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Akelius i korthet

bostader i storstader

47 177 lagenheter i A- och B-lagen

beldningsgrad 44 procent

soliditet 46 procent
876 anstallda

Hyresintakter, mkr

Tillvaxt hyresintakter
jamférbara fastigheter, procent

Driftdéverskott, mkr

Tillvaxt driftéverskott
for jamférbara fastigheter, procent

Rorelseresultat exklusive vardeférandringar, mkr
Resultat fore skatt, mkr
Verkligt varde fastigheter, mkr

Antal lagenheter

Reell vakansgrad bostader, procent
Hyresnivadkning fér jamférbara fastigheter, procent
Beldningsgrad, procent

Rantetackningsgrad

Rantetackningsgrad exklusive
realiserad vardetillvaxt

105 miljarder kronor i verkligt varde fastigheter
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104 644 mkr verkligt varde fastigheter

Montreal
Toronto 3011
6777
([
_ o Boston
o 3 884
o New York
6 485
Washington D.C.
1 445

Antal
Stad lagenheter
Berlin 12 781
Stockholm 9 245
Malmo 4 063
Hamburg 4 205
London 2 148
Toronto 3 645
New York 1534
Boston 920
Montreal 1 855
Képenhamn 1031
Paris 1100
Washington D.C. 673
Ovriga 3977
Summa 47 177

Stockholm
21171
Malmo
9120 ®
Kdépenhamn
2727
London
Hamburg
7 685
Y 8 159
® °
o Berlin
23 540
Paris
2410
Uthyrningsbar area,
tusentals kvm Verkligt varde
Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm
802 66 868 23 540 27 109
667 47 714 21 171 29 648
266 83 349 9120 26 136
236 11 247 8 159 32 988
84 6 90 7 685 85 580
201 4 205 6 777 33173
99 1 100 6 485 64 672
60 - 60 3 884 65 189
130 - 130 3011 23 060
83 6 89 2727 30 815
32 4 36 2 410 67 792
48 - 48 1 445 29 818
232 60 292 8 230 28 195
2 940 288 3228 104 644 32 421
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310-312 Lonsdale Road, Toronto

bostader i storstader

Akelius finns i femton storstader med stark
befolkningstillvaxt.

Akelius har lamnat tre mindre stader.
Foérsaljningspriset var femton procent

over verkligt varde.

Operation “clean the map” ar genomfoérd.
Kapitalet har aterinvesterats i stader

som New York, London, Toronto, Berlin,
Stockholm, Képenhamn.

driftnettot steg eLva procent
i jdmférbart bestand

Hyresintakterna steg fem procent

i jdmforbart bestand,

driftnettot elva procent.

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

beldningsgrad 44 procent

Den sékerstallda beldningsgraden har sankts
fran 24 till 18 procent.

Vi har héjt var likviditet till sju miljarder och
okat 16ptiden pa vara I18n till 5,6 ar.

Standard & Poor’s héjde vart investment
grade-betyg till BBB.

utveckling applikationer

Akelius d6kar kraftigt utvecklingen av

egna applikationer fér multinationell
bostadsfdérvaltning.

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

intensifierat hallbarhetsarbete

Ett nytt mal &r att sdnka energi- och
vattenkonsumtion med 10 procent till 2020.
Vi har under aret anstallt en hallbarhetschef,
antagit ny uppférandekod och beslutat att
publicera arlig hallbarhetsrapport.

P&l Ahlsén
VD och koncernchef



Akelius 23 ar

verkligt varde
fastigheter, A
miljarder kronor

104,6 2017 )
Tillvaxt i befintliga storstader.

Digitalisering for att 6ka effektiviteten.
“Clean the map” avslutas.

87,7 2016

“Clean the map” inleds fér att 6ka fokus
pa metropoler.

Saljer av fastigheter i vastra Sverige,
Norrland samt Rostock i Tyskland.
Forvarvar fastigheter i Kbpenhamn.

72,8 2015
Férvarvar fastigheter i New York,
Washington D.C., Boston.

57,7 2014

Kdper fastigheter i Paris och Montreal.
Koper Hugo Aberg-portféljen i Malmo.
Emitterar preferensaktier.

32,4 2011
Kdper fastigheter i Toronto och London.
26,0 2007

Roger Akelius donerar sina andelar i Akelius
Apartments Ltd till Akelius Foundation.

22,1 2006
Gar in pa den tyska marknaden och
kdper fastigheter i Berlin och Hamburg.

18,9 2005

Emitterar for férsta gangen
sakerstallda obligationer,
257 miljoner euro.

12,6 2003
Kdper det noterade fastighetsbolaget Mandamus.
Fastighetsvarde 6 miljarder kronor.

1994
Kodper de férsta fastigheterna i Helsingborg, Géteborg
och Trollhattan.




SN . = | = )

WP (" E— P e

s | ard ) e .,...l_i
i e i - -t -l
¥ lh»w....lm

o -

[ ’ .

lnb__ [ ]

. o s ge e . = ,
W Wy Sm S= N =

!...F__ Ild lﬂﬂ_ - llu

A A\ ._ﬂ.l e WmW W .ll s me "F
BN L E R Lm0 e R -
AL E A NEER TR VR LU LR\ TR LT LSRRG LR L I.'lr’ll;Lr
g\ Wt LML MR WM Wy WY WY uw um wy wmw mg

WE L WE WM WA WW Wy e fms e
LAY MR WMy W Wy me T g

B mWm mm omE My mm me memw
wme  wme lwmw wme | wme - wmm . Ew e e

R 'ar - - e e W
oo T . D b
L, R - lﬂ# - W g -
A wy Wy Wy

301 East 21st Street, Manhattan, New York



forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktdéren for Akelius Residential Property AB (publ.),
organisationsnummer 556156-0383 med sate i Stockholm,
avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2017.

Hans-Albers-Platz 3, Hamburg

86 procent bostader i miljonstader

Akelius koper, utvecklar, uppgraderar och Akelius kriterier for minskad risk ar
forvaltar bostadsfastigheter i storstader

med stark tillvaxt. - bostader, .

Akelius tror att stora metropoler har lagre - diversifierat bestand i stabila lander,
risk &n sma och medelstora stader. - vaxande och attraktiva miljonstader,
Ekonomin &r diversifierad med - sakra lagen.

|1&gt beroende av enskilda foretag.

Den stérsta bidragande faktorn till 13g risk
ar befolkningstillvaxten,

som ar hogre i stérre stader.



forvaltningsberattelse

diversifierat bestand i tre stora regioner

Europa Skandinavien Nordamerika
Berlin, Hamburg, Stockholm, Malmg, Toronto, Montreal,
London, Paris Képenhamn New York, Boston, Washington D.C.
48 748 mkr 34 295 mkr 21 601 mkr
46 procent 33 procent 21 procent
[ J
([ J
[ ]
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diversifiering minskar risk Kriser kan vara lokala eller

varldsomspannande och kommer att

Den politiska och ekonomiska osdkerheten drabba olika lander p3 olika satt.

i varlden ar kvar,

men fastigh.eter forts.'atter'att Iockg kapital. diversifiering 6ppnar for nya méjligheter
Bostadsfastigheter visar sin motstandskraft ) e -
som en tillgdngsklass. Akelius har verksamheot i manga lander
Diversifiering ar nyckeln. vilket ger naturlig tillgang till flera

. L ] ) _ kapitalmarknader.
FOr att minimera risker investerar vi bara Akelius har under de senaste aren haft
i stabila lander med lag geopolitisk risk. mojlighet att anskaffa 2 miljarder euro och
Fkoqomlsk tillvaxt och politisk stabilitet 300 miljoner pund.
ar djupt sammankopplade. o _ _
Landerna ska ha ett sdkert system manga fastighetserbjudanden
ur ett legalt perspektiv samt fran en AEt hitta bra fastigheter ar lattare
finansierings- och investeringssynpunkt. pa en storre marknad.
Investeringar i olika lander innebar Vi kan dra nytta av marknadsmojligheter.
lagre risk for att forandringar i ett land Akelius kan valja att investera i
far stor inverkan pa foretaget. Nordamerika vid brist pa bra fastigheter i

° Europa och Skandinavien och vice versa.
Forandringar i utbud och efterfragan P

ar lokala. Oppen for basta praxis

Samma sak galler for férandringar Var nyckel till battre kvalitet och mer

i hyreslagstiftning eller beskattning effektiv fastighetsfoérvaltning ar att Akelius
av fastigheter. jobbar pa ett systematiskt satt baserat pa

Brexit, nya skatteregler i Sverige och USA basta praxis i de olika marknaderna.

och statsskuldkris ar en utmaning.



forvaltningsberattelse

stark demografi i vaxande miljonstader

Demografi &r nyckeln till framgdng Fokus p& miljonstader tilldter oss att ha
inom fastighetsbranschen. fler lagenheter per stad vilket ékar den
Storstader har en storre operativa effektiviteten.

befolkningstillvaxt och lagre medeldlder
an landet som helhet.

befolkningstillvéxt - tio ars tillvaxttakt

procent
12

lander stader
Tyskland, England,
Frankrike, Sverige,
Danmark, USA och Kanada

befolkningsutveckling beroende p& stadsstorlek

Tyskland Sverige
index index
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attraktiva miljonstader i varlden

Storstader med sjal éar en kombination

av kulturella, intellektuella, politiska och
ekonomiska centra i ett land.

Faktorer som bidrar till h6ég livskvalitet i
kombination med starkt affarsliv och

solid infrastruktur skapar och uppréatthaller
motstandskraftiga stader.

Dessa stader har en levhadsstandard

som alltjamt attraherar ett 6kande antal
invénare.

Eftersom de erbjuder s& manga
madjligheter, oavsett cykel i ekonomin,
kommer folk alltid att lockas att bo i dessa

metropoler.

87 walkscore
walkscore.com

forvaltningsberattelse

I varje region ager Akelius fastigheter

i stora stader med starka attribut.
Walkscore ar ett av dem.

Mer &n nagonsin blir “walkability” en
nyckelfaktor i sbkprocessen for ett bra
hem.

Folk vill ha ett hem i ett promenadomrade
och véardesatter méjligheten att kunna ga
till butik, skola, arbete och kollektivtrafik.
Under de narmaste decennierna kommer vi
att distansera oss fran bilar, for att istéllet
investera i kollektivtrafik och cykelleder.
Walkability ar nyckeln.

97 97
85 I I 89 87

Berlin Stockholm Malmé Hamburg Toronto

0-24 Dbilberoende,

nastan alla drenden kraver bil
25-49 bilberoende,

de flesta arenden kraver bil
50-69 ganska goda gdngmédjligheter,

en del arenden kan goras till fots

London New Paris ovriga Akelius
York

70-89 valdigt goda gdngmbdjligheter,

de flesta @renden kan goras till fots
90-100 fotgangarens paradis,

for dagliga arenden kravs ingen bil

6 place Félix Eboué, Paris




forvaltningsberattelse

100 procent fastigheter i attraktiva lagen

Akelius valjer lagen som ger lagst risk.
Dessa lagen har oftast aven bra
hyrespotential.

Férutom Iégre risk for vakanser sa ger bra
ldgen ocksa battre likviditet.
Fastigheterna attraherar képare och
finansiarer aven i ekonomiskt svaga tider.

Akelius ager endast fastigheter i populdra
A- och B-lagen i vaxande storstader.
Dessa fastigheter ligger i segment som vi
kallar premium, mellan eller prisvart.

43 procent av fastigheterna

ligger i premiumsegmentet,

36 procent ligger i mellansegmentet

segmentet premium
Neuer Pferdemarkt 17, Hamburg
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med 13g risk fér vakans och
21 procent i segmentet prisvart.

I véaxande stader blir dessa segment allt
mer eftertraktade av hyresgaster.

Akelius undviker fastigheter i C-lagen,
omraden dar lagenheterna blir vakanta
forst.

Vi undviker aven lyxsegmentet med lagre
hyrespotential och en smalare efterfragan.

Stadsdelar som exempelvis

Brooklyn i New York, Parkdale i Toronto,
Kreuzberg i Berlin ékar alltmer i popularitet
dar unga flyttar in och lyfter omradet.
Trenden paverkar hyresnivan positivt.




forvaltningsberattelse

fastighetsvarde, andel i olika segment

premium mellan prisvart
A+ till B+ lagen B+ till B lagen B till B- l&gen,
sjalfulla, attraktiva hus “vanliga” hus “vanliga” hus eller

| “miljonprogram”

I I
lyx C-lage
A+ lagen, C+ till C- lagen
extraordinara hus “miljonprogram”,
och service socialt utmanande omraden

|
N
L
li
=
L

J

segmentet mellan

segmentet prisvirt Rennbahnstrale, Kdln

Leesburg Pike, Washington D.C.

13



forvaltningsberattelse

99 procent bostadsfastigheter

Eftersom Akelius satter sakerheten framst

investerar Akelius i bostadsfastigheter med

trygga och vaxande hyresintakter.

lagre vakans

Vakanser och hyresnivaer varierar mindre
for flerfamiljshus an fér andra typer av
fastigheter.

Vi behdver alla nagonstans att bo
oberoende av cyklerna i ekonomin.
Befolkningsmangden foéréndras 1angsamt
vilket ger 13g vakansrisk &ven i tider med
svag ekonomisk tillvaxt.

sakra intakter

Intdkter fran bostadsfastigheter &r sédkra
och férutsagbara.

Den goda efterfragan pa vara lagenheter
gor att Akelius kan vara konsekvent i sin
uthyrningspolicy.

utveckling av genomsnittshyran i Kanada
index
225
200
175
150
125
100
75
50
25

1985 1990 1995 2000 2005 2010 2016

nominell BNP per capita
= hostadsfastigheter
== kontorsfastigheter

kalla: Canada Mortgage

and Housing Corporation,
World Bank, CBRE

14

Den stora mangden hyresavtal i
kombination med stabila hyresgaster ger
1&g risk for hdga kundfériuster.

lagre kostnad

Férdelen med bostader ar att endast
sma anpassningar av lagenheterna
behover goras vid byte av hyresgast.

En kommersiell lokal behdver, speciellt i
|&gkonjunktur, betydligt mer omfattande
hyresgastanpassning.

likvida tillgdngar

Bostadsfastigheter i miljonstader ar

mer likvida tillgdngar an kommersiella
fastigheter.

Bostader har flera typer av kdpare, fran
hyresgésterna sjélva och sma privata
investerare till stora internationella fonder.

utveckling av nyuthyrningshyran i Tyskland

index
220

200
180
160
140
120
100
80
60

1990 1995 2000 2005 2010 2016

nominell BNP per capita
= hostadsfastigheter
== kommersiella fastigheter

kalla: Bullwiengesa
AG, The World Bank
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fastighetsbestand

86 procent av fastighetsbestdndet finns

Aterstdende 14 procent finns i Frankfurt,

i miljonstader sdsom Berlin, Hamburg, Mainz, Wiesbaden, Disseldorf, Malmo,
Minchen, Kéln, Paris, London, Toronto, Lund och Eskilstuna.

Montreal, New York, Boston, Washington

D.C., Stockholm och Képenhamn.

totalt verkligt varde 104 644 mkr

procentandel

Berlin
Stockholm
Malmd
Hamburg
London
Toronto
New York
Boston
Montreal
Képenhamn
Dusseldorf
Minchen
Paris
Frankfurt

Koln

Washington D.C.

ovriga

16



Fastighetsportfolj

Antal ldgenheter

Uthyrningsbar area i tusental kvm
Verkligt varde, mkr
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Genomesnittlig storlek lagenheter, kvm

Medelhyra bostader,
SEK/kvm/ar

Totalportfélj, 1 januari
Férsaljning

Jamforbar portfélj, 1 januari
Okning i jamférbar portfélj
- Okning i procent
Jamforbar portfolj, 31 december
Kop

Totalportfélj, 31 december
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader, procent
Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

Andel i verkligt varde, procent
Europa

Skandinavien

Nordamerika

2017

47 177
3228
104 644
3,60
41,7

62

1303
10
1313
61
4,7
1374
39
1413
2 085

0,9
5,7
6,6

46
33
21

Kremmener StraBe, Berlin

2016

46 516
3236
87 739
3,82
40,8
63

1200
18
1218
54
4,5
1272
37
1 309
1834

11
3,9
5,0

44
37
19

2015

51 231
3 587
72 764
4,33
36,0
64

1081

1 075
41
3,8

1116
57

1173

1511

1,3
3,0
4,3

42
44
14

17



forvaltningsberattelse

Berlin walkscore: 91/100 NG

g )]

® kopta fastigheter ® jamfdrbara fastigheter salda fastigheter
Berlin ar varldens hippaste stad Berlins fastighetsmarknad ar likvid
med manga méjligheter fér unga, dar saval internationella aktérer som lokala
hoégutbildade yrkespersoner. privatpersoner ar aktiva.
Berlin &r ocks3d en av snabbast viéxande Manga omraden i Berlin genomgar en social
staderna i Europa. statushdjning beroende pa inflyttning och
Befolkningen férvantas éka med forbattring av fastigheternas kvalitet.
7,5 procent de kommande tolv aren. Hyrorna i Berlin utvecklas snabbt,
Detta innebar en stark 6kning av men hyresnivan har fortfarande en bit upp
marknadshyran pa grund av efterfragan. till andra varldsmetropoler.

2017 2016
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, mkr 23 540 19 295
Antal lagenheter 12 781 12 313
Direktavkastningskrav, procent 3,41 3,66
Andel uppgraderade lagenheter, procent 35 33
Reell vakansgrad, procent 1,5 1,0
Medelhyra bostdader, EUR/kvm/man
Totalportfélj, 1 januari 7,63 7,22
Forsaljning - -
Okning i jamférbar portfélj 0,51 0,41
Koép -0,08 0,00
Totalportfdlj, 31 december 8,06 7,63
Nyuthyrningshyra 14,83 12,58

18



forvaltningsberattelse

|
| E
SamariterstraBe 17 i Friedrichshain, Berlin. En av vara fastigheter i segmentet premium.

i e

e

PannierstraBe 17 i Neukélln, Berlin. En av vara fastigheter i segmentet mellan.

19



forvaltningsberattelse
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® kopta fastigheter ® jamforbara fastigheter salda fastigheter

Hamburg ar med 1,8 miljoner invanare
Tysklands nast storsta stad.

I Hamburg finns Europas nast stdérsta hamn

och sekel av internationell handel har
skapat den rikaste regionen i Europa.

Hamburg har bland den hogsta
livskvaliteten i varlden.

Stora parker ar utspridda dver staden.
Mitt i staden finns sjon Alster som
tilsammans med kanaler, floden Elbe
och Ostersjdn ger nérhet till vatten.

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, mkr

Antal lagenheter

Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Reell vakansgrad, procent

Medelhyra bostader, EUR/kvm/man
Totalportfélj, 1 januari

Forsaljning
Okning i jamférbar portfél;
Kop

Totalportfélj, 31 december
Nyuthyrningshyra

20

Hamburg vaxer,

ett tecken pa det ar Hafen City.

Dar delar av hamnen omvandlats till
stadskvarter anpassat for boende,
arbete, kultur och fritid.

Modernisering av lagenheter, planlésning
och konvertering till bostadsratt ar Id6nsamt.
Under 2017 har Akelius konverterat

72 lagenheter till bostadsratter

for 5 600 euro per kvm,

30 procent dver verkligt varde per kvm.

2017 2016
8 159 6 926
4 205 4192

3,78 4,17

51 48
1,2 1,2

10,23 9,89

0,01 0,04

0,45 0,41

0,01 -0,11
10,70 10,23
14,51 13,29



forvaltningsberattelse

EichenstraBe 92
segmentet premium

EicherstraBBe 92 ar byggd 1905
och ligger i stadsdelen Eimsbuttel
som ar kand for sina vackra
sekelskiftesbyggnader.

Akelius férvarvade fastigheten
2008 och har planerat att investera
573 000 euro i fastigheten fram till
2021.

Fastigheten omfattar sju fyrarums-
och en trerumslagenhet i historisk
stil om i genomsnitt 105 kvm.

Horner Rampe 9-11

segmentet mellan

Horner Rampe 9-11 ar byggt 1950
och ligger i stadsdelen Mitte nara
Hamburgs gamla stadskarna.

Akelius férvarvade fastigheten
2011 och har sedan dess investerat
154 000 euro i uppgradering av
ldgenheter.

Fastigheten omfattar fem
lagenheter med 1,5 rum, fem med
tva rum och fjorton med 2,5 rum.
Lagenheterna ar i genomsnitt

46 kvm.

21



forvaltningsberattelse

Stockholm walkscore: 59/100  INEEEG—_G_G-—
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® kopta fastigheter ® jamfdrbara fastigheter @ fastigheter for forsaljning
Stockholm férvantas vaxa snabbast Den kraftiga befolkningstillvaxten har
i hela Europa de kommande fem &ren. skapat bostadsbrist.
Stockholm har en diversifierad ekonomi Vanligtvis &r vantetiden manga ar
med snabbvdxande teknikféretag. for attraktiva hyresratter.

Manga internationella huvudkontor lockar

talanger fran hela varlden. Risken for hyresratter ar pa grund av

hyresregleringen betydligt lagre an for
Hyrorna fér bostadshus i Sverige ar bostadsratter.

reglerade och avstandet till marknadshyra

ar som stoérst i Stockholm.

2017 2016
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, mkr 21 171 17 059
Antal lagenheter 9 245 8 840
Direktavkastningskrav, procent 2,85 3,23
Andel uppgraderade lagenheter, procent 45 43
Reell vakansgrad, procent 0,0 0,0
Medelhyra bostader, SEK/kvm/ar
Totalportfélj, 1 januari 1241 1195
Forsaljning - 8
Okning i jamférbar portfol; 25 30
Kbép 2 8
Totalportfélj, 31 december 1 268 1241
Nyuthyrningshyra 1489 1430
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Fyrgrénd 3 i Stockholm. En av vara fastigheter i segmentet mellan.
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Oresundsbron som invigdes &r 2000 och

Malmo Uni})/ersitet som grundades 1998 ar
exempel pa satsningar som givit ekonomisk

tillvéaxt i Oresundsregionen.

Bron har lankat samman Sveriges tredje
stérsta stad med Képenhamn,
Danmarks stdrsta stad.

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, mkr

Antal lagenheter

Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Reell vakansgrad, procent

Medelhyra bostader, SEK/kvm/ar
Totalportfélj, 1 januari

Foérsaljning
Okning i jamforbar portfélj
Kop

Totalportfélj, 31 december
Nyuthyrningshyra
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Sammanlankningen har skapat en region

med fyra miljoner invanare.
Malmé har héga fodelsetal,

inflyttning fran andra delar av Sverige och

tar emot manga flyktingar.

Det gor att befolkningstillvaxten ar hég och
paverkar efterfragan pa bostdder positivt.

2017

9120
4 063
3,16
48
0,0

1286
45

1329
1 555

2016

7 844
3 975
3,45
44
0,1

1244
42

1 286
1504



Roslins vag 20
segmentet premium

A+lage

35 tvaor, 19 fyror och 33 femmor
om i genomsnitt 85 kvm

52 procent uppgraderade

Nobelvagen 48
segmentet mellan

B-lage

Inkopt i oktober 2010
fjorton ettor och atta tvaor
om i genomsnitt 52 kvm
86 procent uppgraderade

forvaltningsberattelse
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Toronto ar en av de tio mest ekonomiskt
kraftfulla staderna i varlden.

Staden ar en snabb, multikulturell,
engelsksprakig affarshubb.

Torontos hyresmarknad passar
yrkesverksamma och studenter.
Marknaden for hyresratter fortsatter att
uppleva en boom.

Ett av manga exempel pa utveckling ar
det centrala distriktet Regent Park.
Omradet var tidigare avskilt fran andra
delar i citykarnan,

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, mkr

Antal lagenheter

Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Reell vakansgrad, procent

Medelhyra bostader CAD/kvft/man
Totalportfélj, 1 januari

Foérsaljning
Okning i jamfoérbar portfélj
Kop

Totalportfélj, 31 december
Nyuthyrningshyra

26

var fattigt och hade hég kriminalitet.

2005 sjosattes en plan for att integrera
Regent Park med 6vriga delar av Toronto.

Bland annat férbattrades vagar,
kollektivtrafik och samhallsfaciliteter.

Olika typer av boende skulle blandas upp
med kommersiella fastigheter for att fa

en levande stadsdel.

Idag forandras Regent Park positivt och kan
i allt hégre grad dra nytta av sitt centrala

lage i en snabbt vaxande metropol.

2017

6 777
3 645
4,22
45
0,5

2,07

0,10
-0,10
2,07
2,76

2016

4 936
3 116
4,27
45
2,3

1,93
0,14

2,07
2,70
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g
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Castle Frank
segmentet premium

A+lage.

31 tvaor och 16 treor

32 procent uppgraderade

450 000 kanadensiska dollar i
planerade investeringar 2017-2020

230 Oak Street
Regent Park
segmentet mellan

B-lage.

194 ettor

133 tvaor

45 procent uppgraderade

3,5 miljoner kanadensiska dollar
i planerade investeringar
2017-2021

27
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Montreal

® kopta fastigheter

Montreal ar en avslappnad, multikulturell,

fransktalande metropol med en pittoresk
europeisk charm.

Bostadsmarknaden ar stabil,

delvis pa grund av regleringar.

Hyresnivaerna fortsatter att 6ka och drivs

av underliggande ekonomisk tillvaxt,
inte spekulation.

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, mkr

Antal lagenheter

Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Reell vakansgrad, procent

Medelhyra bostader, CAD/kvft/man
Totalportfélj, 1 januari

Foérsaljning
Okning i jamforbar portfélj
Kop

Totalportfélj, 31 december
Nyuthyrningshyra

28

walkscore: 89/100 I

® jamfdrbara fastigheter

Under 2017 minskade vakansgraden
med 86 procent.

Detta kunde uppnds tack vare

ett dedikerat uthyrningsteam och

en effektiv marknadsféringskampanj.

2017 2016
3 011 2 119
1 855 1397
4,46 4,57
44 37
0,8 5,7
1,57 1,33
0,10 0,12
0,01 0,12
1,68 1,57
1,88 1,81
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® kopta fastigheter

Akelius londonbestand har nastan

fordubblats i storlek pd bara tolv manader.

Londonteamet har okat fran 30 till 40
personer under 2017.

Trots Brexit har den totala hyran fér

jamférbara fastigheter 6kat med 16 procent
och den genomsnittliga reella vakansen ar

lagre an forra aret.

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, mkr

Antal ldgenheter
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Reell vakansgrad, procent

Medelhyra bostader, GBP/kvft/man
Totalportfélj, 1 januari

Forsaljning

Okning i jamfoérbar portfolj

Kop

Totalportfélj, 31 december
Nyuthyrningshyra

30

® jamfdrbara fastigheter

Akelius har jobbat med olika spannande

projekt under aret.
Till exempel McMillan House,

en kommersiell byggnad fran 1950

som omvandlades till 48 Idgenheter.
Akelius lyckades hyra ut hela byggnaden
inom tre manader efter omvandlingen pa
en hyresniva av GBP 2,30 per kvadratfot

per manad.

2017 2016
7 685 4 524
2 148 1224
4,16 4,11
45 55
2,0 3,7
2,55 2,07
- 0,30
0,08 0,14
0,12 0,04
2,75 2,55
2,61 2,63
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McMillan House
segmentet premium

B lage

31 ettor

12 tvaor

100 procent uppgraderade

Hillgate Place
segmentet mellan

inkdépt i mars 2012
A+lage

atta ettor och nio tvaor
82 procent uppgraderade

31



forvaltningsberattelse

Paris

yELINES %

® kopta fastigheter

Paris har en hdg koncentration av unga
yrkesverksamma som dras till livliga
stadsdelar.

Paris ar ocksa den mest titbefolkade
storstaden i Europa.

Bostadspriserna i Paris 6kade med

sex procent ar 2017.

Ett nytt affarsklimat gynnar oss.

Akelius forvarvade elva fastigheter,

walkscore: 97/100 I
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® jamfdrbara fastigheter

Den genomsnittliga nyuthyrningshyran

uppgick till 44 EUR/kvm medan

medelhyran var 23 EUR/kvm.

Nyckeln till framgang &r antalet

uppgraderingar av lagenheter.

Komplexiteten i att uppgradera gamla

fastigheter i Paris har varit en utmaning.
Akelius har gjort stora framsteg.
Uppgraderingstakten har dkat och
vakansen har nu minskat.

med 128 lagenheter under 2017.

2017 2016
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, mkr 2 410 1 848
Antal lagenheter 1100 941
Direktavkastningskrav, procent 4,16 4,20
Andel uppgraderade lagenheter, procent 17 9
Reell vakansgrad, procent 1,3 3,7
Medelhyra bostdader, EUR/kvm/man
Totalportfolj, 1 januari 20,99 22,52
Fdérsaljning - -0,02
Okning i jamférbar portfdl; 3,08 0,38
Kop -0,67 -1,89
Totalportfélj, 31 december 23,40 20,99
Nyuthyrningshyra 43,85 44,12
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11b rue de I’Amiral Mouchez, segmentet premium.

forvaltningsberattelse
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Képenhamn &ar en av de tio snabbast bostader i staden,
vaxande staderna i Europa. allt frén &ldreboende till studenthem.
Befolkningen férvantas dka med . .
femton procent de kommande tio aren. Akelius har efter etableringen 2016
dubblat bestandet under 2017
Till f0|_]d av stark arbetsmarknad ar samt etablerat ett lokalt team
bostadsmarknaden mycket stark. for skotsel av best3ndet.
Efterfragan ar hog for alla typer av
2017 2016
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, mkr 2727 417
Antal lagenheter 1031 216
Direktavkastningskrav, procent 3,09 3,42
Andel uppgraderade lagenheter, procent 24 -
Reell vakansgrad, procent 0,6 -
Medelhyra bostader, DKK/kvm/ar,
Totalportfélj, 1 januari 916 -
Forsaljning - -
Okning i jamférbar portfélj 48 -
Kop -28 916
Totalportfdlj, 31 december 936 916
Nyuthyrningshyra 1 664 1617
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Amagerbrogade 102
segmentet premium

Bodenhoffs Plads 2 i Képenhamn. En av vara fastigheter i segmentet premium.
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Boston

AUBUHNLALE

COCHITUATE

walkscore: 87/100 I

® kopta fastigheter ® jamforbara fastigheter

Boston ar en av de aldsta staderna i USA
och har en rik historia.

Greater Boston har fem miljoner
invanare och stoltserar med nagra av
varldens hdgst rankade universitet,

MIT och Harvard.

Boston vaxer snabbt,

saval foretag som arbetskraft flyttar hit.
Ett omrade som utvecklas positivt &r
s6dra Boston.

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, mkr

Antal lagenheter

Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Reell vakansgrad, procent

Medelhyra bostader, USD/kvft/man
Totalportfélj, 1 januari

Forsaljning
Okning i j@mforbar portfélj
Kop

Totalportfélj, 31 december
Nyuthyrningshyra
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General Electric och Reebok ar tva exempel

pa globala féretag som nyligen valt

omradet for sitt huvudkontor.

Sddra Boston har en stor 6kning av antalet

unga yrkesverksamma.

Den starka utvecklingen fér Boston

forvéntas fortsatta i manga ar.

2017

3 884
920
4,34
50
2,7

3,26

0,14
0,02
3,42
3,67

2016

3736
862
4,37
42
2,8

3,29

0,03
-0,06
3,26
3,41



.

320 D Street i




forvaltningsberattelse

New York

NEW JERSEY
NEW YORK  ST-GECRGE

BAY RIDGE

HELL'S KITCHEN
MIDTOWN

walkscore: 97/100 I
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® kopta fastigheter ® jamforbara fastigheter

New York ar den mest befolkade staden
i USA och om det var ett land,

skulle det ha det tolfte hdgsta BNP:n i
varlden.

New York ar en symbol for frihet och
kulturell mangfald och &ar kénd fér social
tolerans.

Akelius har fastigheter i tva av New Yorks
fem stadsdelar - Manhattan och Brooklyn.

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, mkr

Antal lagenheter

Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Reell vakansgrad, procent

Medelhyra bostader, USD/kvft/man
Totalportfolj, 1 januari

Forsaljning
Okning i jdmférbar portfol;
K6p

Totalportfélj, 31 december
Nyuthyrningshyra

38

Manhattan ar hjartat av New York,
tatbefolkat och med stora kommersiella och
kulturella distrikt.

Brooklyn &r ett mal for hipsters.
Efterfragan pa ldgenheter 6kar pa grund av
att omradet genomgar gentrifiering.

Om Brooklyn var en sjalvstandig stad,
skulle den vara den tredje stdrsta staden i
USA.

2017 2016
6 485 4 733
1534 1012

4,26 4,32

23 16
2,3 1,0

2,27 2,16

0,10 0,12

0,40 -0,01

2,77 2,27

4,50 4,15
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Washington D.C.

wiNIEH|
AN TAEYIN

Washington

walkscore: 86/100 IS

100km

CAPITOL HILL

SOUTHEAST
WASHINGTON

® kopta fastigheter ® jamforbara fastigheter

Washingtonomradet huserar sex miljoner

invanare och har den néast storsta
hégteknologiska industrin i USA.

I Washington D.C. finns harliga
nyklassicistiska byggnader,

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, mkr

Antal lagenheter
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Reell vakansgrad, procent

Medelhyra bostader, USD/kvft/man
Totalportfélj, 1 januari

Fdérsaljning

Okning i jamforbar portfélj

Kop

Totalportfélj, 31 december
Nyuthyrningshyra

40

GREATER UPPER
MARLBORO

museer i varldsklass, topprestauranger,
. . o . [o]
livliga stadsdelar och manga grénomraden.

Antalet statliga myndigheter,
lobby- och intressegrupper skapar

ett standigt flode av manniskor och kapital.

2017

1 445
673
4,83
26
1,3

1,71

0,10
0,07
1,88
1,98

2016

893
435
5,10
17
0,9

1,52

0,10
0,09
1,71
1,76
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501 12th Street. En av vara fastigheter i segmentet mellan.
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Akelius affarsmodell

noggrannt U . .
= ppgradering till
genol%tgnkta ett battre boende

langsiktigt 4gande
driftéverskott
och vardebkning saljer vid
ratt tillfalle

finansiering med 18g risk

hallbarhet

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

Alla vasentliga moment i kedjan fran
férvarv till uppgradering,

forvaltning och férsaljning skots av egna
medarbetare.

Akelius har en stark och decentraliserad
lokal organisation.

Beslut fattas lokalt med korta beslutsvagar.
Férvaltningen skots i huvudsak av vara
egna medarbetare.

Akelius har dessutom skapat centrala
avdelningar for att stdédja verksamheten

i de olika staderna.

Dessa hjélper oss att uppnd samma héga
kvalitet i alla lander.

42

utbildning
Akelius mal ar att ha den bésta och mest
relevant utbildade personalen.

finansiering

Akelius ska ha 1&g finansiell risk.

Akelius finansiering ar baserad pa
diversifiering, hog likviditet och flexibilitet.

hallbarhet

Hallbarhetsarbetet ska vara integrerat i
verksamheten och ge konkreta resultat.
Verksamheten ska bedrivas pa

ett ansvarsfullt satt.

Las mer i var hallbarhetsrapport

pa Akelius websida, Akelius.com.



13,5 procent
medelavkastning fastigheter

Ingaende verkligt virde fastigheter, mkr
Vardeférandring, mkr

Investering, mkr

Koép, mkr

Foérsaljning, mkr

Valutakursdifferenser, mkr

Utgdende verkligt varde fastigheter, mkr
Driftéverskott, mkr

Fastigheternas totalavkastning

Per ar, procent

Hamlet Gardens
Ravenscourt park, London

Férsaljningspriset var 48 procent hégre
an nedlagt kapital.

Hyresnivan hdjdes med 40 procent
under innehavstiden.

Fastighet med 122 ldgenheter p& utmaérkt

lage i centrala London.

2017
31 dec

87739
8 554
2777

12490

-7 096

180

104 644
2413
10967
12,5

2016
31 dec

72764
12715
2989
6 094
-9061
2238

87739
2311
15 026
20,7

forvaltningsberattelse

2015
31 dec

57736
8 026
2216

12 093

-5755
-1 552

72764
2175
10 201
17,7

2014
31 dec

44 104
1412
1881
9678

-1 084
1745

57 736
1882
3294
7,5

Férvarvade fastigheten 2012 for
40 miljoner pund.
Uppgraderade lagenheter och
gemensamma ytor fér 23 miljoner pund.
Hamlet Gardens saldes i september 2015
for 93 miljoner pund.

2013
31 dec

35437
1582
1531
6901
-1 801
454
44 104
1579
3161
8,9
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12 490 mkr i noggrant genomtankta kop

Akelius genomfor hellre flera mindre kép
med exakt ratt fastigheter &n ett fatal
portféljkép med bara delvis bra fastigheter.

Vi véljer fastigheter enligt tiodrsregeln.
Trygga och vaxande hyresintakter over tio
ar ar viktigare an kortsiktiga vinster.

Med tjugo ars erfarenhet av
bostadsforvaltning ar Akelius traffsaker
i sina antaganden vid kop.

Akelius genomfér kép pa samma beprévade
satt pd alla marknader.

Kdpen sker lokalt vilket ger realistiska
antaganden.

44

Regionkontoren ansvarar for att uppfylla
antagandena.

Uppfdljning av kdpta fastigheter sker
[6pande.

Akelius &r mycket aktiv pa
fastighetsmarknaden.

Under 2017 erhéll Akelius erbjudanden
om att kopa fastigheter for 192 mdkr.
Efter utvardering ldmnades bud pa

31 mdkr och genom 88 transaktioner
kdptes 4 850 lagenheter for 12 mdkr.

Creighton House, London, England. Férvarvad i augusti 2017.




stabila s}c/c?;(satggir attraktiva
lander .. lagen
med sjal

erct:%tq.ldk%r;de . indikativa bud

192 mdkr 31 mdkr
Kép 2017 Antal lagenheter
London 872
Képenhamn 809
New York 520
Stockholm 403
Toronto 529
Berlin 530
Montreal 458
Washington D.C. 238
Paris 128
Boston 58
Hamburg 168
Malmo 88
Dusseldorf 19
Ovriga 30
Totalt 4 850

potential
i hyror

forvaltningsberattelse

moter
avkastnings-
kraven

ratt
fastighet

> kép

Total yta i kvm
32 331
72 412
24 933
28 819
40 522
35 328
25 489
15 857

5 687

2 748

10 243

6 978

1 545
1115
304 007

12 mdkr

Férvarvspris, mkr
2 900

1 964
1910
1407

1 286
897
532
493
300
272
265
199

27

38

12 490
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ett battre boende

Akelius anstranger sig for att hyresgaster
ska fa ett battre boende.

Akelius forbattrar kontinuerligt kvaliteten
pa sina fastigheter och 6kar servicenivan
till sina hyresgaster.

Akelius uppgraderar lagenheter och
gemensamma utrymmen,

vi skapar attraktiv design som varar,

vi héjer servicenivan till vara hyresgéster,
vi digitaliserar vara tjanster och processer,
vi satsar pa hallbarhet.

3 099 mkr investering och underhall

1 158 mkr i uppgradering av lagenheter

Allt fler storstadsbor séker
hyreslagenheter med samma standard
som nybyggda bostadsratter.

Darfor uppgraderar vi vara lagenheter.
Uppgradering motsvarar i genomsnitt
859 kronor per kvadratmeter ar 2017.
Totalt 19 651 lagenheter har nu
uppgraderats,

motsvarande 41,7 procent av

vara ldgenheter.

809 mkr gemensamma utrymmen

Férutom lagenheterna uppgraderar
Akelius gemensamma utrymmen sdsom
trappor, hissar, entréer, tradgardar,
fasader och tak.

810 mkr effektiviseringsprojekt

Akelius arbetar ocksd med investeringar i
energieffektivitet, vindsomvandlingar
och omvandling av kommersiella lokaler
till lagenheter.

322 mkr underhall

Akelius tar hand om sina fastigheter.
Underhall inkluderar bade atgarder

for att reparera en trasig produkt och
dtgarder for att forebygga och

undvika fel.

Underhallskostnader motsvarar

100 kronor per kvadratmeter pa 3rsbasis.

46

959 kronor per kvm
investering och underhall

987 959
M investeringar
underhall
111 100
2016 2017

19 651 uppgraderade lagenheter

19 651
18963
salda under
2017
31 dec 31 dec
2016 2017
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vindomvandling, SybelstraBe 30, Berlin

47



forvaltningsberattelse

attraktiv design som varar

For att sdakerstalla exakt ratt kvalitet och
standard fér 1angsiktig hallbarhet har
Akelius interna arkitekter.

Arkitekterna stédjer byggnadsavdelningen
med bland annat rekommendationer

for planlésning, ljusinstallation och
fasadrenovering.

De skapar designriktlinjer for kék och
gemensamma utrymmen.

En valplanerad och vacker utomhusmilj6
ger inte bara avkoppling och njutning,
utan hoéjer dven vardet pd fastigheten.

Ambitionen ar att skapa hyreslagenheter
som ar lika attraktiva idag som i morgon.
For att sdkerstalla hallbarheten anvander
Akelius kvalitetsprodukter.

225 West 23rd street, New York

Akelius arbetar ocksa med en enda
produktprislista for att effektivisera och
komma dverens om en gemensam struktur.

Vi anvander i stort sett samma produkter
globalt, vilket ger stordriftsfordelar.
Produktlistan ar framtagen i samarbete
mellan arkitekter, inképare och férvaltare.
Alla produkter méter Akelius krav pa
kvalitet och hallbarhet.

Akelius har utvecklat system for att bestalla
produkter till uppgraderingsprojekt.
Produkter bestalls enkelt och levereras i tid
via systemet och vart interna inkdpsbolag.
Akelius sakerstaller darigenom en effektiv
projektprocess, till lagre kostnad och med
en design som varar.




55 Croxley Road, London 55 Croxley Road, London

uppgraderade kok

Under 2017 har vi fortsatt utforma egna
kdk och effektiviserat designprocessen.
Syftet ar att leverera battre kok med
olika stilar och kvaliteter for att méta
de varierande behov som finns inom
var véxande fastighetsportfolj.

Tanken ar att kunna maximera den
langsiktiga |Ibnsamheten genom att
anpassa design och kvalitet till fastighetens
arkitektur och lage.

Allt for att kunna leverera ett battre
boende till vara hyresgéster.
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10 Thornbury Road, London

AL

Dachauer StraB8e 124, Minchen

egen badrumsdesign

Akelius badrum ska vara praktiska.
Badrummet ska ocksa vara vackert
och harmoniskt.

50
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55 Croxley Road, London




forvaltningsberattelse

flexibla designlésningar

Akelius optimerar boytan i alla lagenheter. Detta ar exempel p@ uppgraderingar som
Genomsnittsldgenheten pa Vartaviagen 72 kraver mer flexibilitet och kunskap.

i Stockholm ar 23 kvadratmeter. Att konvertera ytor till bostader,

For att utnyttja ytan pa bésta satt har att gbéra om stora lagenheter till flera
designteamet installerat en loftsang. mindre lagenheter 6kar hyresintakterna.

I London har n%gra gamla kyrkor
konverterats till bostader.

sovrum pa Old Church Court, London

loftséng pa Vartavdgen 72, Stockholm vardagsrum p& Old Church Court, London
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UferstraBe 17, Berlin

fasadrenoveringar
- vart bidrag till stadsbilden

Fasaden &r fastighetens ansikte utat.

Den ger inte bara ett forsta intryck,

den hjalper ocksa till att forma stadsbilden
och intrycket av Akelius som féretag och
fastighetsforvaltare.

HeuBweg 94, Hamburg

Tm= —=

_— =
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place Félix Eboué, Paris

Akelius uppgraderar fasader med omsorg
om detaljer for att varna om byggnadens
sjal och for att de ska bli ett vackert
tillskott i stadskarnan.

Akelius tillampar samma principer som for
alla vara uppgraderingsprojekt:

attraktiv, hallbar design.




1
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MarkelstraBe 17, Berlin

renovering av entréer bevarar byggnadens sjal

Hyresgaster alskar en vacker entré déar historiska utsmyckningar har bevarats.
Akelius bibehaller fastighetens sjal nar vi renoverar.

ObentrautstraBBe, Berlin
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forvaltningsberattelse

digitaliserade system stddjer hela verksamheten

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

digitalisering av uppgraderingsprocessen

Akelius har utvecklat ett stédsystem for
uppgradering av lagenheter.

Detta system forenklar bland annat logistik
och kostnadskontroll betydligt.

Syftet ar att bygga en verkligt automatisk,
digital och anvandarvanlig process for
uppgraderingen av lagenheter.

Processen innebar ett tatt samarbete mellan
bygg-, arkitektur- och IT-avdelningarna.

inspection application

Applikationen ar ett verktyg som anvands
vid inspektion av fastigheter.
Applikationen kan skapa rapporter med
bilder eller processa bestallningar

och kommentarer.

Home » Applications * Offer Application

+add | Q search

T sender T incoming T broker addrass

jreneill@®cpexre.com 2018-02-02 CPEX Real Estate Lexington Avenue 17
Ewd: Featyred [nwestment Properties for Sale S James O'Neill 11238 New York
15:28:49 United States
sroneill@cpexre.com 2018-02-02 CPEX Real Estate 73rd Street 553
Fwd: Faatured Inwestment Properties for Sale James O'Neill 11209 New York

15:28:49 United States

jrenelllgcpesre.com
Ewd: Featured Investment Properties for Sale

CPEX Real Estate
James O'Neill

Church Avenue 5319
11203 New York
United States

2018-D2-02
15:28:49

jroneilidcpexre.com 2018-02-02 CPEX Real Estate Jamaica Avenue 190-02

Canstruction © Help

Apartment Upgrades
S Signed in sutcesshully,

1.739 Apartment Upgrades

+ Start Apartment Upgrade | | Q Sea =
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Rapporterna kan sedan skickas till
intressenter.

Malet &r att 6ka effektiviteten i vara
inspektioner och samla data som kan ligga
till grund for battre beslut i framtiden.

offer application

Akelius tar emot tio tusen erbjudanden om
att kopa fastigheter per ar.

Dessa innehaller information som kan 6ka
var kunskap om marknaden.

En béttre forstaelse fér marknaden
forbattrar var transaktionsprocess och

ger oss battre forutsattningar i
forhandlingar med saljare.

Applikationen ar ett samarbete mellan IT
och business department.

o3

< Inspection

... > Properties > Common Area

T region T status

e ia Stockholm Katarina Bangata
% s Vitbetan 29 75
'-.‘!? 2419 116 42 Stockholm
Ry @
progress
Outdoor facilities >
New r
- progress
New York  in Facade >
@ @ rhiasen - o | | Garbage room >
Garage and parking >
Entrance >
= Staircases and hallways 3



forstklassig service

Hyresgasterna ar vara kunder och deras
. o . [o]
hem ar vara tillgangar.

Som en langsiktig dgare av
bostadsfastigheter ar det viktigt att bygga
upp goda relationer med vara kunder.

Servicecenter svarar hyresgasterna inom
nagra minuter.

Snabb respons och lésningar for
hyresgéasternas behov &r var prioritet.

Forstklassig service omfattar effektiv
hantering av rapporterade defekter,
omedelbar bokning av tid fér reparation,
tjugofyra timmars jourservice samt
effektiv och korrekt kommunikation.

forvaltningsberattelse

Akelius har ett servicecenter for Sverige,
ett for Tyskland och tre fér Nordamerika.
Paris och London kommer att etablera
servicecenter under 2018.

Fran 2017 anvénder alla l&nder samma
applikation, Connectel.

Med applikationen kan Akelius analysera
och spdra aktiviteterna i realtid och
forbattra servicen.
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forvaltningsberattelse

totalavkastning 12,5 procent

l&ngsiktigt agande skapar hégre vardedkning

Vi képer fastigheter med hyrespotential.
Som regel ar Akelius nuvarande hyror lagre
an marknadshyran fér befintlig standard.
Potentialen kan ofta realiseras utan
investeringar vid byte av hyresgast.

Genom att hoja kvaliteten pa vara
fastigheter 6kar Akelius efterfragan fran
vara kunder.

Tack vare detta kan en hogre hyra uppnas.
I exempelvis Sverige féljer hyran den
reglerade nivan dven vid byte

av hyresgast.

Genom att héja lagenhetens standard kan
hyran 6kas.

hyresniva

potential
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Akelius uppgraderar lediga lagenheter.
Tanken ar att ingen hyresgast ska tvingas
acceptera en hdgre kvalitet och hyra.

D3 vara hyresgaster bor lange i sina
ldgenheter s3 tar det lang tid innan vi kan
uppgradera alla ldgenheter i en fastighet.

I genomsnitt réaknar Akelius med att det tar
tio ar for en fastighet att na sin potentiella
hyresniva.

Som |3angsiktig investerare raknar vi anda
med en innehavsperiod om minst tio ar.
Genomsnittlig hyresniva ligger vanligtvis
under marknadshyran.

Det skapar 13g risk for fallande
hyresintakter.

marknadshyra
uppgraderad

marknadshyra
ej uppgraderad

tid



forvaltningsberattelse

5,2 procent 6kning hyresvarde forbattrar kassaflédet

Akelius fokuserar pa att 6ka kassaflodet Den operativa effektiviteten hos den
genom Okade hyresintakter, befintliga portféljen minimerar kostnader.
lag vakans och uppréatthalla en strikt

kostnadsdisciplin.

hyresvarde bostader

521 4 238

3873 339

L 3534 183 3717
1jan salda 1jan forandring 1jan kodpta 1jan
2017 2017 2018 2018
jamfdrbara fastigheter
tillvaxt jdmforbara fastigheter, procent
hyresintakter 10,7

mmm  driftoverskott

6,7 /1 7,0
5,8
4,4 4l1 4’3 4[0 4[1 4,4
I : I
2012 2013 2014 2015 2016 2017 medel
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forvaltningsberattelse

uppgradering ar l6nsam och valfri

Akelius har uppgraderat 42 procent av

sina lagenheter.

Fér 55 procent av vara ldgenheter kan vi,

i genomsnitt hyra ut till en hégre hyra utan
investeringar.

41,7 procent uppgraderade lagenheter

40,8 -4,9
[

31 dec salda

2016 och kdpta

Berlin, NeukdlIn, IsarstraBe 8, B+ lage, 52 kvm
badrum fére och efter uppgradering

hyra 364 euro per manad hyra 858 euro per manad, 16,50 euro per kvm

For tre procent av vara lagenheter réknar
Akelius med ett investeringsbehov vid byte
av hyresgast.

Vara uppgraderingar &r frivilliga.

Vi investerar for att det ar I6nsamt och for
att vara kunder uppskattar en hog kvalitet.

5,8 41,7

uppgraderade 31 dec
jamforbar 2017
portfolj

hyra 7,00 euro per kvm +136 procent hdjning
uppgradering 31 795 euro
avkastningskrav +19 procent
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motstandskraftiga fastigheter

Nar befintliga hyror ar betydligt lagre
&n marknadsnivan ar risken fér lagre
hyresintakter liten.

forvaltningsberattelse

Det galler speciellt i ett diversifierat
bestand som spédnner éver manga
vaxande storstader.

SEK/kvm/ar procent

Marknadshyra

Hyresvarde Nyuthyrningshyra Hyrespotential mot hyresvarde

Berlin 952 1752 84 84
Stockholm 1 268 1 489 17 81
Malmo 1 329 1 555 17 50
Hamburg 1265 1716 36 36
London 3 949 3750 -5 -5
Toronto 1754 2 340 33 33
New York 2 945 4 785 63 63
Paris 2 766 5183 87 87
Ovriga 1577 2 144 36 36
Alla stader 1413 2121 50 54

vardetillvaxt + direktavkastning =

Befolkningstillvaxt och ekonomisk
utveckling paverkar hyror positivt.
Hégre hyror &r den framsta langsiktiga
drivkraften till hégre fastighetspriser.
Akelius far hogre vardestegring &n den
generella marknaden i takt med att

vi realiserar hyrespotentialen som finns
i vart bestand.

arsavkastning,
procent

22

20

18

16

14

12,5 procent totalavkastning

Nar stader vaxer forbattras manga
stadsdelar och fastigheter i dessa
omraden far ett lagre avkastningskrav.
Lagre avkastningskrav paverkar véardet pa
fastigheter positivt.

P& senare ar har rantor sjunkit vilket
bidragit till lagre avkastningskrav
generellt pa fastigheter.

8
6
4
2 i B
0
2011 2012 2013

jan-dec jan-dec jan-dec

- direktavkastning

jan-dec

vardetillvaxt

2014 2015 2016 2017
jan-dec jan-dec jan-dec

=== Medelvarde totalavkastning
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forvaltningsberattelse

7 096 mkr forsaljningar vid ratt tillfalle

Operation “clean the map” ar genomfoérd. - fardigutvecklade fastigheter

Akelius accepterar bra erbjudanden och
aterinvesterar pengarna i nya fastigheter
med begrénsad nedatrisk.

Valskotta bostadsfastigheter ar attraktiva

Foérsaljningspriserna for avtalade
forsaljningar under 2017 var 15 procent
hégre an det verkliga vérdet vid ingdngen

av aret. . . ] >0 s
o investeringsobjekt féor manga typer av
Fastigheter saldes i Sverige for 6 661 mkr investerare,
och i Tyskland for 435 mkr. vilket bidrar till att bostadsfastigheter har
Totalt saldes fastigheter for 7 096 mkr. god likviditet.
Nettoresultatet pf:’] forsaljning av fastigheter - bostadsréatter
uppgick till 353 mkr inklusive 83 mkr Akelius séljer dven till hyresgéster nar
i férsaljningsomkostnader. prisskillnaden &r stor mellan bostadsratter

Férsaljningar ar koncentrerade till: och hyreslagenheter.
- medelstora stader eller till utkanterna

av storstader.

Akelius vill fokusera pa storstadsomraden,
som har lagre vakansrisk och hdgre tillvaxt
i hyror.

bestand i femton storstader

forandring antal stader

London, Paris,

Képenhamn,

Toronto, Montreal, Halmstad,

New York, Boston, Eskilstuna,

Washington D.C. Helsingborg

8 18 -3 0 15
.

2009 lamnat nya 2016 lamnat nya 2017
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forsaljning fastigheter 7 096 mkr

Stad

Helsingborg
Halmstad

Eskilstuna

Hamburg

Berlin

Ovriga

Total forsaljningar
Eskilstuna, Halmstad
avtalade 2016
Storstockholm
avtalade 2017

Avtalade
forsdljningar

83 procent hogre foérsaljningspris
kontra forvarvspris plus investeringar

7 096
3 888
férvarvs- forsaljningspris
pris plus

investeringar

Antal
lagen-

heter

2 300
1162
603
176
46

4 287

-1 765

1420

3942

Total yta i
kvadratmeter

175 140
76 349
42 492

9 491
4 780
2 639

310 891

-118 841

105 881

297 931

K6p pris +
investeringar

verkliga vardet

vidoingﬁngen

Jubilaren 2, Halmstad, Sverige, del av Oppidium-portféljen som saldes mars 2017.
Realiserad vardetillvaxt sedan férvarvet var 55 procent.

Forsaljnings-
pris, mkr

3835
1 888
913
341
94

25

7 096

-2 801

2471

6 766

Verkliga
vérdoet vid
ingangen
av aret
3412

1 887
867

291

89

21

6 567

-2 754
2 046

5 859

avtalade forsaljningar av fastigheter
15 procent hégre an verkliga vardet

6 766

forsaljningspris
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Augustenberger Ufer 18, Hamburg

finansiering - sakerheten forst

Akelius satter sakerheten forst i valet av
tillgangar och skulder.

Attraktiva bostadsfastigheter i stabilt
vaxande metropoler har god likviditet och
har god tillgang till finansieringskallor.

62

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

I kombination med I3ngsiktig finansiering
minimeras varians i kassafléde och
soliditet.



finanspolicy

Finanspolicyn syftar till att sakerstalla
kapitaltillférseln och att minska
finansiella risker.

Policyn ska minimera effekten av

en finanskris.

Bolaget skall kunna motst3;

- en nedgang i fastighetsvarden
med 25 procent

- en rantedkning med
fem procentenheter

- valutakursfluktuationer

utdelningspolicy

Vinster bibehalls i foretaget vilket leder
till 6kat eget kapital.

Ingen nettoutdelning pa stamaktier om
beldningsgraden dverstiger 50 procent.
Betalningar pa preferensaktier kommer
att skjutas upp vid behov.

soliditet 46 procent

Det egna kapitalet tillhérande
stamaktiedgarna ska uppga till minst
tva tredjedelar av totalt eget kapital
plus hybridlan redovisade som skuld.

I eget kapital ingdr dven preferensaktier.
Akelius har utfardat preferensaktier till
ett nettobelopp om 6 miljarder kronor.
Preferensaktierna &r fordelade pa
sjuttontusen aktiedgare och ar noterade
pa Nasdaq First North.

Vara bostadsfastigheter med stabila

intdkter 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 obestidmd

tid.

forvaltningsberattelse

mal 2017

beldningsgrad, lagre
procent an 50 44
sakerstalld
beldningsgrad, lagre
procent an 25 18
rantebindning,
ar I&ng 5,3
kapitalbindning
ar lang 5,6
likviditet,
miljoner kronor 3 000 7 434

investment
kreditbetyg grade BBB
46 procent soliditet
procent

46 46

m W

37 40
J
31 dec 31 dec
2016 2017
hybridl&n
[l preferensaktier
stamaktier
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forvaltningsberattelse

lag refinansieringsrisk

Akelius refinansieringsrisk mildras av

- diversifierad uppldning genom 36 banker

och flera kapitalmarknader
- kapitalbindning pa fem &r
- 44 procent beldningsgrad
- likviditet 7 434 mkr
- ej pantsatta fastigheter 42 394 mkr
- bostadsfastigheter
- kreditbetyget BBB

beldningsgrad 44 procent

Beldningsgraden har under 2017 6kat

fran 43 till 44 procent.

Vid utgangen av 2017 var den sdkerstéllda
beldningsgraden 18 procent.

Under 2017 dkade andelen ej sakerstalld
finansiering frén 44 till 59 procent av

total finansiering.

44 procent beldningsgrad

De I&n som forfaller under 2018 har i
genomsnitt en belﬁningsgrad om 37

procent och ar spridda pa 19 banker
och ett obligationslan.

42 394 mkr ej pantsatta fastigheter

Vardet pd ej pantsatta fastigheter ar 1,63

ganger stérre senior ej sakerstalld skuld.

Skillnaden mellan fastigheternas verkliga

varde och réntebérande skuld uppgar till

57 888 mkr.

En I3g andel pantsatta fastigheter minskar

risk och dkar finansiell flexibilitet genom;

- battre tillganglighet till finansiering,

- att ej pantsatta fastigheter i hégre grad
kan skapa likviditet vid behov.

1,63 ej pantsatt kvot

procent mdkr
43 44 Bl seniora ej sdkerstallda 1an
42,4
verkligt varde ej
19 26 pantsatta fastigheter
€j sakerstallda 26,8
lan
sakerstéllda I&n
24 17,2
18 15,2
31 dec 2016 31 dec 2017 31 dec 2016 31 dec 2017
kapitalforfall 11 222
mkr
5 897 6 325 4 976
3115
4722 5084 3123
2 484 1 785
] 123 [] —
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 >2028
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tillgdng till kapitalmarknaden

Akelius far naturlig tillgang till flera
lokala kapitalmarknader i savél Europa
som i Nordamerika genom sina bostads-
fastigheter.

Akelius I3nade under 2017 pa den
europeiska, brittiska och svenska
kapitalmarknaden, totalt 15,5 mdkr.

Under de fyra senaste dren har Akelius
anskaffat 36,5 mdkr fran kapitalmarknaden.
Akelius har emitterat obligationer och
foretagscertifikat for 30.5 mdkr och
preferensaktier for 6 mdkr.

Akelius hade vid arsskiftet 9 noterade
obligationer, fyra i Svenska kronor, fyra i
euro och en i Brittiska pund.

BBB rating fran Standard and Poor’s

For att sakerstalla finansiering pa férmanliga
villkor &r malet att bibehalla ett sa kallat
"investment grade” betyg, vilket ar ett matt
pd hog kreditvardighet.

Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s
dsatter Akelius och dess icke sédkerstallda
beldning kreditbetyget BBB.

Affarsrisken anses vara i 6vre delen av
strong baserat pa valdigt 13g landsrisk,
|&g industririsk och stark konkurrenskraft.

Den finansiella risken beddms vara
signifikant.

banker i sju lander ger 13g risk

Med tillgang till sju lokala bankmarknader
kan Akelius skapa en motstandskraftig
upplaningsstruktur.

Akelius har bilaterala I&neavtal med

36 motparter.

Lanen ar koncentrerade till starka
hypoteksbanker med utmarkta
finansieringsinstrument for
bostadsfastigheter.

Ytterligare information om aktiviteter pa
kapitalmarknaden finns under not 3 med
bérjan pa sidan 110.

forvaltningsberattelse

aktiviteter pa kapitalmarknaden

2017-11-07
emission obligation 500 meur

2017-11-03
Standard & Poor’s ger Akelius BBB rating

2017-09-26
emission obligation 1 500 mkr

2017-09-08
emission obligation 300 mgbp

2017-05-23
emission obligation 600 meur

2017-03-03
Akelius far omdémet “positive outlook”
av Standard and Poor’s.

2016-11-17
emission obligation 600 meur

2016-01-11
nytt féretagscertifikatprogram
200 meur.

2015-11-20
foretagscertifikatprogrammet
utokas till 4 000 mkr

2015-09-16
emission obligation 300 meur

2015-08-24
foretagscertifikatprogram
om 2 000 mkr etableras

2015-06-17

emission obligation 500 mkr
2015-06-01

Standard Poor’s ger Akelius BBB- rating
2015-04-24

emission preferensaktier 2 000 mkr
2015-03-19

emission obligationer 1 400 mkr
2015-01-15

emission obligationer 500 mkr
2014-09-16

emission preferensaktier 3 000 mkr
2014-06-18

emission obligationer 350 mkr
2014-05-26

emission preferensaktier 1 020 mkr
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forvaltningsberattelse

1&g likviditetsrisk

likviditet 7 434 mkr

Likviditeten ska uppga till minst

3 000 mkr.

Vid utgdngen av 2017 uppgick likviditeten
till 7 434 mkr fordelat pa likvida tillgdngar
155 mkr och outnyttjade kreditavtal

7 279 mkr.

Nio obligationslan och 13n frén 36 banker

har en genomsnittlig 16ptid om 5,6 ar.

likvida tillgdngar

Med en ledtid pa tre till sex manader
kan allt fran sma till stora forséljningar
genomforas.

Totalt har Akelius salt fér 27 mdkr sedan
2012, i genomsnitt 14 procent hogre

in det verkliga vardet vid ingangen
respektive ar.

Ett diversifierat bestand av attraktiva
bostader i metropoler ar en dold
likviditetsreserv 6ver en konjunkturcykel.
Obeldnad del av fastigheternas verkliga
varde motsvarar 85 606 mkr.

likviditet
mkr
7 434
N
6 896
7 279
6 759
- 137 2 155
2016 2017

outnyttjade kreditavtal
B likvida tillgangar
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kapitalanvandning och kallor

Malsittningen &r att kapitalkallorna,
likviditet, operativt kassafléde och
signerade fastighetsférsaljningar

skall vara stérre an kapital-
anvandningsomradena obligatoriska
investeringar, signerade fastighetskép och
kortfristiga lan.

Vid utgdngen av 2017 var kapitalkéllorna
241 procent av kapitalanvandnings-
omradena.

Vid utgangen av 2017 uppgick likviditeten
till 7 434 mkr (6 896).

Uppgradering kan i sin helhet stoppas
med en ledtid pa upp till tre manader.
Akelius uppskattar investeringarna till
maximalt 500 mkr under den perioden for
att darefter ligga pa 150 mkr i arstakt.
Vid arsskiftet uppgick avtalade
fastighetsférsaljningar till 2 595 mkr.
Avtalade koép uppgick vid samma tidpunkt
till 1 136 mkr.

Kassaflodet fran den Idpande
verksamheten baserat pa pro forma,

som inkluderas i kapitalkallor,

uppgick till 1 439 mkr.

kapitalanvandning

11 468
och kallor
mkr 2 595
. 1439
d
4 751
} 1136
B } 500 7 434
3115
kapitalanvandnings- kapitalkallor

omraden

avtalade kop

B investeringar B resultat fore skatt
och exklusive

vardefdérandringar
likviditet

kortfristiga 1&n

avtalade forsaljningar



begransad ranterisk

Rénterisken &r risken att Akelius paverkas
negativt av féréndringar i rantenivan.
Akelius utvarderar och tar aktiva dtgarder
for att begransa ranterisken.

langfristiga 18n minskar risk

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

Kostnaden fér 1&n baseras pa den
underliggande réntan och pa langivarnas
kreditmarginaler.

En I1&g varians pa kreditmarginalerna
sakerstalls av en diversifierad
kapitalanskaffning och 1&nga kreditavtal.
Nivan pa den underliggande réntenivan
sakerstalls pa lang sikt genom
fastférréantade 18n eller réntederivat.

rantebindning
ar
5,3

5,0
4,2 413 4’5

2013 2014 2015 2016 2017
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I genomsnitt sakerstalls den underliggande
rantenivan i 5,3 ar (4,5),

medan kapitalbindningen i genomsnitt
uppgar till 5,6 ar (5,0).

Se vidare under not 3.

stark likviditet och 1ag beldningsgrad
minskar risk

Ranterisken begransas av en stark
finansiell motstandskraft.

Likviditeten uppgar till 6,6 ganger

2017 ars réntekostnader.

En beldningsgrad p& bostadsfastigheter
om 44 procent innebar att den finansiella
motstandskraften ar god.

medelranta
procent
4,75
3,94
3,44
2,62 2,58
dec dec dec dec dec

2013 2014 2015 2016 2017

ranteforfall
mkr
12 194
5 624 6 769 5 896
4 491 4 006
2 003 I 2 751 1315 1566

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 >2028
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rantederivat anvands for att rantesakra
1&n

Vardeférandringar pa rantederivat
beror p& hur marknadsrantor utvecklas
i forhallande till avtalad rénta och
dterstaende 16ptid.

Vid slutet av aret uppgick
derivatportfdljens undervarde

till 1 028 mkr (1 350).

Vid forfall uppléses det verkliga vardet
av ett derivatavtal helt och darmed har
vardeférandringen dver tid ingen effekt pa
eget kapital.

Skulle marknadsrantan eller
kreditmarginalen &ndras paverkas
rantekostnaderna i mkr

enligt tabellen nedan.

rantekostnader
+1 procentenhet
marknadsranta 43
+1 procentenhet
kreditmarginal 58

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

rantederivatvarde
+1 procentenhet
marknadsranta 439
Ett ar kortare 16ptid 237

rorelseresultat exklusive
vardefdérandring 2 227 mkr

2227
2072 2 208

1841

1507
1366

2012 2013 2014 2015 2016 2017
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stabilt 6kande intakter forstarker
rantetackningsgraden.

Férmagan att bédra rantekostnader
dkar med tiden genom att vara
bostadsfastigheter har form&gan att
generera ett stabilt 6kande driftnetto.
Rantetackningsgraden uppgick

till 4,7 (4,5).

Exkluderas realiserad vardetillvaxt

pa fastighetsbestdndet uppgar
rantetackningsgraden till 1,9 (1,9).

Skulle marknadsrantan momentant dka
o . . . o

pa alla korta rantebindningar paverkas

rantetackningsgraden fér 2017

enligt tabellen nedan.

forandring av rantetackningsgrad
marknads- exklusive realiserad
réntan, vérdetillvéxt, gadnger
procentenheter

0 (pro forma) 2,2
2 2,0
4 1,9
8 1,7

rantetackningsgrad 4,7

realiserad vardetillvaxt 4,5 47

rorelseresultat exklusive
vardefdérandring

30 26 28

1,4

1,7
1,3 1,5

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

2012 2013 2014 2015 2016 2017



aktuell rante- och skuldtickningsférmaga

Belopp i mkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Underhall

Driftoverskott

Central administration och évriga**

Rorelseresultat exklusive viardeforandringar

Netto rantekostnader
Ovriga finansiella intékter och kostnader

Resultat fore skatt och
exklusive vardeforandringar

Realiserad vardetillvaxt
Rantetackningsgrad

Rantetackningsgrad
exklusive realiserad vardetillvaxt

Netto rantebarande skulder per 31 december 2017

Netto rantebarande skulder/roérelseresultat
exklusive vardeférandring

Netto réantebarande skulder/rérelseresultat
exklusive ej realiserad vardeférandring

forvaltningsberattelse

jan-dec Prooforma
2017 12 manader
4122 4 603*
-1 387 -1 385
-322 -344
2413 2874
-186 -186
2227 2688
-1 126 -1 204
-45 -45
1056 1439
3125 -
4,7 2,2
1,9 2,2

46 589 46 589
20,9 17,3
8,7 17,3

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

35 mkri dvriga intakter.

** Inkluderar 1 mkr dvriga intékter och kostnader och exkluderar 7 mkr operativa

valutakursdifferenser och 21 mkr avskrivningar.

realiserad vardetillvaxt
Akelius forvaltar och utvecklar
bostadsfastigheter med férmaga att

generera ett stabilt vaxande driftdverskott.

Hogre driftoverskott leder till vardetillvaxt
pa fastigheterna.

En del av affarsmodellen ar att realisera
vardetillvaxten,

som har definieras som férsaljningspris
reducerat med inkdépspris och genomférda
investeringar.

Periodens resultat inklusive realiserad
vardetillvéxt &r en bra indikator pa
formagan att generera kassafléde.

pro forma

Driftdverskott och realiserad vardetillvaxt
dterinvesteras i befintliga och nya
fastigheter.

Detta leder till ett vaxande driftdverskott.
Det ar darfér mer rimligt att analysera
verksamheten utifran situationen pa
balansdagen.

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

Rantekostnaden baseras pa Ianens
ranteniva pa balansdagen.

Genomesnittlig valutakurs fér senaste aret
har anvants.

Ingen skatt har berdknats eftersom den till
stdrsta delen avser uppskjuten skatt, som
inte paverkar kassaflédet.

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

av hyra, vakans, valutakurs,

framtida fastighetstransaktioner eller
ranteférandringar.
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minimerad valutarisk

Malet &r att minimera
valutakursférandringarnas
effekt pa soliditeten.

En konstant hdg soliditet ger lagre risk

for bolagets agare,

kreditgivare och andra intressenter.

Kanslighetsanalys vid valutakursférandringar

Valuta

SEK
GBP
EUR
CAD
usb
DKK
Totalt

+10 procents kursférandring
- 10 procents kursférandring

Nettotillgdngar i

Detta uppnas genom att valutapositionen i
varje valuta motsvarar koncernens soliditet
multiplicerad med tillgdngarna i respektive

valuta.

Idag har variationer i valutakurser en liten

effekt pa soliditeten.

Effekt pa nettotillgdngar

kénslighetsanalys pa balansrékningen

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 bel@ningsgrad.

mkr

Fastigheter

Ovriga tillgdngar

Summa tiligdngar

Eget kapital
Rantebarande skulder
Derivatinstrument
Uppskjutna skatteskulder
Ovriga skulder

Summa skulder

Eget kapital och skulder
Beldningsgrad, procent

70

vid 10 procents

mkr féorandring mot SEK

17 700
3 095 309
16 561 1 656
4 246 425
5471 547
1197 120
48 270 3 057

51 327

45 213

Soliditet,
procent

45.6
45.3
45.9

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

2017-12-31
104 644
1227
105 871
48 270
46 756

1 054

8 259
1532
57 601
105 871
44

Pro forma
78 483
2 640
81 123
30 765
46 601
2 225

1 532
50 358
81 123
57



kanslighetsanalys pa verkligt varde pa fastigheter

forvaltningsberattelse

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

mkr Sverige
Avkastningskrav

+ 0,1 procentenheter -1 099
- 0,1 procentenheter 1180
Hyresintakter

+ 1 procent 302
- 1 procent -302
Fastighetskostnader

+ 1 procent -188
- 1 procent 188

A

EosanderstraBe 25, Berlin

Tysk-
land

-1 147
1214

228
-228

-71
71

Kanada England

-246
258

40
-40

-55
55

-182
191

Frank-
rike

-72
75

Dan-

USA mark
-306 -102
321 109
41 22
-41 -22
-67 -17
67 17

Totalt

-3 154
3 348

658
-658

-430
430
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personal

hdlsosam och kreativ arbetsmiljo

En fysiskt eller psykiskt dalig arbetsmiljo
dventyrar medarbetarens valmaende.
Detta kan i sin tur leda till hég
personalomsattning som utsatter évriga
anstallda for annu stdrre stress och
begransar effektivitet.

For att begransa dessa risker tar Akelius
hand om sina medarbetare genom snabb
integration i foretagskulturen,

goda mdjligheter till rotation inom
foretaget,

utbildning och andra férmaner som
sjukférsakring och friskvard.

motivation genom
internrekrytering

Akelius vill maximera den kompetens vi
har inom gruppen genom att erbjuda goda
mdjligheter att avancera till nya tjanster
inom organisationen,

oavsett var man startar.

Alla lediga tjanster utlyses forst internt.
6,5 procent av personalstyrkan har gatt
vidare till nya tjanster inom Akelius under
2017.

Internrekrytering gar snabbare och &r mer
effektivt jamfort med extern rekrytering
tack vare forkunskaper om hur vi arbetar.
Detta galler aven chefspositioner.

Hundra procent av vara avdelningschefer
kommer fran tidigare anstallningar inom
Akelius.

Alla vara avdelnings- och regionchefer har
genomagatt internutbildning.

Vid etablering i nya stader kan Akelius
exportera hogkvalitativ personal vilket
sakerstaller tillvaxt och integration.

Fran och med 2018 ges alla chefer
mdjlighet till rotation till andra avdelningar
under en begransad tid.
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snabb integration

Alla nyanstéllda gar kursen "Welcome

to Akelius” inom sex manader fran sin
anstallning.

Fokus fér kursen ar foretagskultur,
affarsstrategier och grundlaggande
fastighetsekonomi.

En bred forstaelse for foretaget och
fastighetsbranschen medfér battre beslut,
hogre effektivitet och battre kvalitet pa
arbetet.

specialistutbildning och MBA

For att maximera potentialen i
internrekrytering erbjuder Akelius ocksa
internutbildning inom omraden relevanta
for var verksamhet genom

Akelius Business School,

tidigare Akelius University.

Detta bestar i en specialistutbildning
med mdéjligheten att félja upp med en
MBA-kurs.

For 2018 har Akelius Business School
tilldelats en budget pa 4 miljoner euro.

Internutbildning hjalper oss inte bara
att behdlla begavning. Det hjalper oss
aven att hantera sakerhetsrelaterade
risker, hallbarhetsfragor, korruption och
meddelarfrihet.
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antal anstalida aldersférdelning
genomsnittligt antal anstallda
212
191 186
876
734
588 110
454 65

ﬁ I =
2013 2014 2015 2016 2017 T8—35 36-50 51-65

mmm Kvinnor man
anstallda med ny position inom Akelius sjukfranvaro per aldersgrupp
antal procent

57 3,0
37 36
2,1 2,0
1,6 1,5
0,1
2015 2016 2017 18-35 36-50 51-65
mmm Kvinnor man

studenter vid Akelius Business School
antal

37 36
33 30
| I I | I
2008/ 2010/ 2012/ 2014/ 2015/ 2016/

2009 2011 2013 2015 2016 2017
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fastighetsvardering

Var portfdlj bestar av 981 fastigheter i sju
lander med ett totalt varde om 104 644 mkr
(87 739).

Varje region ar unik och kraver individuell
beddmning.

Angivet véarde pd fastigheterna baseras pa
interna varderingar.

Det bedédmda framtida kassaflédet har
hérletts fran befintliga hyresintédkter och
drift- och underhallskostnader anpassade
efter forandringar i hyres- och vakansnivaer.
Fastighetens verkliga varde utgérs av
summan av nuvardet av kassaflddena under
berakningsperioden samt nuvardet av
terminalvardet.

Férvaltningsfastigheter varderas enligt IFRS
13 niva 3, se sidan 104 om berékning av
verkligt varde.

hyresintakter

Framtida hyresnivaer fér bostader &r
baserade pa aktuella nivaer samt potentiella
hyresdkningar vid investeringar och inflation.
Hyresnivaer for kommersiella kontrakt
uppskattas utifrdn aktuell hyresniva
inklusive indexreglering, vilket innebar

att hyran utvecklas i samma takt som
inflationsférvantningarna.

Vakanser bedéms for varje fastighet utifran
gallande vakanssituation med en succesiv
anpassning till en marknadsmassig vakans
och individuella férutsattningar.

drift- och underhallskostnader

Drift- och underhallskostnader

under kalkylperioden baseras pa

historiska kostnader justerade med
inflationsférvantningar.

Specifika planerade underhallsdtgérder

ingar i varje fastighet fér vardeberakningen.
Fastighetsadministration ar uppskattad till en
schablonmassig kostnad baserad pa historisk
genomsnittlig kostnad.

direktavkastningskrav och diskonteringsranta
Marknadens avkastningskrav styrs av
ranteniva och riskpremium.

Riskpremium avser marknadsrisk och
fastighetsrelaterad risk baserat pa
fastighetens ldge samt utbud och efterfrdgan
pa bostader och lokaler.
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Avkastningskravet bestdms s3 langt

det &r mdjligt utifrdn genomférda
fastighetstransaktioner pa marknaden,
forfragningar om att kdpa och sélja samt
genom att titta pa jamférbara fastigheter.
Under aret har direktavkastningskravet
och diskonteringsrantan fér jamfdérbara
fastigheter minskat med 0,22 respektive
0,23 procentenheter till féljd av lagre
marknadsrantor samt hdg efterfragan pa
fastigheter.

Den 31 december 2017 uppgick vart
genomsnittliga direktavkastningskrav till
3,60 procent och var diskonteringsrantan
till 5,59 procent.

Kanslighetsanalys pa verkligt varde pa
fastigheter, se sida 71.

marknadskunskap

Vi &r mycket aktiva pa fastighetsmarknaden
och erhaller darigenom mycket information
fr&n den omfattande mangden transaktioner.
Under 2017 erhdll Akelius erbjudanden om
att kdpa fastigheter for 192 mdkr.

Efter utvardering lamnades bud pa

19 643 lagenheter fér 31 mdkr och genom
88 transaktioner kdptes 4 850 lagenheter.
Nyckeltalen pris per kvadratmeter,
hyresmultipel och direktavkastning fran
utvarderingen av dessa lagenheter,

i synnerhet de dar Akelius ldamnade
indikativa anbud,

utgdr basen i skattningen av verkligt varde.
Akelius salde 4 287 lagenheter i tio
transaktioner under aret.

Realiserat pris vid forsaljningar gav vardefull
information om direktavkastningskrav och
pris per kvadratmeter.

Signerade férsaljningskontrakt till priser som
oversteg verkligt varde vid bérjan av dret
med 15 procent.

extern vardering

For att verifiera den interna varderingen
|&ter vi externa parter granska vardenivan
av minst en tredjedel av bestandet varije ar.
Lépande under 2017 utvarderades 333 av
981 fastigheter externt, framst av CBRE.
Detta motsvarar 34 procent av antalet
fastigheter och 35 procent av verkligt varde.
Extern skattning var 33 mkr eller 0,1
procent hégre an den interna varderingen.



Sverige

Direktavkastningskrav,
procent

Ingdende 3,43
Koép -0,05
Forsaljning -0,09
Jamforbart -0,29
Valutakurs -
Utgdende 3,00

Diskonteringsranta,
procent

Ingdende 5,42
Kbép -0,05
Forsaljning -0,09
Jamforbart -0,29
Valutakurs -
Utgdende 4,99

Transaktioner
Erbjudande
om kop, mkr 16 244

Indikativa

bud, mkr 3999
-antal

lagenheter 1 019
-antal

indikativa bud 21
Genomfdrda

kép*, mkr 1 606
-antal

ldgenheter 491
-antal

transaktioner 6

Extern vardering

Antal

fastigheter 42
Externt

verkligt

varde, mkr 13 369
Akelius

verkligt

varde, mkr 13 399
Avvikelse,

mkr -30
Avvikelse,

procent -0,2

Tyskland

3,84
0,00
-0,01
-0,29
0,00
3,54

5,84
0,00
0,00
-0,30
0,00
5,54

47 279
8 924
5 261

207
1227
747

29

203

13 698

13 694
4

0,0

Kanada England

4,36 4,11
-0,01 0,05
0,00 0,00
-0,06 0,00
0,00 0,00
4,29 4,16
6,36 6,11
-0,01 0,03
0,00 0,00
-0,06 0,00
0,00 0,00
6,29 6,14
5251 7207
4 103 355
2817 5841
33 32
1818 2900
987 872
14 23

29 28
3266 2117
3166 2123
100 -6
3,1 -0,3

USA

4,42
-0,05
0,00
0,00
-0,01
4,36

6,42
-0,06
0,00
0,00
0,00
6,36

60 836
6 429
2231

30
2 675

816

1777

1818
-41

-2,3

*) Inkluderar foérsaljningspris och transaktionskostnader

Frank-
rike

4,20
0,02
0,00

-0,07
0,00
4,16

6,20
0,02
0,00
-0,06
0,00
6,16

49 249
2 643
895

49

300
128

11

19

852

846

0,7

forvaltningsberattelse

Dan-
mark

3,42
0,06
0,00
-0,39
0,00
3,09

5,42
0,06
0,00
-0,40
0,00
5,08

5 532
4 263
1579
7

1 964
809

4

1 555

1 555

0,0

Totalt

3,82
0,02
0,00
-0,22
-0,02
3,60

5,81
0,01
0,00
-0,23
0,00
5,59

191 598
30 716
19 643

379
12 490
4 850

88

333

36 634

36 601
33

0,1
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hyresmarknad

Stockholm, Malmo

Hyrorna férhandlas arligen med
Hyresgastféreningen.
Hyresnivan ar reglerad enligt
bruksvardesprincipen.

Om en 6verenskommelse mellan
hyresvarden och Hyresgastféreningen inte
sluts, kan hyresvirden inga avtal direkt
med hyresgasten.

Systemet innebdar att hyresnivan bor
std i proportion till standard och lage av
fastigheten.

Hyran kan hdjas om standarden hdjs.

Regleringen har medfért I3ga hyresnivaer,
vilket i sin tur har lett till for fa nya
hyresbostdder och darmed bostadsbrist i
vaxande stader.

Bostadsbristen ar storst i storstader.

Som fastighetsdgare resulterar detta i 1ag
risk for vakans och sénkta hyresnivaer.

Berlin, Hamburg

I Tyskland kan parterna i ett nytt hyresavtal
i allmanhet fritt avtala om hyran.

I stdder med starkt efterfragedverskott ar
nyuthyrningshyran begransad till det hégsta
av utflyttningshyran och tio procent dver
jamférbara hyror.

Hyresbegransningen galler inte lagenheter
som uppgraderats substantiellt.

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

I kontrakt utan indexering justeras hyran
genom jamférelse med den sa kallade
Hyresspegeln - Mietspiegel.

Sadan hyresjustering far inte dverstiga 15
procent dver en tre%rsperiod.

Utdver detta ar det tilldtet att hdja
hyran for ett befintligt hyreskontrakt
med elva procent av byggnadens
uppgraderingskostnad.
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Toronto

Hyressattningen ar fri vid nyuthyrning.
Hojningar for befintliga hyresgaster ar
reglerade och 6kningen av hyresnivaerna
foljer normalt sett inflationen.

Vid moderniseringar kan hyran héjas med
upp till nio procent dver en tredrsperiod.

Montreal

Hyressattningen ar fri vid nyuthyrning.
Daremot har nya hyresgaster mdjligheten
att éverklaga hyresnivan i domstol.
Hyresnivaerna kan 6kas for befintliga
hyresgaster i samband med dkade
kostnader for hyresvarden.

Kostnader férknippade med
moderniseringar kan, till viss grad,
Overforas till hyresgasten.

London

Huvudsakligen en fri hyressattning for
bostader.

Vanligaste hyreskontraktet har en 16ptid pa
tolv manader varefter det férnyas till den
nya marknadsnivan.

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

Hyresregleringen galler for hyreskontrakt
tecknade fore 1988.

S&dana kontrakt omfattar tre procent av
vara ldgenheter.

Paris

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

Under de forsta 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.



New York
I New York finns tre hyressystem.

Kontrollerad hyra kallas systemet med
endast begransad hyresdkning

for befintliga hyresgaster.

Viss mdjlighet finns till hdgre hyreshéjning
for nuvarande hyresgast, men hyresgasten
har mdéjlighet att begara omprévning.
Hyresnivan kan marknadsanpassas nar

ny hyresgast inte har laglig ratt att 6éverta
hyreskontraktet.

Stabiliserad hyra innebar att hyresvarden
kan hdja hyran arligen, ungefér i linje med
konsumentprisindex.

Vid nyuthyrning kan hyran héjas med minst
18,25 procent plus ytterligare 20 procent av
uppgraderingskostnader.

Fri marknadshyra rader nar hyran faststills
i enlighet med hyresavtalet och kan sattas
fritt vid varje fornyelse.

Washington D.C.

I Washington galler inte hyresreglering for
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 6kas 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 hdjas mer i
utbyte mot standardférbattringar, tjanster,
reparationer och underhall.

Boston

I Boston kan vanligtvis hyresgasten och
hyresvarden fritt avtala om hyran.

I lagenheter avsedda for Iaginkomsthushall
foljer hyresnivan ett lokalt
konsumentprisindex.

Indexet bestéams av den lokala
bostaodsmarkgadsmyndigheten och justeras
en gang per ar.
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Képenhamn

Hyressystemet kan delas in i tre
huvuddelar:

I kostnadsbaserad hyra berdaknas hyran
som summan av driftkostnaderna plus
agaravkastning 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.

Om en lagenhet vasentligt forbattras kan
hyresvarden byta till bruksvardessystemet,
dar hyresnivderna avspeglar bruksvérde for
lagenheten.

Genom att ansluta hyreskontraktet till ett
konsumentprisindex kan hyran §rligen
justeras.

For byggnader byggda efter 1991 ar
nyuthyrningshyran fri.

Detta inkluderar omvandling av
kommersiella lokaler till lagenheter samt
vindar konverterade till bostader.

Arlig hyra kopplas sedan till ett
konsumentprisindex.
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arets resultat och kassaflode

hyresintakter 4 122 mkr

Hyresintdkterna for jamfdrbara fastigheter
Okade med 166 mkr (122), 5,1 procent (4,1).
Hyresintakterna uppgick till 4 122 mkr,

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

Den l3ga 6kningen av hyresintakter beror
pa 6kad vakans i jamférbart bestand och
att férsaljningar i genomsnitt genomforts
tidigare under aret &n kdpen.

Reell vakansgrad minskade under perioden
med 0,2 procentenheter till 0,9 procent.
Vakansgraden for bostader var 6,6 procent,
varav 86 procent var till féljd av uppgradering
eller planerade férsaljningar.

For alla 47 177 lagenheter dgda per

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

Den nya arshyran uppgar till 2 243 mkr,
en 6kning med 2,0 procent.

driftoverskott 2 413 mkr

Fastighetskostnaderna var 1 709 mkr (1 798).

322 mkr avsag underhall,

motsvarande 100 kronor per kvadratmeter
pa arsbasis.

Driftoverskottet for jdmférbara fastigheter
Gkade med 10,7 procent (8,0).
Overskottsgraden uppgick till 58,5 procent
(56,2).

Justerad 6verskottsgrad uppgick till

68,0 procent (66,2).

vardedkning fastigheter
9,7 procent

Fastigheternas vardedkning var 8 554 mkr
(12 715), 9,7 procent (17,5).
Vardeférandringen beror framférallt pa
sankta direktavkastningskrav.

Aven hégre driftnetto, Idnsamma kép och
forsaljningar bidrog.
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finansnetto -1 175 mkr

Rantekostnaderna uppgick till 1 128 mkr

(1 138).

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

Finansiella derivatinstrument paverkade
periodens resultat med -4 mkr (-322).
Ovriga finansiella poster uppgick

till -43 mkr (-29).

resultat fore skatt 9 480 mkr

Resultat fore skatt uppgick till 9 480 mkr

(13 320).

Vardeutvecklingen pa fastigheter paverkade
resultatet positivt.

skattekostnader 1 712 mkr

Skattekostnader uppgick till 1 712 mkr
(2 958).

1 686 mkr avser uppskjuten skatt,
framst till foljd av orealiserad vinst pa
fastigheter.

Akelius har inga pagaende skattetvister.

kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten,
fore forandring av rérelsekapitalet,

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

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

Kapitalbehovet vid kdp av fastigheter
sakerstalls fére undertecknande av
kdpeavtal.

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

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

Under perioden emitterades nya stamaktier
for 10 057 mkr.

Hybridldnen dterkoptes for 2 188 mkr
inklusive en ranteskillnadsersattning

pa 128 mkr.

Utdelning betalades till preferensaktierna
om 376 mkr och stamaktierna om 8 060 mkr.
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ovrig finansiell information

moderbolag

Resultatet fore skatt uppgick till

251 mkr (1 116).

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

om 74,6 kr per aktie, totalt 10 057 mkr.
Utdelning pa stamaktier uppgick samtidigt
till 2,75 kr per aktie, totalt 8 060 mkr.
Samma dag genomférdes &ven aterkdp
av hybridl&n for 2 188 mkr.

forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande star foljande
belopp i kronor:

Balanserade

vinstmedel 13 707 261 564
Arets vinst 183 397 466
Summa 13 890 659 030

SEyreIsen foreslar att vinstmedel disponeras
pa féljande satt:

2,80 kronor per
stamaktie

20 kronor per
preferensaktie

Till ny rdkning dverfors
Summa disponerat

8 583 622 320

376 712 120
4 930 324 590
13 890 659 030

Styrelsen har beslutat att foresla stdmman:
- att emittera 126 229 740 stamaktier med
en teckningskurs om 68,0 kr per aktie,
totalt 8 584 mkr

att bemyndiga styrelsen:

- att emittera maximalt 500 000 000
stamaktier

- att andra moderbolagets
redovisningsvaluta till euro

Utdelning pa stamaktier uppgar till

2,80 kr per aktie, totalt 8 584 mkr.
Styrelsen féreslar 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 4 maj 2018,

3 augusti 2018, 5 november 2018 och

5 februari 2019.

Forslaget ar baserat pa samtliga utestdende
stam- och preferensaktier den 31 december
2017.

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 erhdlla Iangfristiga 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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bolagsstyrningsrapport

Akelius Residential Property AB
(publ)

Akelius Residential Property AB (publ) ar
ett svenskt publikt aktiebolag med sate i
Stockholm, Stockholms lan.

Bolaget ska aga och forvalta fastigheter
samt bedriva annan darmed férenlig
verksamhet.

Ar 2014 upptogs bolagets preferensaktier
till handel pa First North.

Bolagsstyrningen regleras i férsta hand av
aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen och Nasdags regelverk
for emittenter vid First North,

tillgangligt pa bérsens hemsida
www.nasdagomxnordic.com,

samt i enlighet med dvriga tillampliga

lagar och regler.

Det dvergripande uppdraget fran dgarna
r en langsiktigt hdg och stabil avkastning.
For att sdkerstalla detta kravs en god
bolagsstyrning dar ansvaret ar tydligt
fordelat mellan agare, styrelse och ledning.

dgarférhallanden

bolagsordning

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

bolagsstamma

Bolagsstamman ar bolagets hdgsta
beslutande organ dar aktiedgarnas ratt att
besluta i bolagets angeldagenheter utdvas.

P& arsstdamman 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 bolagsstdamma halls nadr dgarna begar
det eller om styrelsen anser att det finns
skal for det.

Antal Andel av  Andel av
Antal preferens- Totalt aktier, roster,
stamaktier aktier* antal aktier procent procent
Akelius
Apartments Ltd 2 605 742 490 631 837 2 606 374 327 84,50 84,95
Xange
Holding Ltd 306 557 940 306 557 940 9,94 9,99
Giannis Beta Ltd 153 278 970 153 278 970 4,97 5,00
Ovriga &gare 18 203 769 18 203 769 0,59 0,06
Totalt 3 065 579 400 18 835 606 3 084 415 006 100 100
Andel, procent 99,39 0,61

*) Varje preferensaktie berattigar till en tiondels rost.
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arsstamma 2017

Arsstamma i bolaget holls den 11 april 2017.

Vid bolagsstamman fanns 95 (99,9) procent
av rosterna representerade. Stamman
fattade beslut i de arenden som enligt
bglagsordningen ankommer

pa stamman.

Daribland beslutades:

- att faststalla bolagets resultat- och
balansrakning samt koncernresultat- och
koncernbalansrakning;

- att i enlighet med styrelsens férslag
[dmna vinstutdelning med 2,75 kronor per
stamaktie eller totalt 8 059 615 850 kronor;

- att i enlighet med styrelsens férslag
[dmna vinstutdelning med 20 kronor per
preferensaktie;

- att styrelsen skulle besta av fem ordinarie
ledamoter utan suppleanter;

- att valja om Leif Norburg som styrelsens
ordférande, Pal Ahlsén och Igor Rogulj som
ledamoéter och att valja Anders Lindskog och
Lars Ahrman som nya ledaméter.

Detta innebar att Roger Akelius och Staffan
Jufors lamnade styrelsen;

- att styrelseordféranden skulle erhalla
500 000 kronor och 6vriga ledamoter
300 000 kronor i styrelsearvode.
Arvode utgar inte till ledamot som &r
anstalld i koncernen;

- att i enlighet med styrelsens férslag 6ka
bolagets aktiekapital med 80 886 000
kronor genom nyemission av 134 810 000
stamaktier till en teckningskurs

om 74,60 kronor per aktie.

Overkursen om sammanlagt

9 975 940 000 kronor att dverfdras

till bolagets 6verkursfond.

Protokoll fort vid arsstamman finns
tillgangligt pa Akelius webbplats.

forvaltningsberattelse

extern revision

Enligt bolagsordningen ska arsstamman utse
lagst en och hégst tva revisorer.

De valda revisorerna granskar
§rsredovisning, koncernredovisning,
dotterbolagens arsredovisningar samt
styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning.

Vid arsstdmman den 11 april 2017 omvaldes
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB som
revisor for bolaget.

Arvode utgar enligt godkand rakning.

riskhantering avseende finansiell
rapportering

Riskbeddémningen uppdateras |6pande for
att omfatta féorandringar som vasentligt
pdverkar den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen.

De mest vasentliga riskerna som har
identifierats ar felaktigheter i redovisningen
och vérderingen av fastighetsbestandet,
uppskjuten skatt,

rantebdarande skulder, skatt samt risk for
bedrégeri av tillgangar.

intern kontroll

Styrelsen har det évergripande ansvaret
for den interna kontrollen av den finansiella
rapporteringen.

Syftet med internkontroll avseende den
finansiella rapporteringen ar att sakerstalla
att de finansiella rapporterna ar tillforlitliga
och ar framtagna i enlighet med god
redovisningssed och

i 6vrigt féljer tillampliga lagar och regler.

For att sakerstalla den interna kontrollen

har styrelsen utifran en évergripande
struktur for bolagsstyrning faststallt ett antal
styrdokument.

Utifran styrdokumenten ansvarar
verkstallande direktdren for att utforma
interna processer och att faststalla narmare
instruktioner.
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intern kontroll (fortsattning)

N3gra exempel pa den interna kontroll
som sker ar:

- Planering, styrning och
kontroll av verksamheten foljer
organisationsstrukturen.

- Affarsplaner ar framstallda fér koncernen
som helhet samt fér varje operativ
avdelning som rapporterar direkt till
verkstallande direktdren.

- Operativa nyckeltal redovisas varje
manad och ger viktig information om
verksamheten.

- Uppféljning av redovisningsprocessen
inklusive bokslut och koncernredovisning
och dess dverensstammelse med
tillampliga regelverk, redovisnings- och
varderingsprinciper.

- Styrelsebeslut kravs for varje vasentligt
beslut samt vid stérre eller sarskilt viktiga
forvarv och avyttringar av fastigheter.

- Tydlig delegering av behdérighet.

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

Akelius har informations- och
kommunikationskanaler for att sakerstalla
att information enkelt nar alla medarbetare
och chefer.

Regelbundna kontroller utférs internt saval
som externt for de stérsta dotterbolagen.
Dessutom &r de arliga revisionerna
forberedda tillsammans och bedrivs i nara
samarbete med de externa revisorerna.

Styrelsen har beddémt att de kontroller
och uppféljningar som sker ar tillrackliga.

internrevision

2015 inrattades en funktion for

internrevision som rapporterar till styrelsen.

Styrelsen fastslar arligen en riskbaserad
plan for den granskning internrevision har
att genomfdéra for att sakerstalla att fokus
ldggs inom ratt omraden.

82

revisionsutskott

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott
som bestar av tva av styrelsens ledaméter.

Revisionsutskottets ansvarsomraden
regleras i en arbetsordning som faststalls av
styrelsen.

Revisionsutskottet ska bereda styrelsens
arbete med kvalitetssakring av den
finansiella rapporteringen,

vilket bland annat inkluderar att behandla
vasentliga redovisningsfragor.

Utskottet har ocksa ett sarskilt ansvar for
att 6vervaka foretagsledningens arbete
med intern kontroll, fastighetvardering,
skattehantering,

risk och bolagsstyrningsfragor.

Revisionsutskottet traffar I[6pande revisorn
for att f& information om revisionens
inriktning, omfattning och resultat.

Det sker genom att utskottet tar del av
revisorns skriftliga rapportering och att
revisorn narvarar vid vissa av utskottets
moten.

Utskottet ansvarar ocksa for utvardering av
revisionsarbetet samt beredning av val

av revisor.

Under 2017 bestod revisionsutskottet av
Lars Ahrman och Leif Norburg.

Under aret holl utskottet tre méten.
Vid ett av dessa var bolagets revisor
med for avrapportering av revisionen.
Verkstallande direktéren och chefen for
finans, som ar sekreterare i utskottet,
medverkade vid samtliga mdéten.

Minst en gang per ar traffar utskottet
revisorn utan medverkan fran
bolagsledningen.
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verkstallande direktor och ledning

Styrelsen har delegerat det I6pande
ansvaret for bolagets foérvaltning

till verkstallande direktéren och
foretagsledningen.

Styrelsen utser den verkstédllande direktéren
och faststéller arligen en instruktion som
reglerar arbets- och ansvarsférdelningen
mellan styrelsen och verkstallande
direktoren.

Verkstallande direktéren ansvarar for

den l6pande verksamheten och fér den
finansiella rapporteringen.

Verkstallande direktéren rapporterar
I6pande till styrelsen om bolagets utveckling
i forhallande till faststéllda styrdokument.

koncernledning

Verksamheten var under 2017 organiserad
i sju enheter, en for varje land som bolaget
bedriver verksamhet i.

Till stéd fér organisationen finns en central
koncernstab.

Koncernledningen omfattade inklusive den
verkstallande direktéren sjutton personer
vid arets slut.

Fran borjan av 2018 har organisationen
andrats.

Den nya organisationen bestar av tre
regioner.

Stockholm, Malmd, Képenhamn och 6vriga
stader i Sverige ingar i region Skandinavien.
Berlin, Hamburg, London, Paris och dvriga
stader i Tyskland ingar i region Europa.

New York, Washington D.C. , Boston,
Montreal och Toronto ing%r i region
Nordamerika.

regionchefer

Regioncheferna ansvarar for [6nsamheten
i respektive region.

Detta innebar ansvar for forvaltning,
uthyrning, service, uppgradering,
projekt, kop och férsaljning, vardering

av fastigheter, redovisning i dotterbolag,
skatte- och momsdeklarationer.

I regionsorganisationerna arbetade totalt
691 (635) personer vid arets slut.

koncernstaber

Till stdéd for organisationen finns centrala
stabsfunktioner for finans, IT, personal,
utbildning och affarsutveckling.

Utdver det har koncernfunktioner skapats
inom de centrala omradena byggnation,
arkitektur, fastighetsférvaltning,
kundservice, logistisk och inkdp.

Totalt sysselsatter koncernfunktionerna
185 (83) personer vid arets slut.

Vd, Koncernchef

Pal Ahlsén

Skandinavien
Peter Ullmark

Europa
Ralf Spann

Nordamerika

Shelly Lee
Bygg L Kund
Nils Wiklund UIf Robertsson
Akelius Business
Personal
) — School
Per Hurtig Par Hakeman

Finans
Leiv Synnes

IT
Andreas Wallén

Vice VD
Lars Lindfors
\
Inkop och Logistik |
Patrik Mardvall

Affarsutveckling &
Fastighet
Jordan Milewicz

Arkitektur och
Design
Stephen Form
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styrelse

Styrelsen utses av drsstdmman for tiden
intill slutet av nasta arsstamma och ska
enligt bolagsordningen besta av lagst tre
och hégst sju ledaméter med hégst tva
styrelsesuppleanter.

Styrelsens dvergripande uppgift ar att
ansvara for 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 direktdrens
arbete och ansvar regleras av den
arbetsordning och den instruktion fér
verkstallande direktéren som faststélls pa
det arliga konstituerande styrelsemétet.

styrelsens arbete under 2017

Styrelsen har sedan bolagsstamman 2017
bestatt av fem ledaméter.

Styrelsen har haft 27 protokollférda moten.
Vid styrelsens méten behandlas fragor

av vasentlig betydelse for bolaget sdsom
faststallande av styrdokument,
strategiska stallningstaganden,

kdp och férsaljning av fastigheter samt
finansiering av verksamheten.

Vidare informeras styrelsen om det
aktuella affarslaget pa fastighets- och
kreditmarknaderna.

Ett konstituerande mdte holls efter
drsstdmman, dar beslut fattades om
firmateckning, styrelsens arbetsordning,
Vd-instruktion och plan fér ordinarie
styrelsemdten under aret.

ersattning till styrelsen

Arsstamman beslutar om ersattning till
styrelseledamdterna.

Bolagsstdmman 2017 beslét 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 6vriga styrelsele-
daméter har inga pensionsférmaner eller
avtal om avgangsvederlag.
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kommittéer och utskott

Kommittéerna beslutar om

utvecklingsfragor inklusive:

- definiera och tillampa Akelius koncept
inom varje omrade

- hitta konkreta I6sningar

- mata kvaliteten pd utférda aktiviteter

- uppféljning av tidigare beslut, sarskilt
med hansyn till tidsramar.

Kommittéerna tréffas en gang i manaden.

affarskommitté

Kommittén bestar av Vd Pal Ahlsén,
Leif Norburg och Igor Rogulj.
Kommittén har mandat att besluta om
investeringar upp till 1 miljard kronor.

finanskommitté

Finanskommittén bestdr av Vd Pal Ahlsén,
styrelsens ordférande Leif Norburg

och styrelseledamoten Lars Ahrman.
Finanskommittén har mandat att ingd 18n
samt andra finansiella ataganden upp till
ett varde motsvarande 1 miljard kronor.

revisionsutskott
se sida 82

ovriga kommittéer

- bygg, inkdp, logistik
- kund

- IT

fastighet

personal

utbildning

ovriga utskott

Bolaget har med hansyn till verksamhetens
art och omfattning valt att inte inratta ett
ersattningsutskott.

Istallet bereder styrelsen dessa fragor.

Vid beredning av ersattningsfragor
medverkar inte Vd.
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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 &r verksam i Berlin.
Fodd 1965

Anders Lindskog

Styrelseledamot sedan 2017

Projektchef pa Frank Projektpartner AB.

Produktions- och projektledning hos Skanska och Ebab 1987-2017.
Vag och vattenbyggnad, KTH.

Fodd 1961

Lars Ahrman

Styrelseledamot sedan 2017
Tidigare Vice Vd SEB region vast och Vice Vd Goéteborg & Co.
Fodd 1951

Pal Ahlsén

Styrelseledamot och Vd sedan 2010
Nationalekonom. Anstélld sedan 2004.
Tidigare chef for den tyska verksamheten.
Fédd 1972
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Palm Court, London
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nyckeltal

Riskkapital

Eget kapital, mkr

Soliditet, procent

Avkastning pa eget kapital, procent
Andel substansvarde, procent

Driftsresultat
Hyresintakter, mkr!
Tillvaxt hyresintakter, procent

Tillvaxt hyresintakter for jamférbara
fastigheter, procent

Driftoverskott, mkr
Tillvaxt driftéverskott, procent

Tillvaxt driftdverskott for jamfdrbara
fastigheter, procent

Overskottsgrad, procent
Justerad 6verskottsgrad, procent?

Rantebarande skulder
Belaningsgrad sakerstallda 1&n, procent
Beldningsgrad, procent

Ej sakerstalld kvot

Rantetackningsgrad

Rantetackningsgrad
exklusive realiserad vardetillvaxt

Medelranta, procent
Réntebindning, ar
Kapitalbindning, ar

Fastigheter

Antal ldgenheter

Uthyrningsbar area i tusental kvm

Reell vakansgrad bostader, procent
Vakansgrad bostader, procent

Ingdende verkligt varde fastigheter, mkr
Vardeférandring, mkr

Investering, mkr

Kép, mkr

Férsaljning, mkr

Valutakursdifferenser, mkr

Utg@ende verkligt varde fastigheter, mkr
Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Férandring direktavkastningskravs,
procentenheter

2017
31 dec

48 270
46
19
54

4122
0,3

5,1
2413
4,4

10,7
58,5
68,0

18
44
1,63
4,7

1,9
2,58
53
5,6

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

-0,22

2016
31 dec

40 937
46
37
56

4109
3,0

4,1
2 311
6,3

8,0
56,2
66,2

24
43
1,18
4,5

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

46 516
3236
1,1

5,0
72764
12715
2989
6 094
-9 061
2238
87739
27 116
3,82

-0,49

2015
31 dec

30 667
41
29
50

3988
20,0

4,3
2175
15,6

4,0
54,5

36
48
1,00
3,0

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

51231
3587
1,3
4,3

57 736
8 026
2216
12 093
-5755
-1 552
72764
20 284
4,33

-0,36

2014
31 dec

22 583
38

47

3323
19,2

3,4
1882
19,2

7,1
56,6

47
51
9,24
1,7

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

47 896
3472
1,0

3,2

44 104
1412
1881
9678
-1 084
1745
57736
16 629
4,72

0,01

forvaltningsberattelse

2013
31 dec

15169
33
24
41

2787
9,9

5,8
1579
12,1

6,7
56,7

49
56
2,44
1,5

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

41 319
2992
0,7
2,6
35437
1582
1531
6901
-1 801
454
44 104
14 736
4,75

-0,01
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forvaltningsberattelse

nyckeltal

Fastigheter Sverige

Medelhyra bostader, SEK/kvm/ar
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent
Tillvaxt hyresintakter®, procent
Tillvaxt driftdverskott®, procent
Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent
Reell vakansgrad bostader, procent
Ingaende verkligt varde, mkr
Vardeforandring, mkr
Investeringar, mkr

Kop, mkr

Forsaljning, mkr

Utgdende verkligt varde, mkr

Fastigheter Tyskland

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

Antal ldgenheter

Vakansgrad bostader, procent

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

Investeringar, mkr

Kép, mkr

Foérsaljning, mkr
Valutakursdifferenser, mkr

Utg@ende verkligt varde, mkr
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2017
31 dec

1287
2,4
3,8

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

32 357
3 641
625

1 606
-6 661
31 568

8,98
5,7
2,6
2,8
28 966
3,54
20 463
6,5
1,3
32176
3464
1145
1227
-435
1076

38 653

2016
31 dec

1246
2,6

1,9

2,4
23163
3,43
17 381
1,2

0,1
31727
6 744
975
535

-7 624
32 357

8,56
5,0
6,3

10,3

24 708
3,84
19932
4,8

1,1

24 892
5120
976
851
-914
1251
32176

2015
31 dec

1184
2,6
3,0
1,8

17 148
4,30
23520
1,5

0,1
29571
2948
856
1071
-2719
31727

8,13
5,1
6,0
3,9
18 986
4,35
20 307
4,9
2,0
21172
3732
752
1757
-1 558
-963

24 892

2014
31 dec

1156
3,7
3,5
8,0

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

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

16 752

4,72

19 423
4,5
1,6

15 549

393
647
3384

1199
21172

2013
31 dec

1114
5,8
5,5
3,3

14 115
4,84
23 867
2,2
0,6
23457
828
964
3349
-1 801
26 797

7,71
5,6
6,8

13,7

15398

4,64

15 769
2,4
0,9

11980

729
568
1818

454
15 549



nyckeltal

Fastigheter Kanada®

Medelhyra bostdder, CAD/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter®, procent
Tillvaxt driftdverskott>®, procent
Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Ingdende verkligt varde, mkr
Vardefdérandring, mkr

Investeringar, mkr

Kép, mkr

Férsaljning, mkr
Valutakursdifferenser, mkr

Utg@ende verkligt vdrde, mkr

Fastigheter USA

Medelhyra bostéder, USD/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader?*, procent
Tillvaxt hyresintakter®, procent
Tillvaxt driftéverskott>®, procent
Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

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

Investeringar, mkr

Koép, mkr

Forsaljning, mkr
Valutakursdifferenser, mkr

Utgaende verkligt varde, mkr

2017
31 dec

1,92
4.4
9,5

28,2

29 229
4,29
5500

3,9
0,6
7 055
803
288
1818

-177
9787

2,77
4,1
10,7
63,6
56 713
4,36
3127
17,3
2,2
9 362
262
420
2675

-905
11 814

2016
31 dec

1,89
6,7
7,0

29,0

26 242
4,36
4513

7.1
3,4
4 859
310
351
850

685
7 055

2,51
4,2

56 725
4,42
2 309
10,6
1,7
5451
390
283
2530
708
9362

2015
31 dec

1,79
3,6
4,1

25,1

21 424

4,37

3999

11,1

3,6
3432

606

195
1283
-111
-546
4 859

2,26

48 769
4,47
1534
9,8

2,8

24
21
5443

-37
5451

2014
31 dec

1,83
6,6
7,0

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

forvaltningsberattelse

2013
31 dec

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

89



forvaltningsberattelse

nyckeltal

Fastigheter England’

Medelhyra bostdder, GBP/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent
Tillvaxt hyresintakter®, procent
Tillvaxt driftdverskott>®, procent
Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

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

Investeringar, mkr

Koép, mkr

Férsaljning, mkr
Valutakursdifferenser, mkr

Utgdende verkligt vdrde, mkr

Fastigheter Frankrike

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

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

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

Investeringar, mkr

Koép, mkr

Forsaljning, mkr
Valutakursdifferenser, mkr

Utgaende verkligt varde, mkr
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2017
31 dec

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

30
7 685

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

65
2410

2016
31 dec

2,55
5,9
7,5

15,4

79 157

4,11

1224

12,4

3,7

4840
141
345
195
-523
-474
4524

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

59
721

63
1848

2015
31 dec

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

4 840

22,50
15,7

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

20

850

-28
995

2014
31 dec

1,74
11,3
5,9
9,3

53 606
4,36
1153
7,8
2,1
1791
233
218
834
-11
330
3395

21,31

2013
31 dec

1,55
0,1
29,0
31,7
36 430
4,64
870
6,0
4,1
1580
86

89

36
1791



forvaltningsberattelse

nyckeltal

2017 2016 2015 2014 2013
31dec 31ldec 31dec 31dec 3l1ldec

Fastigheter Danmark

Medelhyra bostéder, DKK/kvm/ar 936 916 - -
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent 5,3 - - -
Tillvaxt hyresintakter®, procent - - - -
Tillvaxt driftdverskott>®, procent - -
Verkligt varde, kr/kvm 30815 27135 - -

Direktavkastningskrav, procent 3,09 3,42 - -
Antal lagenheter 1031 216 - -
Vakansgrad bostader, procent 6,1 1,9 - -
Reell vakansgrad bostader, procent 0,6 - - -
Ingdende verkligt varde, mkr 417 - - -
Vardeférandring, mkr 212 - - -
Investeringar, mkr 43 - - -
Kép, mkr 1964 412 - -
Férsaljning, mkr - - - -
Valutakursdifferenser, mkr 91 5 - -
Utgdende verkligt vdrde, mkr 2727 417 - -

1) Fréan och med 2017 &r intakter avseende driftkostnader och fastighetsskatt

som faktureras till hyresgaster netto-redovisade med kostnader ingaende i
fastighetskostnader.

Hyresintékter och fastighetskostnader for tidigare ar &r omraknat i enlighet ddrmed som
framgar av tabellen nedan:

mkr 2016 2015 2014 2013
Tyskland 361 350 279 238
Frankrike 3 1 - -
Summa 364 351 279 238

2) Justering for intdkter avseende driftkostnader som inkluderas i hyresgasternas hyra for
Kanada, USA och Sverige uppgick till 574 mkr fér 2017 och 619 mkr for 2016.

3) For jamférbara fastigheter. Fastighetsportfoljen i England férvérvades fran systerbolag
under mars 2014. Ovanstaende tabeller redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha
agt fastigheterna sedan 1 januari 2014.

4) Tillvaxt frén periodens bérjan till periodens slut for jamférbara fastigheter.
5) Tillvaxt for perioden jamfért med samma period féregdende ar for jamférbara fastigheter.

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

7) Fastighetsportfdljen i England férvarvades fran systerbolag under mars 2014.
Ovanstaende tabeller redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha &gt
fastigheterna sedan bérjan av 2013.
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finansiella rapporter

koncernens rapport over totalresultatet

mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Underhall

Driftoverskott

Central administration

Ovriga intakter och kostnader

Realiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter*

Orealiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter och
rorelsefastigheter

Rorelseresultat
Ranteintakter
Rantekostnader

Ovriga finansiella intékter
och kostnader

Vardeférandring derivatinstrument
Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

Poster som kan komma att
ombklassificeras till resultatet:

Valutakursférandringar
Férandring valutasakringsreserv
Skatt pa férandring av
valutasakringsreserv
Omvarderingsreserv**

Skatt pa férandring av
omvarderingsreserv

Arets totalresultat

Resultat hanforligt till:

- moderbolagets aktiedagare

- hybridldneégare

- innehav utan bestammande inflytande

Totalresultat hanforligt till:

- moderbolagets aktiedgare

- hybridl&nedgare

- innehav utan bestammande inflytande

Resultat per aktie
fore och efter utspadning, kr

not
6
8

10, 11

12

12

14
14

14
23

16

28

* 83 mkr (109) ar relaterat till férsaljningskostnader.
** Omvarderingsreserv utgors av rorelsefastighet.

92

2017
4122
-1 387

-322
2413

-215

1

353

8 103
10 655
2
-1128

-45

-4
9 480
1712
7 768

-173
370

-81
14

7 896

7721
42

7 834
51
11

2,43

2016
4109
-1418
-380
2 311
-134
26

827

11779
14 809

-1138

-33
-322
13 320
-2958
10 362

1366
-659

145

11 214

10 187
125
50

10952
206
56

3,37



koncernens rapport over finansiell stallning

mkr

Tillgdngar

Immateriella anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter
Rorelsefastigheter*

Materiella anldggningstillgangar
Derivatinstrument

Uppskjutna skattefordringar
Finansiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar
Kundfordringar och andra fordringar
Derivatinstrument

Likvida medel

Tillgdngar som innehas fér férsaljning**
Summa omsattningstillgadngar
Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Valutaomrakningsreserv

I?alanserad vinst inklusive
arets resultat

Summa eget kapital hanforligt
till moderbolagets aktiedagare

Hybridl&n

Innehav utan bestammande inflytande
Summa eget kapital

Rantebarande skulder
Derivatinstrument

Uppskjutna skatteskulder
Avsattningar

Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Derivatinstrument

Avsattningar

Leverantorsskulder och andra skulder
Skulder som innehas for forsaljning
Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder
Uppdelning av 18n:

- icke sakerstallda

- sakerstallda

Summa

not

17
5,12
12

17

19, 23
16

19, 20

19, 20

19, 23

19, 21, 24
30

28
19, 22, 24
19, 23

16

26

19, 25

19, 22, 24
19, 23

26

19, 25

30

finansiella rapporter

2017
31 dec

59

101 898
344

42

31

4

70

102 448
838

28

155
2402
3423
105 871

1851
13891
1036

31293

48 071
199

48 270
43 641
985

8 259

1

145

53 031
3115
69

19
1084
283

4 570
105 871

27 718
19038
46 756

2016
31 dec

49
84 634

39

84 737
447

137
3108
3701
88 438

1770
12 168
935

23872

38 745
2009
183

40 937
29 932
1350

6 676
72

38 030
8 163
98

932
278

9 471
88 438

16613
21482
38 095

* Vid utgangen av september 2017 har en fastighet omklassificerats fran férvaltningsfastighet

till rérelsefastighet.

** 2402 mkr (3 105) ar hanforligt till forvaltningsfastigheter per 31 december 2017.
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finansiella rapporter

koncernens rapport over forandring i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets agare

Aktie-
mkr kapital
Eget kapital
1jan 2016 1741
Arets resultat -
Ovrigt total-
resultat -
Summa
totalresultat -

Forvarvad
minoritet -

Hybridlan -
Utdelning -
Nyemission 29
Eget kapital
31dec2016 1770
Arets resultat -
Ovrigt total-

resultat -

Summa
totalresultat

Forvarvad
och tillskott
minoritet -

Aterkop av
hybridlanen -
Premiupw

hybridlanen -
Utdelning -
Nyemission 81
Ovrigt -
Eget kapital
31dec2017 1851

94

Ovrigt
tillskjutet
kapital

10 456

-2 295
4 007

12 168

-8 253
9976

13891

Valuta-
om-
raknings-
reserver

170

765

765

935

101

101

1036

Balanse-
rad
vinst

16 811
10 187

10 187

-3126

23 872
7721

12

7733

-128
-183

31 293

Summa

29 178
10 187

765

10 952

-5 421
4 036

38 745
7 721

113

7 834

-128
-8 436
10 057

48 071

Hybﬁg-
lan

1370
125

81

206

558
-125

2 009
42

51

-2 188

128

Innehav
utan
bestam-
mande
inflytande

119
50

6

56

199

Totalt
eget
kapital

30 667
10 362

852

11 214

8

558

-5 546
4 036

40 937
7 768

128

7 896

-2 188

-8 436
10 057

48 270



koncernens rapport over kassafloden

mkr

Driftéverskott

Central administration

Ovriga intékter och kostnader

Aterlaggning av avskrivningar och nedskrivningar
Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fore forandring av rorelsekapital
Férandring rorelsefordringar

Férandring rorelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar
Investeringar i forvaltningsfastigheter

Kop av férvaltningsfastigheter

Foérvarv av nettotillgdngar

Forsaljning av forvaltningsfastigheter

Férsaljning av nettotillgdngar

Kép/férséljning av dvriga anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Nyemission

Kapitaltillskott

Upptagna I&n

Amortering av lan

Aterkop av hybridl&n

Kop/forsaljning av derivatinstrument

Utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid &rets borjan
Valutakursférandring i likvida medel
Likvida medel vid drets slut

not

17

17
5,12
5,12
5,12

17

22,24
22,24

23

finansiella rapporter

2017
2413
-215

21
-940
-28

1 258
-166
-20
1072

-20
-2777
-12 490
186

7 096
-431
-317

-8 753

10057

21112
-13 066
-2 188
216
-8436
7 700

19
137

155

2016
2311
-134
23

14

-1 226
-67
921
-27
-30
864

-28

-2 989
-6 094
650
9061
-310
405
695

4 036

19 862
-18 641

-1377
-5 546
-1 658

-99
238

137
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finansiella rapporter

moderbolagets resultatrakning

mkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Underhall

Driftoverskott

Avskrivningar, nedskrivningar

och reverseringar pa materiella
anlaggningstillgangar
Bruttoresultat

Central administration

Ovriga intakter och kostnader
Resultat vid férsaljning 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

not

10, 11

13
14
14
15

16

moderbolagets balansrakning

mkr
Tillgangar
Immateriella anldggningstillgangar

Summa immateriella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernbolag

Langfristiga fordringar p@ koncernbolag
Ovriga l&ngfristiga fordringar

Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anlaggningstillgangar
Summa anlaggningstillgdngar

Fordringar pa koncernbolag
Derivatinstrument

Ovriga kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Férutbetalda kostnader koncernbolag

Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgdngar

96

not
17

18
19,20

16

19,20
19,23
19,20
20
20
19,21

183
183

2017
31 dec

13 372
40 388
108
454

54 322
54 324
9 445

73
21
163

9707
64 031

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

2016
31 dec

13 183
27 180

522

40 885
40 888
8 872
32

164

9077
49 965



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 rantebarande skulder,
koncernbolag

Derivatinstrument

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder
Kortfristiga rantebarande skulder,
koncernbolag

Derivatinstrument
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Upplupna kostnader och foérutbetalda

intékter, koncernbolag
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

not

28
19,22

19,22
19,23

19,22
19,22
19,23
19,25
19,25
19,25

19,25

finansiella rapporter

2017
31 dec

1851
29

70
1950

13 707
183

13 890
15 840
28 810
17 100
335

46 245
1127

370
71

104

262

1 946
64 031

2016
31 dec

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

98

68

6 693
49 965

97



finansiella rapporter

moderbolagets rapport
over forandring i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Reserv- Uppskriv- Balanserad Overkurs-
mkr kapital fond ningsfond vinst fond
Ingdende
eget kapital
1 jan 2016 1741 29 70 1818 10 456
Totalresultat - - - 1 308 -

Nyemission av
stamaktier 29 - - - 4 007

Utdelning - - - -3 126 -2 295
Utgdende

eget kapital

31 dec 2016 1770 29 70 - 12 168
Totalresultat - - - 183 -
Nyemission av

stamaktier 81 - - - 9 976
Utdelning - - - -183 -8 253
Utgdende

eget kapital

31 dec 2017 1851 29 70 - 13 890
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Totalt eget
kapital

14 114
1308

4 036
-5 421

14 036
183

10 057
-8 436

15 840
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mkr

Bruttoresultat

Central administration

Ovriga intakter och kostnader

Aterlaggning av avskrivningar och nedskrivningar
Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fore forandring av rorelsekapital
Férandring rorelsefordringar

Férandring rorelseskulder

Kassaflode fran den lIopande verksamheten

Kép av materiella- och immateriella anldggningstillgdngar
Likvid fran férsaljning av materiella anldggningstillgangar
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 Ian

Likvid frén emission av stamaktier

Kép av hybridlan

Kop/forsaljning av derivatinstrument

Utdelning

Koncernbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid 3rets slut

finansiella

not 2017

-34

1 390
-706

651
-37
-50

564

18 -

22 10 057
22 -11 522
22 19 695
-7 926

-2 188

23 -41
-8 436

-198

-558

rapporter

2016

-36

1042
-836

171
-38
-22

111

15 262
-7 575
-6 380
4 036

-105
-5421

-183

-74
74
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finansiella rapporter

redovisningsprinciper och noter

not 1 - allman information

Koncernredovisningen omfattar
moderbolaget Akelius Residential Property
AB, org nr 556156-0383, och dotterbolag
(tillsammans 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 2018 och férelaggs
drsstdmman den 10 april 2018 for
faststallande.

Fran och med det tredje kvartalet 2016
har Akelius tillampat ESMAs* nya riktlinjer
for APMs (alternativa nyckeltal, Alternative
Performance Measures).

I korthet &r APM ett finansiellt matt éver
historisk eller framtida resultatutveckling,
finansiell stdllning eller kassafléde som inte
ar definierat eller specificerat i IFRS. De
APMs som presenteras i rapporten stams
av mot narmast mdjliga post i resultat- och
balansrdakningarna 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 berakningarna utforts
utan avrundning. Detta kan medféra att
vissa tabeller och nyckeltal till synes inte
summerar korrekt.
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grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Akelius
Residential Property har upprattats

i enlighet med /&rsredovisningslagen
(ARL), International Financial Reporting
Standards (IFRS), tolkningsuttalanden
fran International Financial Reporting
Interpretation Committee (IFRIC), sa
som de antagits av EU, samt RFR 1
"Kompletterande redovisningsregler

for koncerner”. Den har upprattats

enligt anskaffningsvardemetoden
férutom vad betraffar vardering av
forvaltningsfastigheter, rorelsefastigheter
och derivatinstrument vilka ar varderade
till verkligt varde via resultatrakningen.
Uppskjuten skatt ar varderad till nominellt
varde. Tillgdngar som innehas for
forsaljning ar varderade till verkligt varde
med avdrag for forsaljningskostnader.

Moderbolagets redovisning ar upprattad

i enlighet med Arsredovisningslagen

(ARL), och den av R&det for finansiell
rapportering utgivha rekommendationen
RFR 2, “"Redovisning fér 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 ocksd 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.

Att uppratta finansiella rapporter i
Overensstammelse med IFRS och

god redovisningssed kraver att
foretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden

som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och
kostnader.



finansiella rapporter

not 2 - sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper, forts.

Uppskattningarna och antagandena baseras
pa historiska erfarenheter och andra
faktorer som under radande férhallanden
forefaller vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvands
sedan for att bedéma de redovisade
vardena pa tillgangar och skulder som

inte annars framgar tydligt fran andra
kallor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver
regelbundet. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period andringen gbérs om
dndringen endast paverkat denna period
eller i den period andringen goérs och
framtida perioder om &ndringen paverkar
b&de aktuell period och framtida perioder.

De omraden som innefattar en hég grad
av bedémning, som ar komplexa eller

o o .
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 véasentlig effekt pa koncernen.

klassificering

Anldggningstillgangar och langfristiga
§kulder bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas efter mer an tolv
manader fran balansdagen.

Omséttningstillgdngar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som férvéntas
atervinnas eller betalas inom tolv manader
fran balansdagen.

koncernredovisning

Dotterbolag ar alla foéretag 6ver vilka
koncernen har ett bestdmmande inflytande.
Koncernen har bestémmande inflytande
Over ett féretag nar den exponeras for
eller har rétt till rérlig avkastning fran

sitt innehav i foretaget och kan paverka
avkastningen genom sitt bestammande
inflytande i foretaget. Dotterbolag medtas
i koncernredovisningen fr@n och med

den dag da det bestdmmande inflytandet
dverfors till koncernen och de ingar inte i

koncernredovisningen fran 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 goérs

for varje enskilt forvarv. I de fall dar det
primara syftet ar att férvarva ett bolags
fastighet och dar férvarvat bolag saknar
forvaltningsorganisation och administration
eller d& denna &r av underordnad betydelse
for forvarvet, klassificeras forvarvet som ett
tillgangsforvarv. Ovriga bolagsférvary som
saledes normalt innehaller en sjalvstandig
verksamhet klassificeras som rorelseférvarv.

Rérelseférvarv redovisas enligt
féorvarvsmetoden vilket innebar att
dotterbolagens egna kapital, faststallt som
skillnaden mellan tillgdngars och skulders
verkliga varden, elimineras i sin helhet.
Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors
nar de uppstar. Vid rérelseférvarv

dar anskaffningskostnaden dverstiger
nettovérdet av foérvarvade tillgangar och
oOvertagna skulder redovisas skillnaden som
goodwill.

Vid tillgdngsforvarv fordelas
anskaffningskostnaden pa de férvarvade
nettotillgdngarna i férvérvsanalysen.

Andel av eget kapital hanfoérligt till agare
med innehav utan bestammande inflytande
redovisas som en sarskild post inom eget
kapital separerat fran moderbolagets &gares
andel av eget kapital. Darutéver lamnas
sarskild upplysning om dess andel av
periodens resultat.
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not 2 - sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper, forts.

segmentsrapportering

Roérelsesegment 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
rorelsesegmentens resultat.

Verksamheten har organiserats baserat

pa den geografiska uppdelningen Sverige,
Tyskland, England, Kanada, USA, Frankrike
och Danmark. Sverige och Tyskland ar
vasentliga fér koncernen och redovisas
darfor separat. England, Kanada, USA,
Frankrike och Danmark rapporteras
tilsammans som ett eget rérelsesegment
eftersom bade intdkter och fastighetsvéarde
faller under de kvantitativa gransvardena.
De redovisningsprinciper som tilldampas for
segmentrapporteringen dverensstammer
med de som koncernen tillampar.

omrakning av utlandsk valuta

funktionell och rapporteringsvaluta

Poster som ingar 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 for
moderbolaget ar svenska kronor, vilket
aven utgor rapporteringsvalutan for
moderbolaget och koncernen.

transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta

omraknas till den funktionella valutan
enligt de valutakurser som géller pa
transaktionsdagen eller den dag da
posterna omvarderas.

Monetéra tillgdngar och skulder i utlandsk
valuta raknas om till den funktionella
valutan enligt den valutakurs som féreligger
pa balansdagen.

Valutakursférandringarna redovisas

mot resultatrakningen, undantag ar
sakringar som uppfyller villkoren fér
sakringsredovisning av nettoinvesteringar i
utlandsk verksamhet eller vissa fordringar
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och skulder till utlandsverksamhet da
vinster och forluster redovisas i 6vrigt
totalresultat.

For att fordringar pa eller skulder till
utlandsverksamhet ska omvarderas i 6vrigt
totalresultat kravs att reglering inte ar
planerad eller troligen inte kommer att ske
inom en éverskadlig framtid och darfor

i praktiken utgoér en del av foretagets
nettoinvestering i den sjalvstandiga
utlandsverksamheten.

Icke-monetéra tillgdngar och skulder som
redovisas till historiska anskaffningsvarden
omraknas till valutakurs vid
transaktionstillfallet.

Icke monetéra tillgangar och skulder som
redovisas till verkliga varden omraknas till
den funktionella valutan enligt den kurs
som rader vid tidpunkten for vardering till
verkligt varde.

omrakning av utldandska koncernfdretag

Tillgdngar och skulder i utlands-
verksamheter 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 utg6r en approximation av kurserna
vid respektive transaktionstidpunkt.
Valutakursférandringarna som uppstar vid
valutaomrakning av utlandsverksamheter
redovisas via ovrigt totalresultat som en
valutaomrakningsreserv.

intakter och kostnader

hyresintakter

Intaktsredovisning sker i resultatrakningen
nar vasentliga risker och férmaner har
overforts till motparten.

Intakterna redovisas till det verkliga vardet
av vad som erhéllits eller férvantas komma
att erhallas.

I tillampliga fall ingar tjanster sdsom
varme, el och vatten.

Koncernens hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal enligt IAS 17.
Hyresintakter resultatférs i den period de
avser.

Eventuella rabatter som lamnas for
begransningar i nyttjanderatten, vid
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not 2 - sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper, forts.

exempelvis ombyggnation, redovisas dver
hyreskontraktets langd.

Vid fortidsinlésen av hyreskontrakt
periodiseras ersattningen 6ver det
ursprungliga kontraktets 16ptid, savida inte
nytt kontrakt tecknats da inlésenbeloppet
resultatfors i sin helhet.

serviceintakter

I vissa fall ingdr inte driftkostnader i
hyran. Varme, el, vatten och fastighetskatt
vidarefaktureras till hyresgéster baserat pa
faktura fran leverantéren.

Fran och med 2017 nettoredovisas
serviceintakter tillsammans med
driftkostnaderna under posten
fastighetskostnader. Hyresintakter och
fastighetskostnader for tidigare &r har
omraknats.

intdkter fran fastighetsforsaljningar
Se forvaltningsfastigheter

driftkostnader

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

centrala administrationskostnader

Central administration omfattar kostnader
pa koncerndvergripande niva sasom
kostnader for koncernledning.

finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av rénteintakter
pa bankmedel, fordringar och finansiella
placeringar samt rantebidrag.

Finansiella kostnader bestar av
rantekostnader och andra kostnader for
upplaning. Kostnader fér uttag av pantbrev
redovisas |6pande som en finansiell kostnad
forutom vid uttag av pantbrev i samband
med férvarv. Kostnaden fér pantbrev ingar
vid férvarv av en férvaltningsfastighet i
fastighetens anskaffningsvarde.
Ranteintakter och rantekostnader beraknas
med tilldmpning av effektivrantemetoden.
Finansiella intakter och kostnader redovisas
i den period de avser.

leasing

akelius ar leasetagare

Leasing, dar en vasentlig del av
riskerna och férdelarna 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 férmaner som &r férknippade med
dgandet faller pa 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 hyresintékter framgar av
avsnittet for hyresintakter ovan.

forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegringar.
Foérvaltningsfastigheter bestar av frikopt
mark och byggnader.
Forvaltningsfastigheter redovisas initialt
till anskaffningsvarde, inklusive direkt
hanfdrliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas
forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Verkligt varde baserar sig i férsta hand
pa priser pa en aktiv marknad och &r det
belopp till vilken en tillgang skulle kunna
Overlatas mellan initierade parter som ar
oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfors.
For att faststdlla fastigheternas verkliga
varde vid varje enskilt bokslutstillfalle
varderas samtliga fastigheter.

Se avsnittet om vardering av fastigheter.

103



finansiella rapporter

not 2 - sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper, forts.

Forandringar i verkligt varde av
forvaltningsfastigheter redovisas som
vardeférandring i resultatréakningen.
Tillkommande utgifter aktiveras enbart
nar det ar troligt att framtida ekonomiska
fordelar forknippade med tillgdngen
kommer att erhallas av koncernen och
utgiften kan faststadllas med tillforlitlighet
samt att atgarden avser utbyte av

en befintlig eller inférandet av en ny
identifierad komponent.

Reparations- och underhallsutgifter
resultatfors lI6pande i den period som de
uppstar.

Férvaltningsfastigheter varderas enligt
Niva 3 i hierarkin foér verkligt varde enligt
IFRS 13.

Orealiserade och realiserade vardeférand-
ringar redovisas i resultatrakningen. Vinst
eller férlust som uppstar fran avyttring
eller utrangering av férvaltningsfastigheter
utgors av skillnaden mellan férsaljningspris
och redovisat vérde baserat pa vardering
till verkligt vérde vid senaste arsbokslut
efter avdrag for transaktionskostnader
som uppstar i samband med avyttring av
forvaltningsfastigheter.

Intakt av fastighetsférsaljningar redovisas
normalt pa tilltradesdagen om inte risker
och férmaner évergatt till képaren vid ett
tidigare tillfalle.

Kontrollen dver tillgdngen kan ha
dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n
tilltradestidpunkten och om s3 har skett
intaktsredovisas fastighetsférsaljningen vid
denna tidigare tidpunkt.

Vid beddmning av intaktsredovisnings-
tidpunkt beaktas vad som avtalats

mellan parterna betraffande risker och
fdrmaner samt engagemang i den lépande
férvaltningen.

rorelsefastigheter

Vid utgangen av september 2017 har en
fastighet omklassificerats fran forvaltnings-
fastighet till rérelsefastighet. Fastigheten
tillhor en egen tillgangskategori och véarderas
till verkligt varde i enlighet med IAS 16
omvarderingsmetod.

Enligt omvérderingsmodellen &r tillgangen
upptagen till dess verkliga vérde pa
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omklassificeringsdagen.

Omvérderade tillgdngars avskrivning férdelas
dver tillgdngens nyttjandeperiod, 40 ar. Om en
omvardering ger upphov till en 6kning av vardet
ska den krediteras 6vrigt totalresultat och
ackumuleras i eget kapital om det inte avser
en reversering av en omvarderingsminskning
av samma tillgang som tidigare redovisats
som en kostnad, da ska det redovisas i
resultatrakningen.

En minskning som uppstar till féljd av en
omvardering bér redovisas som en kostnad

i den utstrackning att den dverstiger

ett belopp som tidigare krediterats det
uppskrivningséverskott som hanfor sig till
samma tillgang.

immateriella och materiella
anldaggningstillgangar

Materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
I anskaffningsvérdet ingdr utgifter som
direkt kan hanféras till férvarvet av
tillgangen.

De materiella och immateriella
anlaggningstillgdngarna skrivs av

linjért under tillgdngens berdknade
nyttjandeperiod.

Nyttjandeperioden beddéms vara fem ar for
maskiner och inventarier och immateriella
anlaggningstillgangar.

nedskrivningar

En nedskrivning av immateriella och
materiella anldggningstillgdngar gérs med
det belopp varmed tillgdngens redovisade
varde dverstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvérdet &r det hogre av
tillgangens verkliga varde minskat

med férsaljningskostnader och dess
nyttjandevarde. Nyttjandevardet definieras
som nuvardet av de uppskattade framtida
betalningar som tillgdngen genererar.
Forvaltningsfastigheter redovisas

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

Preferensaktier som ar obligatoriskt
inlésbara vid en specifik tidpunkt, klassifice-
ras som skulder. Féreligger inte denna
rattighet redovisas preferensaktierna

som eget kapital. Akelius preferensaktier
redovisas i eget kapital.

finansiella instrument

Ett finansiellt instrument definieras som
varje form av avtal som ger upphov till

en finansiell tillgdng i ett féretag och en
finansiell skuld eller egetkapitalinstrument
hos motparten.

Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar bland till-
gangarna likvida medel, kundfordringar
och évriga fordringar, derivatinstrument
samt bland skulderna leverantdrsskulder
och dvriga skulder, 18neskulder och
derivatinstrument.

Finansiella instrument redovisas initialt

till verkligt varde med tillagg for transak-
tionskostnader, 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 da prestationer har levererats och
betalningar motsvarande fordrans varde
annu ej influtit.

Skuld tas upp nar motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger

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

En finansiell tillgang tas bort fran
koncernens rapport dver finansiell stallning
nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget forlorar kontrollen

Over dem. Detsamma galler fér del av en
. - . o
finansiell tillgang.

En finansiell skuld tas bort nar forpliktelsen
i avtalet fullgors eller pd annat satt
utslacks. Detsamma galler for del av en
finansiell skuld. Finansiella instrument
redovisas till upplupet anskaffningsvarde
eller verkligt vérde beroende pa den initiala
kategoriseringen under IAS 39.

finansiella tillgdngar och skulder vérderade
till verkligt varde via koncernens
resultatrakning

Denna kategori bestar av tva undergrupper:
finansiella tillgdngar och skulder som
innehas fér handel och andra finansiella
tillgangar och skulder som féretaget

initialt valt att placera i denna kategori,
enligt den s.k. Fair Value Option.
Finansiella instrument i denna kategori
varderas l6pande till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i koncernens
resultatrakning.

Derivat klassificeras som att de innehas for
handelsdndamal.

likvida medel

I likvida medel ingdr kassa, banktillgodo-
havanden och évriga kortfristiga placeringar
med férfallodag inom tre manader fran
anskaffningstidpunkten och som endast har
en obetydlig risk for vardefluktuationer.
Likvida medel redovisas till nominellt varde.

|&nefordringar och kundfordringar

Fordringar, som inte utgér derivat,
redovisas till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden.
Kundfordringar inklusive hyresfordringar
och dvriga kortfristiga fordringar som
normalt har en I6ptid kortare an tolv
manader redovisas till verkligt vérde.

En fordran prévas individuellt avseende
beddmd forlustrisk och upptas till det
belopp varmed den berdknas inflyta.
Nedskrivningar gors for osakra fordringar
och redovisas i rorelsens kostnader.
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andra skulder

Leverantdrsskulder ar forpliktelser att
betala for varor eller tjanster som har
forvarvats i den ldpande verksamheten fran
leverantorer.

Leverantdrsskulder och andra skulder med
kort I6ptid redovisas till nominellt belopp
utan diskontering.

Rantebdrande skulder redovisas inled-
ningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Rantebarande
skulder redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvarde och eventuell

skillnad mellan erhdllet belopp, netto
efter transaktionskostnader, och
dterbetalningsbeloppet redovisas

i resultatrakningen foérdelat 6ver
|&neperioden, med tillampning av
effektivrantemetoden.

Rantebarande skulder klassificeras som
kortfristiga skulder om inte koncernen har
en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalningen
av skulden i atminstone 12 manader efter
rapportperiodens slut.

derivatinstrument

rantederivat

Akelius Residential Property anvander
derivat i enlighet med koncernens
finanspolicy for att erhalla énskad
genomsnittlig rantebindningstid och
ranterisk. Rantederivat redovisas i
balansrakningen per kontraktsdagen och
varderas l6pande 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
férhallande till marknadsvillkor per
rapportdagen. Koncernen tillampar inte
sakringsredovisning pa rantederivat.

valutaderivat

Koncernen anvander valutaderivat for

att erhalla 6nskvérd valutaexponering.
Valutaderivat redovisas i balansrakningen
per kontraktsdagen och varderas I6pande
till verkligt varde via resultatrakningen.
Verkligt varde pa derivat som inte &r
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noterade pa en aktiv marknad bestdms
enligt varderingstekniker som baseras pa
olika metoder och antaganden i férhallande
till marknad per rapportdagen.

Fran och med den 1 april 2016 har
koncernen identifierat valutaderivat som
sakringsinstrument for nettoinvesteringar

i utlandska verksamheter och redovisar
forandringen i verkligt varde pa dessa i
ovrigt totalresultat.

ersattning till anstallda

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

pension

Betraffande pensioner och andra ersatt-
ningar efter avslutad anstallning kan
dessa klassificeras som avgiftsbestamda
eller formansbestamda pensionsplaner.
En avgiftsbestamd pensionsplan ar en
pensionsplan enligt vilken koncernen betalar
fasta avgifter till ett forsakringsbolag.

En fdrmansbestdmd pensionsplan ar en
pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd,
utan istallet utgdr fran storleken pa
pensionsférmanen som en anstalld
erhaller efter pensionering, vanligen
baserat pa en eller flera faktorer

sasom alder, tjanstgdringstid och I6n.
Som avgiftsbestdmda pensionsplaner
klassificeras de planer dar féretagets
forpliktelse ar begransad till de avgifter
foretaget atagit sig att betala.

I sadant fall beror storleken pa den
anstélldes pension pa de avgifter som
foretaget betalar till ett férsakringsbolag
och den kapitalavkastning som avgifterna
ger.

Féljaktligen 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 foér att ge de férvantade
ersattningarna). Foretagets forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestamda
planer redovisas som en kostnad for
koncernen i den takt de intjanats.
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Koncernens pensionsforpliktelser utgoérs

av avgiftsbestdmda pensioner, utan nagra
andra forpliktelser fran bolaget &n att under
anstéllningstiden erldgga en arlig premie.
Detta innebar att den anstallde efter
avslutad anstallning har ratt att sjalv
bestdmma under vilken tid de tidigare
avgiftsbestamda inbetalningarna och
avkastning darpa tas ut som pension.
Undantag finns dock for de personer som
omfattas av fdrmansbestamda ITP-planer
med fortlépande betalningar till Alecta inom
ITP 2.

For tjansteman i Sverige tryggas

ITP 2-planens formansbestdmda
pensionsataganden for dlders- och

familjepension genom en forsakring i Alecta.

Enligt uttalande frén Radet for finansiell
rapportering, UFR 10 Klassificering av ITP-
planer som finansieras genom férsakring i
Alecta, &r detta en formansbestamd plan
som omfattar flera arbetsgivare.

For rékenskapsaret har bolaget inte haft
tillgang till information fér att kunna
redovisa sin proportionella andel av planens
forpliktelse, férvaltningstillgangar och
kostnader vilket medfért att planen inte varit
mdijlig att redovisa som en férmansbestdmd
plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas
genom forsakring i Alecta redovisas darfor
som en avgiftsbestamd plan.

Bolagets pensionsdtaganden for

anstallda tjansteman i Tyskland, Kanada,
England, USA, Danmark och Frankrike ar
avgiftsbestamda.

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 [dmnas som ett erbjudande
att uppmuntra frivillig avgang. Avsattning
och kostnad redovisas for den tidsperiod
under vilken bolaget inte erhaller ndgon
motprestation.

tillgdngar och skulder
som innehas for forsaljning

Tillgdngar klassificeras som tillgdngar som
innehas for férsaljning om deras varde

inom ett &r kommer att atervinnas genom
en forsaljning och inte genom fortsatt
nyttjande i verksamheten.

Vid tidpunkten fér omklassificeringen
varderas tillgangar och skulder i
avyttringsgruppen till det lagsta av verkligt
varde och bokfort varde.

Efter omklassificeringen gors inte langre
avskrivningar pa tillgdngarna.

aktuell och uppskjuten skatt

Arets skattekostnad omfattar aktuell och
uppskjuten skatt.

Den aktuella skattekostnaden beréknas
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 @ven eventuella
justeringar av aktuell skatt hanfoérlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt
balansrékningsmetoden, pa temporéra
skillnader som uppkommer mellan det
skatteméassiga véardet pa tillgangar och
skulder och deras redovisade varden i
koncernredovisningen.

Uppskjuten skatt redovisas inte pa
temporéra skillnader som uppstar till foljd
av en transaktion som utgér den forsta
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 skatt beraknas med tillamp-
ning av skattesatser som har beslutats
eller aviserats per balansdagen och

som forvantas galla nar den berdrda
uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras.
Uppskjuten skatt redovisas till nominellt
varde. 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.
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Skatt redovisas i resultatrakningen, utom
nar skatten avser poster som redovisas i
Ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital.
I sddana fall redovisas dven skatten i 6vrigt
totalresultat respektive eget kapital.

avsattningar och eventuella
forpliktelser

Avsattningar redovisas nar koncernen har
en befintlig legal eller informell férpliktelse
till féljd av tidigare handelser, det ar mer
sannolikt att ett utfléde av resurser kravs
for att reglera atagandet &n att sd inte
krévs, och beloppet har berdknats pa ett
tillforlitligt satt.

Som avsattning redovisas det belopp

som foérvantas kravas for att reglera for-
pliktelsen.

Avsattningar klassificeras som kortfristiga
skulder om inte koncernen har en ovillkor-
lig ratt att skjuta upp betalning av skul-
den i 8tminstone tolv manader. Med
eventualférpliktelser avses ett méjligt ata-
gande som hérror fran intraffade handelser
och vars férekomst bekraftas endast av
en eller flera osdkra framtida handelser
eller nér det finns ett atagande som inte
redovisas som en skuld eller avsattning

pad grund av att det inte &r troligt att ett
utfléde av resurser kommer att kravas.

kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt
indirekt metod. Denna innebar att
rorelseresultatet justeras for transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar
under aret samt fér eventuella intékter och
kostnader som hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafléden.

nya och andrade IFRS-standarder, vilka
godkadnts av EU fran och med
1 januari 2017

Nya och @andrade IFRS-standarder som
tratt i kraft fran och med 1 januari 2017
har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter 2017.
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IAS 7 “Rapport dver kassafléden”

En @ndring har inférts som innebar att
foretag ska forklara forandringar som
hor till finansieringsverksamheten. Detta
inkluderar saval kassaflddespdverkande
som ej kassaflédespaverkande poster.

nya standarder och tolkningar som
annu inte har tillampats av koncernen

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

IFRS 9 ska tillampas for rakenskapsdr som
bérjar den 1 januari 2018.

Koncernen kommer inte att raékna om
jamforelsetal for rakenskapsaret 2017, i
enlighet med standardens dvergangsregler.
IFRS 9 introducerar en ny modell for
klassificering av finansiella instrument
vilken baseras pa karaktédren av
kassaflédena fran instrumentet och
affarsmodellen.

IFRS 9 introducerar aven en ny modell for
nedskrivning av finansiella instrument.
Férmodad kreditforlust (ECL) modell.

Det finns en “trestegs” -strategi som
bygger pa foréndringen i kreditkvaliteten
pa finansiella tillgdngar sedan den forsta
redovisningen.

I praktiken innebar de nya reglerna att
enheter maste registrera en omedelbar
forlust som motsvarar 12-manaders ECL vid
forsta redovisning av finansiella tillgdngar
som inte ar kreditférluster (eller livslangd
ECL for kundfordringar). Om kreditrisken
har dkat avsevart, mats nedskrivningen
med hjalp av livslangd ECL i stallet for

12 manaders ECL. Modellen innehaller
operativa forenklingar for hyres- och
kundfordringar.

Akelius har analyserat paverkan av den
nya modellen fér nedskrivningar och kan
konstatera att d& Akelius tar emot en
betydande del av férskottsbetalningen fran
hyresgasten forvantas inte IFRS 9 ha en
vasentlig inverkan pa koncernens finansiella
stallning.

Dessutom andrades sakringsredovisnings-
kraven for att anpassa redovisningen
narmare till riskhanteringen.
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Standarden ger enheter en
redovisningspolicy mellan att tillampa
sakringsredovisningskraven i IFRS 9
och fortsatter att tillampa IAS 39 pa
alla sakringar eftersom standarden for
narvarande inte avser redovisning av
makrosakring.

Gruppen kommer fortsattningsvis att
tilampa i IAS 39 och darfér bedéms
IFRS 9 inte ha ndgon vasentlig inverkan
pa koncernens finansiella resultat eller
stallning.

- IFRS 15 “Inkomster fran avtal med
kunder” beskriver en dvergripande ram
for att faststalla om, hur mycket och

nar intakter redovisas. IFRS 15 ersatter
befintlig vagledning for intédktsredovisning,
inklusive IAS 18 "Intakter”, IAS 11
"Entreprenadavtal” och IFRIC 13
“"Kundlojalitetsprogram”. IFRS 15 ska
tillampas for rakenskapsar som bérjar

den 1 januari 2018. Koncernen har valt
att tillampa framatriktad metod i enlighet
med standardens évergdngsregler vilket
innebar att koncernen inte kommer att
rakna om jamforelsetal for rakenskapsaret
2017. Eftersom koncernens intakter i allt
vasentligt utgdrs av hyresintakter, som
faller utanfér denna standard, bedéms
IFRS 15 inte fa nagon vasentlig 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 tillgdngar och
skulder hanférliga till alla leasingavtal,

med undantag fér avtal som ar kortare an
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 inga stora
avtal kopplade till tomtrattsavgald eller
kontorsleasingavtal. Darfér bedéms IFRS 16
inte ha vésentlig paverkan pa koncernens
finansiella resultat eller stallning. Effekterna
av inférandet av standarden kommer att
kvantifieras under 2018.

moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar arsredovisnings-
lagen (ARL), och RFR 2, Redovisning for
juridiska personer. Moderbolaget tillampar
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 intdkter och kostnader, rapport
Over totalresultat, avsattningar och rapport
over forandringar i eget kapital.

Aven en del noters uppstélining ser
annorlunda ut jamfért med koncernens.

andelar i koncernbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag for
nedskrivningar. I anskaffningsvardet
inkluderas férvarvsrelaterade kostnader och
eventuell tilldggskdpeskilling. Nar det finns
en indikation pa att andelar i dotterbolag
minskat i varde goérs en berakning av
atervinningsvérdet. Ar detta ldgre &n 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 /&rsredovisningslagen,
ARL. Derivatinstrument i bolaget bestar i
huvudsak av ranteswapar och valutaswapar
vilka anvands for att sakra exponering for
ranterisker och valutarisker.
Ranteskillnader vilka ska erhallas eller
erlaggas till foljd av ranteswapar redovisas
i posten finansiella kostnader och
periodiseras dver avtalstiden.

koncernbidrag

Lamnade 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 virde 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
erhdllas 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 (36) olika
motparter och att ha en 13g belaningsgrad
om 44 procent (43).

Forfallostruktur, 31 dec 2017
Rantebarande skulder

Derivat

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Summa

Forfallostruktur, 31 dec 2016
Rantebarande skulder

Derivat

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Summa

ranterisk

Ranterisken avser risken for att
forandringar i rénteldget paverkar Akelius
uppléningskostnad negativt.

For att minska risken, eller variationer

i kassaflédet, binds rantor pa lang sikt.
Vid utgangen av rakenskapsaret hade 51
procent (42) av lI&nen en rantebindning
ldngre &n fem &r och 10 procent (25) hade
en réntebindning kortare &n ett ar.

Med hansyn till den I&ga andelen 18n

med rérlig ranta far en férédndring av
marknadsrantorna en begrdansad paverkan
pa resultatet.
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Likviditeten sakerstélls genom att langa
kreditavtal tecknas med ett flertal banker.
For ytterligare information om refinansiering
och likviditetsrisker se sidorna 64 - 68.

Tabellen visar forfallostrukturen 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
3 830 22 914 24 241
223 660 549
211 - -
637 - -
4901 23 574 24 790
0-1 ar 1-5 ar over 5 ar
8 691 17 434 15 657
311 980 629
219 - -
498 - -
9719 18 414 16 286

Rantederivat anvands for att uppna
Onskvard rantebindning. Rantederivatens
vardeutveckling ar beroende av hur
marknadsrantan utvecklas i férhallande
till den avtalade rantan, valutan och den
aterstdende I6ptiden.

Vid utgdngen av aret var nettovéardet i
derivatportféljen 1 028 mkr (1 350).

En procentenhets forandring av
marknadsrantan skulle paverka véarderingen
av derivatportfdljen med 439 mkr (460).
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Genomsnittlig ranta, vilken beaktar féorandring av marknadsrantan med
effekterna av ingdngna swapavtal, uppgick 1 procentenhet i bérjan av dret motsvara
pa balansdagen till 2,58 procent (2,62). 43 mkr (70) i forandrade rantekostnader.
Den genomsnittliga rantebindningstiden ar For ytterligare information om ranterisk
5,3 ar (4,5). se stycket om k&nslighetsanalys pa

Med den férdelning av rantebindningstider rantekostnader och réntederivatvirde pa
som galler vid ingangen av 2017 skulle en sidan 68.

31 dec 2017 31 dec 2016
Rantebindningstid, Genomsnittlig Genomsnittlig
ar Lan, mkr ranta, procent L3n, mkr ranta, procent
0-1 4 491 3,28 9621 1,31
1-2 2 003 3,42 1 465 1,88
2-3 5624 3,24 2 157 3,83
3-4 4 006 3,80 5751 3,26
4-5 6 769 1,83 3216 5,00
5-6 141 3,15 7 222 1,97
6-7 5 896 1,56 146 3,15
7-8 12 194 2,20 971 3,68
8-9 2 751 2,03 2 985 2,57
9-10 1315 2,97 2 381 2,28
10 < 1 566 4,80 2 180 4,62
Summa 46 756 2,58 38 095 2,62
valutarisk
Akelius verkar pa flera olika geografiska omraknas till genomsnittskurs respektive
marknader och genomfor transaktioner i balansdagskurs.

utldndsk valuta och ar darigenom utsatt fér
valutaexponering. Detta paverkar Akelius
resultat- och balansrakning pa féljande

Effekten som uppstar av att balansdags-
kursen fordndras fran arets bérjan
samt att drets snittkurs avviker

Satt: frdn balansdagskursen redovisas i
- Ett enskilt bolag kan ha monetara valutaomrakningsreserven i 6vrigt
tillgangar och skulder i en annan valuta totalresultat (omrakningseffekt).

an dess funktionella valuta, vilka
omraknas till den funktionella valutan

med balansdagskursen. Vid reglering

av monetéra tillgdngar och skulder
uppstar en valutakursdifferens mellan
transaktionsdagens kurs och betalkurs.
Samtliga valutakursférandringar hanférliga
till omrakning eller reglering av monetara

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.

poster, redovisas i resultatrakningen Akelius har begréng,ad valutaexponering i
(transaktionseffekt). rorelseresultatet da intakter och kostnader i
- Intakter, kostnader, tillg3ngar och stor utstrackning ar i lokal valuta.

skulder i annan funktionell valuta an For ytterligare information om valutarisk se
moderbolagets rapporteringsvaluta (SEK) sidan 70.
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Valutakurser anvanda i Balansdagskurs Genomsnittskurs
redovisningen 2017 2016 2017 2016
GBP - England 11,1045 11,1787 10,9896 11,5664
EUR - Tyskland, Frankrike 9,8497 9,5669 9,6326 9,4704
CAD - Kanada 6,5642 6,7437 6,5788 6,4643
USD - USA 8,2322 9,0971 8,5380 8,5613
100 DKK - Danmark 132,2800 128,6894 129,4900 127,2013
kreditrisk

Kreditrisken ar risken att en part i ett Landscheferna ar ansvariga for avsattning
finansiellt instrument kommer att orsaka till nedskrivning av

en finansiell forlust fér den andra parten forvantade kundférluster.

genom att inte fullgéra sin skyldighet. Nedskrivningarna gors individuellt for varje

Koncernen har inga vasentliga
koncentrationer av kreditrisk.

Kundfordringar 2017

mkr Brutto Nedskrivning
0-30 dagar 27 -1
31-60 dagar 8 -
61-90 dagar 4 -
aldre an 90 dagar 51 -31
Summa 90 -32

Avsattningar for osakra kundfordringar, mkr
Avséattningar vid arets bérjan

Tillkommer genom forvarv

Nedskrivningar for potentiella vardeminskningar
Konstaterade forluster

Aterféring nedskrivningar

Valutakursférandringar

Avsattningar vid 3rets slut

kund och totalt enligt tidigare erfarenheter.

2016
Brutto Nedskrivning
32 -1
7 -5
4 -1
44 -23
87 -30
2017 2016
30 27
26 35
-20 -30
-3 -3
-1 1
32 30

Kundfordringar om 58 mkr (57) redovisas netto efter avsattningar for osakra fordringar

och andra nedskrivningar uppgaende till 32 mkr (30).
Avsattningar for osakra fordringar samt nedskrivningar som har redovisats

i resultatrakningen uppgick till 26 mkr (35).

112



finansiella rapporter

not 3 finansiering och finansiell riskhantering, fortsattning

kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen
ar att trygga koncernens f('jrmé’\ga att
fortsatta sin verksamhet, sa att den

kan fortsatta att generera avkastning

till aktieagarna 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 férandra
den utdelning som betalas till aktieagarna,

utfarda nya aktier, konvertera I3n till eget
kapital, eller sélja tillgdngar for att minska
skulderna.

Koncernen beddmer kapitalet pa basis av
belaningsgraden.

Beldningsgrad berdknas som netto
rantebarande skulder i relation till
nettotillgdngar.

Vid utgéngen av perioden var
beldningsgraden 44 (43) procent.

Enligt finanspolicyn ska beldningsgraden
fran slutet av 2017 begransas till maximalt
50 procent.

not 4 uppskattningar och bedémningar

Upprattandet av finansiella rapporter kraver
att styrelsen och koncernledningen gor
uppskattningar och anvander sig av vissa
antaganden.

Uppskattningar och antaganden paverkar
saval resultat- som balansrakningen

samt upplysningar som lamnas sadsom
ansvarsforbindelser.

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

fastighetsvardering

Uppskattning av verkligt varde fastigheter
beskrivs pa sidan 74, Fastighetsvardering.

uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas enligt
balansriakningsmetoden, pa temporéra
skillnader som uppkommer mellan det
skatteméssiga vardet pa tillgdngar 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
verksambhet i.

Utfallet kan dock skilja sig at beroende av
forandrade skatteregler och affarsklimat.

preferensaktier

Akelius emitterade preferensaktier for

4 020 miljoner kronor under 2014 och

fér 2 000 miljoner kronor under 2015.
Preferensaktier som inte har en fast |16ptid
och dar emittenten inte har en avtalsenlig
skyldighet att betala ndgon erséattning &r
eget kapital.

klassificering av forvarv

Forvarv kan enligt IFRS 3 klassificeras

som antingen roérelseférvarv eller
tillgangsférvarv. Det &r en individuell
bedémning som maste goras 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 d3 denna &r av underordnad betydelse
for forvarvet, klassificeras forvarvet som ett
tillgangsforvarv.

Ovriga bolagsférvarv som saledes normalt
innehaller en sjalvstandig verksamhet
klassificeras som rorelseférvarv.

Vid tillgadngsférvarv redovisas

ingen uppskjuten skatt hanférlig till
fastighetsforvarvet. Vid rorelseférvarv
redovisas férvarv av dotterbolag enligt
féorvarvsmetoden och uppskjuten skatt
redovisas till nominell gallande skattesats
utan diskontering.

113



finansiella rapporter

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 darfor separat.
England, Kanada, USA, Frankrike och
Danmark rapporteras tillsammans som ett

Férdelningen av resultatansvar per
segment sker till och med driftéverskott
och férandring av verkligt varde for
forvaltningsfastigheter.

Av posterna i balansrakningen fordelas
forvaltningsfastigheter per segment.

eget rorelsesegment.

Segmentsinformation

jan-dec 2017, mkr Sverige Tyskland Ovriga Totalt
Hyresintakter 1 569 1275 1278 4122
Fastighetskostnader -568 -232 -587 -1 387
Underhall -154 -90 -78 -322
Driftoverskott 847 953 613 2413
Central administration -215
Ovriga intékter och kostnader 1
Realiserad vardefdrandring

forvaltningsfastigheter 353
Orealiserad vardeférandring

forvaltningsfastigheter 8 103
Rorelseresultat 10 655
Netto ranteintdkter/rantekostnader -1 126
Ovriga finansiella intékter och kostnader -45
Vardeférandring derivatinstrument -4
Resultat fore skatt 9 480
Driftéverskott 847 953 613 2413
Vardeférandring 3641 3 464 1 449 8 554
Totalavkastning 4 488 4417 2 062 10 967
Totalavkastning per ar, procent 13,9 13,7 8,9 12,5
Verkligt virde fastigheter 31 568 38653 34423 104 644
Forvaltnings- och rorelsefastigheter ~

2017, mkr Sverige Tyskland Ovriga Totalt
Ingdende balans 32 357 32 176 23 206 87 739
Investeringar 625 1145 1 007 2777
Vardeférandring 3 641 3 464 1 449 8 554
Kop 1 606 1227 9 657 12 490
Forsaljningar -6 661 -435 - -7 096
Valutakursdifferenser - 1076 -896 180
Totalt 31568 38 653 34 423 104 644
Tillgadngar for forsaljning -2 402 - - -2 402
Rorelsefastigheter - -344 - -344
Utgdende balans 29 166 38 309 34423 101 898
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not 5 segmentsrapportering, fortsattning

Segmentsinformation

jan-dec 2016, mkr Sverige Tyskland Ovriga Totalt
Hyresintakter* 1 956 1226 927 4 109
Fastighetskostnader* -717 -223 -478 -1 418
Underhall -223 -91 -66 -380
Driftoverskott 1016 912 383 2311
Central administration -134
Ovriga intékter och kostnader 26
Realiserad vardeférandring

forvaltningsfastigheter 827
Orealiserad vardeférandring

forvaltningsfastigheter 11 779
Rorelseresultat 14 809
Netto ranteintdkter/rantekostnader -1134
Ovriga finansiella intékter och kostnader -33
Vardeférandring derivatinstrument -322
Resultat fore skatt 13 320
Driftéverskott 1016 912 383 2 311
Vardeférandring 6 744 5120 851 12 715
Totalavkastning 7 760 6 032 1234 15 026
Totalavkastning per ar, procent 24,5 24,2 7,7 20,7
Verkligt virde fastigheter 32 357 32176 23 206 87 739

*inkluderar justering av 3 mkr i Frankrike och 361 mkr i Tyskland fér nettning
av serviceintakter och -kostnader.

Forvaltnings- och rorelsefastigheter

2016, mkr Sverige Tyskland Ovriga Totalt
Ingaende balans 31 727 24 892 16 145 72 764
Investeringar 975 976 1038 2 989
Vardeférandring 6 744 5120 851 12 715
Kop 535 851 4 708 6 094
Férsaljningar -7 624 -914 -523 -9 061
Valutakursdifferenser - 1251 987 2 238
Totalt 32 357 32176 23 206 87 739
Tillgdngar for forsaljning -2 754 -351 - -3 105
Rorelsefastigheter - - - -
Utgdende balans 29 603 31 825 23 206 84 634
Forvaltningsfastigheter varderas i enlighet Nar en férvaltningsfastighet saljs

med niva 3, IFRS 13. faststalls realisationsresultatet baserat pa
Verkligt varde och orealiserade forsaljningspriset i relation till verkligt varde
vardeférandringar faststélls kvartalsvis vid féregaende arsbokslut.

baserat pa varderingar. Se sida 74, Fastighetsvardering,

for ytterligare information.
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not 6 hyresintdkter

Koncernen
mkr 2017 2016
Bostadsintakter 3721 3 687
Lokalintakter 288 282
Ovriga hyresintékter 78 73
Ovriga intakter 35 67
Summa 4122 4 109

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

Koncernen
mkr 2017 2016
Forfaller inom 1 ar 1571 1 460
Senare dn 1 &r men inom 5 ar 553 482
Senare 8n 5 ar 258 220
Summa 2 382 2162

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

not 7 operationell leasing

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

Koncernen Moderbolaget
mkr 2017 2016 2017 2016
Lokaler 32 32 2 3
Bilar 6 5 - -
Kontorsutrustning 4 3 1 2
Summa 42 40 3 5

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

Koncernen Moderbolaget
mkr <1ar 1-5 ar >5 ar <1ar 1-5 ar >5 ar
Lokaler 25 67 39 1 3 -
Bilar 8 17 - 1 - -
Kontorsutrustning 3 3 - - - -
Summa 36 87 39 2 3 -
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not 8 fastighetskostnader

mkr

Taxebundna kostnader

Driftkostnader
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

Fastighetsforvaltning

Intakter avseende taxebundna kostnader
Intakter avseende driftkostnader
Intakter avseende fastighetsskatt

Summa

finansiella rapporter

Koncernen
2017 2016
-580 -625
-439 -438
-211 -179
-4 -4
-553 -536
197 188
165 138
38 38
-1 387 -1418

Betrédffande personalkostnader, vilka ingdr i kostnader fér fastighetsférvaltning,

hanvisas till not 11.

Fran och med 2017 nettoredovisas intakter avseende vidarefakturering av taxebundna
kostnader, driftskostnader och fastighetsskatt till hyresgaster tillsammans med

kostnaderna.

not 9 d&vriga intdkter och kostnader

mkr

Operativa valutadifferenser
Intakter for forsaljning av dvriga tjanster

Ovriga intakter
Ovriga kostnader
Summa

not 10 ersattning till revisorer

mkr
PWC

Revisionsuppdraget
Revision utdver revisionsuppdraget

Skatteradgivning
Ovriga tjanster
Summa

Koncernen

2017 2016
-6 10

9 13

- 3

_2 -

1 26

Koncernen Moderbolaget

2017 2016

16 15
1 -
4 5
1 4

22 24

2017 2016

3 2
1 -
- 2
4 4

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning.
Dessutom ingdr dvriga arbetsuppgifter som det ankommer p& bolagets revisor att utféra
samt radgivning eller annat bitrédde som foéranleds av iakttagelser vid sddan granskning

eller genomférandet av sadana &vriga arbetsuppgifter.

117



finansiella rapporter

not 11 personal - I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader

Medeltal anstallda 2017
Kvinnor Man
Moderbolaget
Sverige 14 24
Dotterbolag
Sverige 66 66
Tyskland 129 141
Kanada 54 90
England 13 19
USA 38 105
Frankrike 18 13
Danmark 1 5
Summa koncernen 333 463

Vid arets slut var 876 (734) anstallda i Akeliuskoncernen.

Loner, andra ersiattningar och
sociala kostnader

mkr

Ledande befattningshavare
Ovriga anstéllda

Summa loner och andra ersattningar
Pensionskostnader:

- Ledande befattningshavare

- Ovriga anstéllda

Sociala avgifter:

- Ledande befattningshavare

- Ovriga anstéllda

Summa kostnader

ledande befattningshavare

Ovriga ledande befattningar omfattar

16 anstallda (13) varav 2 kvinnor (2).
Léner och andra ersattningar till ledande
befattningshavare utgdérs av fast 16n och
lojalitetsbonus utbetald under 2017.
Akelius tecknade lojalitetsbonusavtal med
verkstallande direktéren som forfaller
2018 och med 8 (8) andra ledande
befattningshavare som forfaller 2021.
Under 2017 hade Akelius reserverat

13,4 (10,3) mkr.

Verkstallande direktéren och fem 6vriga
ledande befattningshavare har ratt till sex
till tolv manadsléner om bolaget avslutar
deras anstallning.

Fran befattningshavares sida &r
uppségningstiden tre till sex manader.
Den rorliga ersattningen ar inte
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2016

Summa Kvinnor Man Summa
38 13 22 35
132 74 80 154
270 115 118 233
144 45 77 122
32 11 19 30
143 28 75 103
31 16 9 25
6 1 3 4
796 303 403 706

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
34 29 13 11
353 327 21 21
387 356 34 32
4 3 3 2
19 19 4 4
8 8 5 4
75 65 8 7
493 451 54 49

pensionsgrundande.

Ovriga formaner bestar av personbilar och
privat sjukvardsférsakring.

For anstallda som tjanstgér utomlands
betalas vissa formaner i enlighet med
Akelius regler.

Inga optionsprogram har erbjudits.

styrelseledamoter

Arvode till styrelsens ordférande

och ledamoter utgar enligt beslut pa
arsstamman, vilket bland annat innebar
att ledamot som ar anstalld av Akelius-
koncernen inte erhaller ndgot arvode.
Styrelseledaméterna har méjlighet att
fakturera sitt arvode genom bolag.
Ersattning till styrelsen avser arsarvode
enligt beslut pa drsstdamman. Inga rorliga
ersattningar eller tantiem har utbetalts.
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not 11 personal - I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader,

fortsattning

I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader till styrelse och ledning

Lon och
andra

Koncern 2017, mkr ersattningar
Styrelse
Styrelseordférande;
Leif Norburg 0,5
Igor Rogulj 0,3
Anders Lindskog* 0,2
Lars Ahrman* 0,3
Staffan Jufors** 0,1
Roger Akelius** -
Ledande befatt-
ningshavare
Verkstallande
direktér; Pal Ahlsén 3,8
Andra ledande
befattningshavare 30,2
Totalt 35,4

*) Invald vid arsstamman 11 april 2017

Pensions-
kostnader

0,5

3,4
3,9

**) Avgick vid arsstdmman 11 april 2017

Lon och
andra

Koncern 2016, mkr ersattningar
Styrelse
Styrelseordférande;
Leif Norburg 0,6
Roger Akelius* -
Igor Rogulj 0,3
Staffan Jufors 0,2
Anders Jansson** -
Michael Brusberg** -
Ledande befatt-
ningshavare
Verkstallande
direktér; Pal Ahlsén 3,9
Andra ledande
befattningshavare 25,2
Totalt 30,2

*) Invald vid arsstamman 15 april 2016

Pensions-
kostnader

0,4

2,4
2,8

**) Avgick vid arsstamman 15 april 2016

Sociala
avgifter

1,4

6,2
7,9

Sociala
avgifter

© o
[T i R |

1,3

6,8
8,3

Summa

0,6
0,4
0,2
0,3
0,2

5,7

39,8
47,2

Summa

0,6

0,4
0,3

5,6

34,4
41,3

Innehav av
preferens-
aktier per

31 dec 2017,
antal

1 880

450

5 844
8 574

Innehav av
preferens-
aktier per

31 dec 2016,
antal

2 330

450

5960
9 019
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not 12

och rorelsefastigheter

forvaltningsfastigheter

Forsalj-
nings-
mkr intakt
2017
Sverige 6 661
Tyskland 435
Kanada -
England -
USA -
Frankrike -
Danmark -
Totalt 7 096
2016
Sverige 7 625
Tyskland 914
Kanada -
England 522
USA -
Frankrike -
Danmark -
Totalt 9 061

rorelsefastigheter

mkr
Ingaende redovisat

Forsalj-
nings

Bokfort omkost-
nader fastigheter

varde

-6 278
-382

-6 786
-855

-484

-8 125

varde

-54
-29

-69
-27

-13

-109

Netto-
resultat
forsdljning
forvalt-
nings-

329
24

770
32

25

827

Omklassificering fran férvaltningsfastighet

Investeringar
Avskrivningar
Vardeférandring

Valutakursdifferenser

Utgdende redovisat varde

realiserad och orealiserad vardeférandring férvaltnings-

Orealiserad Orealiserad

varde-
forandring
férvaltnings-
fastigheter

3 258
3 397
802
104
262
68
212

8 103

5905
5060
310
104
390
10

11 779

varde-
féorandring

Total
varde-

rorelse- forandring
fastigheter fastigheter

2017
293
31

-4

14

10
344

Fastigheten tillhér en egen tillgdngskategori och varderas till verkligt vérde
i enlighet med IAS 16 omvarderingsmetod.
Ackumulerad vardeférandring uppgar till 14 mkr.
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not 13 resultat fran andelar i koncernbolag

mkr

Foérsaljningsintakt salda dotterbolag*
Bokfoért varde salda dotterbolag*
Nedskrivningar andelar i dotterbolag
Utdelning

Totalt

* Forsaljningsintékt salda dotterbolag 2017 avser férsaljning

Akelius Procurement AB.

not 14 finansiella intakter och kostnader

mkr

Ranteintakter

Ranteintikter fran koncernbolag
Valutakursdifferenser

Ovriga finansiella intakter
Summa finansiella intdkter

Rantekostnader

Rantekostnader pa derivatinstrument
Rantekostnader 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

Koncernen
2017 2016
2 4
1 1
3 5
-932 -682
-160 -288
-36 -168
-46 -34
-1174 -1172
-1171 -1 167

2017

198

198

Koncernen

2017 2016
-26 -64
-1 686 -2 894
-1712 -2 958

finansiella rapporter

av Aplius GmbH till

2016

2 000
2 000

Moderbolaget

2017

1 383

1383

-599
-123
-198
-480

-26

-1 426

-43

Moderbolaget

2016
1 065
247

1312

-360
-128
-372
-18
-878
434

2016
-1 065

-1 065

Moderbolaget

2017

-68
-68

2016

192
192
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not 16 skatt, fortsattning

avstamning effektiv skatt

Koncernen Moderbolaget
mkr 2017 2016 2017 2016
Redovisat resultat fore skatt 9 480 13 320 251 1116
Skatt enligt gallande skattesatser -2411 -3 341 -55 -246
- i procent 25,4 25,1 22,0 22,0
Ej skattepliktigt resultat
avyttrade fastigheter 498 358 5 -
Utdelning frén dotterféretag - - - 440
Ovriga ej skattepliktiga intakter
/ej avdragsgilla kostnader 155 -35 -1 -3
Andrad skattesats temporéra skillnader* 52 - - -
Férandring kapitalisering av
underskottsavdrag -10 57 -12 -
Justering skatt tidigare ar 4 3 - -
Summa -1712 -2 958 -68 192
Effektiv skattesats i procent 18,1 22,2 27,1 -17,1

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, 19,0 procent (20,0) i England, 33,3 procent i Frankrike (33,3),

40,0 procent (40,0) i USA och 22,0 procent (22,0) i Danmark.

*) Fran 2018 far foljande lander en dndrad skattesats:
Frankrike 28,0 procent, USA 26,0 procent.

forandring av uppskjuten skatt i balansrakningen

2017 2016

Netto Netto
mkr Tillgdngar Skulder skulder Tillgdngar Skulder skulder
Koncernen
Ingdende balans 6 6676 6670 8 4 175 4167
Férvarv 3 66 63 3 14 11
Salda fastigheter - -338 -338 -28 -279 -251
Resultatpdverkande
poster -47 1639 1 686 206 3100 2 894
Ovrigt totalresultat
paverkande poster -81 2 83 145 - -145
Overfort till skulder
for forsaljning = -34 -34 - -127 -127
Valutakurs-
differenser -11 114 125 37 158 121
Omklassificeringar 134 134 - -365 -365 -
Utgdende balans 4 8 259 8 255 6 6 676 6 670
Moderbolaget
Ingdende balans 522 - -522 331 - -331
Resultatpaverkande
poster -68 = 68 191 - -191
Utgdende balans 454 - -454 522 - -522
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not 16 skatt, fortsattning

fordelning av uppskjuten skatt

mkr

Koncernen
Nettobalans

31 dec 2016
Andring i resultat
Salda tillgangar
Képta tillgangar
Overfort till skulder
for forsaljning
Andring i dvrigt
totalresultat
Valutakurs-
differenser
Nettobalans

31 dec 2017

Moderbolaget
Nettobalans

31 dec 2016
Andring i resultat
Nettobalans

31 dec 2017

Forvaltnings-

fastigheter

7972
1760
-338
65

-34

112

9 539

Derivat-
instrument

-339
24

81

-235

-127
38

-89

Under-
skotts-
avdrag

-1 036

-395
32

-363

finansiella rapporter

Ovrigt Summa
-102 6 670
82 1 686

- -338

- 63

- -34

- 83

7 125
-13 8 255
- -522

-2 68
-2 -454

Bruttobeloppet av redovisat underskottsavdrag uppgar till 4 145 mkr (3 410) for
koncernen och har ingen forfallotid.
Bruttobeloppet av underskottsavdrag som inte &r redovisat uppgar till
1 316 mkr (673), vilket motsvarar en skatt pa 255 mkr (146) och har ingen férfallotid.
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not 17 immateriella och materiella anldggningstillgangar

immateriella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
mkr 2017 2016 2017 2016
Anskaffningsvarde
Ingdende redovisat varde 67 39 4 2
Investeringar 21 28 - 2
Forsaljningar = - = -
Valutakursdifferenser - - - -
Utgdende redovisat viarde 88 67 4 4
Avskrivningar och nedskrivningar
Ingdende redovisat virde -18 -12 -1 -1
Avskrivningar -10 -7 -1 -
Valutakursdifferenser -1 1 - -
Utgdende redovisat varde -29 -18 -2 -1
Redovisat varde 59 49 2 3
materiella anlaggningstillgangar
Koncernen
mkr 2017 2016
Anskaffningsvarde
Ingaende redovisat varde 72 57
Investeringar 16 13
Forsaljningar -2 -1
Valutakursdifferenser -1 3
Utgdende redovisat varde 85 72
Avskrivningar och nedskrivningar
Ingaende redovisat varde -33 -25
Forsaljningar 1 1
Avskrivningar -11 -7
Valutakursdifferenser - -2
Utgdende redovisat varde -43 -33
Redovisat varde 42 39
avskrivningar pa immateriella och materiella anldaggningstillgangar
Koncernen Moderbolaget
mkr 2017 2016 2017 2016
Fastighetskostnader -11 7 - -
Central administration -10 7 -1 -
Summa -21 14 -1 -
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not 18 andelar i koncernbolag

mkr

Ingaende anskaffningsvéarden

Forvarv
Kapitaltillskott
Likvidation
Férsaljningar*

Utgdende anskaffningsvarden

Ingaende nedskrivningar
Arets nedskrivningar
Likvidation

Foérsaljningar

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgdende bokfort varde

finansiella rapporter

Moderbolaget

2017
13 430

198

-9

13 619
-247

-247
13 372

* Under dret har dotterbolaget Aplius GmbH salts till Akelius Procurement AB.

moderbolaget

Bolag

Akelius GmbH

Akelius Lots GmbH & Co KG
Akelius Procurement AB
Akelius Holding AB

Akelius Hotell och
Fastigheter AB

Akelius Kanada AB

Akelius Lagenheter AB

Akelius Lénnléven AB
Akelius UK Holding 1 AB
Akelius France 1 AB
Akelius Systems AB
Akelius US Holding 1 AB

Org.
nummer
HRB101392B
HRA47950B
559051-1845
556705-7673

556650-2414
556709-6564
556549-6360

556878-6502
556709-6028
556878-6494
556705-7756
556954-1518

Akelius Denmark Holding 1 AB 556954-1393

Utgdende redovisat varde

2016
13 425

18
-14

13 430
-261

14

-247
13 183

Aktier/ Bokfort
varde
6 166

259

Andel,

Sate procent andelar

Berlin 94,9% 2

Berlin 94,9 -
Danderyd 100 1 000
Danderyd 100 1 000
Danderyd 100 5 000
Danderyd 100 1 000
Stockholm 100 20 541 962
Danderyd 100 1 000
Danderyd 100 1 000
Danderyd 100 1 000
Danderyd 100 1 000
Danderyd 100 1 000
Danderyd 100 1 000

0
0

0

145
5692

1100

13 372

*) 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

Tillgdngar
och
skulder
varderade Skulder
till verkligt varderade Totalt
vérde via Lane- till upplupet redo- Totalt
resultat- och kund- anskaffnings- visat verkligt
mkr rakningen fordringar varde vdrde Nivdal Nivd2 virde
31 dec 2017
Tillgdngar
Derivat-
instrument 59 - - 59 - 59 59
Kundfordringar
och andra
fordringar - 210 - 210 - 210 210
Likvida medel - 155 - 155 - 155 155
Summa 59 365 - 424 - 424 424
Skulder
Rantebarande
skulder - - 46 756 46 756 27 740 20038 47 778
Derivat-
instrument 1 054 - - 1054 - 1 054 1 054
Leverantdrs-
skulder och
andra skulder - 848 - 848 - 848 848
Summa 1 054 848 46 756 48 658 27 740 21 940 49 680
31 dec 2016
Tillgdngar
Derivat-
instrument 9 - - 9 - 9 9
Kundfordringar
och andra
fordringar - 114 - 114 - 114 114
Likvida medel - 137 - 137 - 137 137
Summa 9 251 - 260 - 260 260
Skulder
Rantebadrande
skulder - - 38095 38095 11613 26991 38 604
Derivat-
instrument 1 448 - - 1 448 - 1 448 1 448
Leverantdrs-
skulder och
andra skulder - 717 - 717 - 717 717
Summa 1448 717 38095 40 260 11613 29 156 40 769
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not 19 finansiella instrument, fortsattning

Av koncernens totala derivatinstrument
avser derivat med ett verkligt varde

om 33 mkr (-89) sakringsinstrument

for nettoinvesteringar i utlandska
verksamheter.

Resultatet for samtliga instrument som
anvands for sakring av nettoinvesteringar i
utldandska verksamheter redovisas |6pande
pa 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 fér beddmning av
verkligt varde kan sakerstallas.

vardenivaer

niva 1

Noterade priser pa aktiva marknader for
identiska tillgdngar och skulder.

niva 2

Andra observerbara data for tillgdngen eller
skulden &n noterade priser ingaende

i Niva 1.

niva 3

Data for tillgangen eller skulden som inte
baseras pa observerbara marknadsdata.

P& denna niva ska antaganden beaktas som
marknadsaktdrer skulle anvanda sig av vid
prissdttningen av tillgangen eller skulden,
inkluderat riskantaganden

verkligt varde pa finansiella instrument

Verkligt varde pa finansiella instrument som
handlas pa en aktiv marknad baseras pa
varderingar utifran aktuella marknadsdata.
Fér finansiella tillgdngar anvénds aktuell
kdpkurs och for finansiella skulder anvands
aktuell saljkurs.

Verkligt varde foér derivatinstrument som
inte handlas pa en aktiv marknad beraknas
som nuvardet av framtida kassafléden.

Verkligt varde fér upplaning genom noterad
obligation redovisas enligt nivd 1 och
rantebdrande skulder redovisas enligt niva
2 genom att verkligt varde fér finansiella
skulden beraknas genom att diskontera
framtida kontrakterade kassafléden till
aktuell marknadsranta.

Berakningar av verkligt varde for derivaten
r baserade p3 niva 2 i hierarkin for verkligt
varde.

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

Kassaflédet i ingdngna derivatkontrakt
jamférs med det kassafldde som skulle

ha erhallits om kontrakten ingatts till
marknadspris pa bokslutsdagen.

Skillnaden i kassafléde diskonteras med en
ranta dar hansyn tagits fér motparternas
kreditrisk.

For finansiella instrument som
kundfordringar och leverantérsskulder for
vilka inte observerbar marknadsinformation
finns tillganglig bedéms det verkliga vardet
dverensstdmma med redovisat varde da
dessa instrument har en kort |6ptid.
Instrumenten redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med avdrag foér eventuell
nedskrivning.

Aven dessa klassificeras i niva 2.

Skillnaden mellan verkligt varde och
redovisat varde beror pa att vissa skulder
redovisas till upplupet anskaffningsvarde.
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moderbolagets finansiella instrument per kategori

mkr

31 dec 2017
Tillgdngar
Fordringar pa
koncernbolag
Derivatinstrument
Kundfordringar och
andra fordringar
Likvida medel
Summa

Skulder

Skulder till
koncernbolag
Rantebdrande
skulder
Derivatinstrument
Leverantdrsskulder
och andra skulder
Summa

31 dec 2016
Tillgdngar
Fordringar pa
koncernbolag
Derivatinstrument
Kundfordringar och
andra fordringar
Likvida medel
Summa

Skulder

Skulder till
koncernbolag
Rantebadrande
skulder
Derivatinstrument
Leverantorsskulder
och andra skulder
Summa

128

Lane- och
kund-
fordringar

49 996

57

50 058

36 216

32

36 248

Skulder
varderade till
upplupet
anskaffnings-
varde

17 470

29 937
406

357
48 170

16 883

18 301
576

160
35920

Totalt
redovisat

varde Niva1l

49 996 -

57 -

50 058 -

17 470 -

29937 27 740
406 .

357 -
48 170 27 740

36 216 -

32 -

36 248 -

16 883 -

18301 11613
576 -

160 -
35920 11613

Niva 2

49 996

57

50 058

17 470

3182
369

357
21 378

36 216

32

36 248

16 883

7 138
521

160
24 702

Totalt
verkligt
varde

49 996

57

50 058

17 470

30 922
369

357
49 118

36 216

32

36 248

16 883

18 751
521

160
36 315
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not 19 finansiella instrument, fortsattning

Vinst och férlust per varderingskategori uppdelas enligt féljande:
Nedskrivning/

Verkligt Aterforing av
mkr Ranta varde nedskrivning
2017
Lane- och kundfordringar 2 - -26
Finansiella tillgangar och skulder
varderade till verkligt varde via
resultatrakningen -213 140 -
Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde -916 - -
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 - -

not 20 kundfordringar och andra fordringar

Kundfordringar avser framst fordringar pd bostadshyresgéster.

Se not 3 for ytterligare information.

Fordringar pa koncernbolag avser |6pande avrdkning mellan moder- och dotterbolag.
Koncerninterna 18n I6per med marknadsmassiga villkor.

Ingen sdkerhet har stillts for 1anens fullgérande.

Koncernen Moderbolaget

mkr 2017 2016 2017 2016
Fordran pa koncernbolag - 5 40 388 27 180
Reversfordringar 2 2 - -
Sparrade bankmedel* 64 1 - -
Ovriga fordringar 4 1 - -
Summa langfristiga fordringar 70 9 40 388 27 180
Kundfordringar 56 57 - -
Fordringar pa koncernbolag - 1 9 608 9 036
Férskottsbetalningar for fastigheter 278 76 - -
Sparrade bankmedel* 33 15 - -
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 158 100 21 9
Reversfordringar 18 - - -
Varulager 59 - - -
Ovriga fordringar 236 198 73 32
Summa kortfristiga fordringar 838 447 9 702 9077
Summa kundfordringar och

andra fordringar 908 456 50 090 36 257

* Sparrade bankmedel avser framst garantier till banker fér derivattransaktioner och
deponerade medel fran hyresgéster.
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not 21 likvida medel

Koncernen Moderbolaget
mkr 2017 2016 2017 2016
Banktillgodohavanden och kassa 155 137 5 -
Summa 155 137 5 -

Férandring av likvida medel framgar av kassaflddesanalyserna.
I likvida medel ingdr framst banktillgodohavanden. Det finns outnyttjade kreditavtal,
som inte ar inkluderade i likvida medel om 7 279 mkr (6 759).

not 22 rantebarande skulder

vid utgangen av aret

7 434 mkr jamfort med 6 896 mkr i slutet
av ar 2016. Majoriteten av upplaning
innehaller finansiella covenanter, specifika
for varje motpart. Beldningsgrad och
rantetackningsgrad ar de vanligaste
covenanterna for Akelius.

Se not 3 och sida 64 till 68 for ytterligare
information.

Ej sakerstalld uppldning omfattar vid

arets utgang nio obligationer, foretags-
certifikat och 1an fran narstaende bolag.

Se not 29 for ytterligare information om
narstaenderelationer.

Stallda sakerheter i form av fastighets-
inteckningar har minskat fran 35 389 mkr i
slutet av ar 2016 till 25 935 mkr.
Tillgangliga medel i form av kassa samt
sakerstallda men outnyttjade kreditavtal var

koncernens rantebarande skulder fordelat pa olika valutor

2017 2016
Lokala Lokala

mkr valutor mkr valutor
SEK 8 589 8 589 8 275 8 275
EUR 19 246 1947 16 046 1677
CAD 5 506 839 4 515 669
GBP 5106 460 3211 287
usD 6 854 833 5796 644
DKK 1 455 1100 252 196
Summa 46 756 38 095
noterade obligationer
Nominellt Marknad Forfallo- Kredit- Arlig kupong Identifierings
varde varde i mkr datum betyget nummer*
1 350 mkr 1 355 mar 2018 BBB Stibor 3 man + 2,0 % SE0006028338
1 400 mkr 1439 mar 2019 BBB Stibor 3 man + 2,4 % SE0006886974
300 meur 3197 sep 2020 BBB 3,375 %  XS1295537077
1 000 mkr 1 002 okt2021 BBB 1,125 %  XS1692931980
500 mkr 501 okt 2021 BBB Stibor 3 man + 0,9 % XS1692931808
600 meur 6 083 jan 2022 BBB 1,5% XS1523975859
500 meur 4 871 mar 2024 BBB 1,125 %  XS1717433541
600 meur 6 003 feb 2025 BBB 1,75 %  XS1622421722
300 mgbp 3 289 aug 2025 BBB 2,375 %  XS1684269761

*) Alla kr obligationer ar noterade pa Nasdaq Stockholm utom 1 500 mkr som &r noterade
pa Irish Stock Exchange ISE tillsammans med eur och gbp obligationer.
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rantebarande skulder, fortsattning

forfallostruktur skulder 2017 koncernen

mkr

0-1 ar

1-5 ar

5- ar

Summa
Genomesnittlig
rantebindning, ar
Genomesnittlig
ranta, procent

mkr

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

Uppldning mot
sakerhet

1032

8 200

9 806

19 038

5,9

3,6

Uppldning mot
sakerhet

1 456

7 426

10 156

19 038

Rantebindning

forfallostruktur skulder 2016, koncernen

mkr

0-1 ar

1-5 ar

5- ar

Summa
Genomesnittlig
rantebindning, ar
Genomsnittlig
ranta, procent

mkr

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

Uppldning mot
sakerhet
2748

8 534

10 200

21 482

5,9

3,3

Uppldning mot
sakerhet

3933

8 292

9 257

21 482

Uppldning utan Total

sdkerhet uppldning

3 459 4 491

10 202 18 402

14 057 23 863

27 718 46 756

4,8 53

1,9 2,6
Kapitalbindning

Uppldning utan Total

sdkerhet uppldning

1 659 3115

12 001 19 427

14 058 24 214

27 718 46 756
Rantebindning

Uppldning utan Total

sdkerhet uppldning

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 upplaning

4 230 8 163

6 698 14 990

5 685 14 942

16 613 38 095

Andel,
procent
10

39

51

100

Andel,
procent
7

41

52

100

Andel,
procent
25

33

42

100

Andel,
procent
21

39

40

100
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rantebarande skulder, fortsattning

forfallostruktur skulder 2017, Moderbolaget

mkr

0-1 ar

1-5 ar

5-ar

Summa
Genomesnittlig
rantebindning, ar
Genomsnittlig
ranta, procent

mkr

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

Uppldning mot
sakerhet

-1 063

2279

2 289

3 505

2,7

9,6

Uppldning mot
sdkerhet

393

3112

3 505

Rantebindning

Uppldning utan

Total

sikerhet uppldning

2 904 1841
26 941 29 220
14 057 16 346

43 902 47 407
4,5 4,3
1,6 2,2

Kapitalbindning

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

132

Uppldning mot
sakerhet

-625

1 804

2 263

3442

1,2

8,7

Uppldning mot
sakerhet

2 140

1 302

3442

Uppldning utan Total
sidkerhet uppldning
1104 1497
28 741 31 853
14 057 14 057
43 902 47 407
Rantebindning
Uppldning utan Total
siakerhet upplaning
6 861 6 236
19 128 20 932
5753 8 016
31 742 35 184
3,3 3,1
1,7 2,3
Kapitalbindning
Upplaning utan Total
sdkerhet uppldning
4 286 6 426
21 703 23 005
5753 5 753
31 742 35 184

Andel
procent
4

62

34

100

Andel,
procent
3

67

30

100

Andel
procent
18

59

23

100

Andel,
procent
18

65

17

100



not 23 derivatinstrument

mkr
Rantederivat
Tillgang

Skuld
Valutarantederivat
Tillgang

Skuld
Valutaderivat
Tillgang

Skuld
Nettovarde
Nominellt varde

Koncernen
2017 2016
-1 028 -1 350
59 9
- -72
-26 -26
-995 -1 439
21 534 18 434

finansiella rapporter

Moderbolaget
2017 2016
-380 -478
- -72
-26 -26
-406 -576
16 679 11 375

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

forandringar

mkr

Ingaende balans

Utg3ende derivat*
Omvardering i resultatrakning
Omvardering i eget kapital
Valutakursdifferenser
Utgdende balans

varav |angfristig del

forfallostruktur
mkr

0-1 ar

1-5 ar

> 5 ar

Summa

Koncernen
2017 2016
-1 439 -1 949
310 1 040
-4 -322
145 -196
-7 -12
-995 -1439
-954 -1 349

Koncernen
2017 2016
-41 -89
-389 -637
-565 -713
-995 -1 439

Moderbolaget

2017 2016
-576 -462
40 104
130 -218
-406 -576
-335 -479

Moderbolaget

2017 2016

-71 -97
-129 -256
-206 -223
-406 -576

* Realiserad vardeférandring av valutaderivat har genererat ytterligare ett kassafléde av
526 mkr (-337) och redovisas i dvrigt totalresultat.
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not 24 avstamning nettoskuld

Tillgdngar
Ovriga

Likvida likvida
mkr medel tillgdngar* Derivat
Balans 1 jan 2017 -137 -16 -9
Kassaflode 2 4 -
Omklassificeringar - - -50
Forvarv -21 - -
Icke kassa-
paverkande
transaktioner - - -
Omraknings-
differenser 1 - -
Balans 31 dec
2017 -155 -12 -59

*) sparrade medel.

Skulder
Kort- Lang-
fristiga fristiga
13n 13n
8 163 29932
-7 403 15 449
2281 -2281
- 90
-26 16
100 434

3115 43 640

Derivat Summa

1 44
21
5

b3

-66

8 39 381
6 8268
0 -
- 69
b 3

6 -676
6 541

1054 46 583

**) inklusive -526 mkr realiserad och -144 mkr orealiserad vardeférandring

av valutaderivat som redovisas i dvrigt totalresultat.

not 25 leverantorsskulder och andra skulder

mkr

Depositioner

Summa langfristig del

Leverantdrsskulder

Forutbetalda hyresintakter

Upplupna rantekostnader

Ovriga upplupna kostnader

Ovriga skulder

Summa kortfristig del

Summa leverantorsskulder och andra skulder

not 26 avsattningar

mkr

Ingaende balans 1 jan 2017
Arets avsattning

Utgdende balans 31 dec 2017
Langfristig del av skuld
Kortfristig del av skuld
Total

Forfallostruktur

0-1 ar

1-5 ar

Total

Avsattningar ar framst relaterat till férsaljning av fastigheter i Sverige.
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Koncernen
2017 2016
145 72
145 72
211 219
132 128
314 117
158 195
269 273
1 084 932
1229 1004
Koncernen
2017 2016
20 -
20 -
1 -
19 -
20 -
19 -
1 -
20 -

Moderbolaget

2017

3

251
20
104
378
378

2016

3

53
15
98
169
169

Moderbolaget

2017

2016
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not 27 stallda sdkerheter och eventualférpliktelser

mkr

Stdllda sakerheter
Pantsatta bankmedel
Fastighetsinteckningar
Aktier i koncernbolag
Summa

Eventualforpliktelser, mkr

Borgensatagande for dotterbolag
Stallda garantier
Summa

not 28 eget kapital

Vid utgdngen av perioden var det egna
kapitalet 48 270 (40 937) mkr, vilket
motsvarar en soliditet om 46 (46) procent.
Under aret emitterade Akelius Residential
Property AB stamaktier fér 10 057 mkr.
Utdelning har lamnats till stamaktierna
med 8 060 mkr, med 376 mkr till
preferensaktiedgare.

Varje preferensaktie ger en utdelning om
20 kronor per ar,

dar 5 kronor utbetalas varje kvartal.
Under 2017, har utdelning betalats med
totalt 376 mkr.

Avanza Bank ar bolagets certifierade
radgivare. Akelius preferensaktier ar
noterade pd Nasdaq First North.

Den 31 december 2017 uppgick
stangningskursen till 331 kronor.
Hybridlanen &gda av Akelius GmbH,
dotterbolag till Akelius Residential Property
AB, 3terkdptes av Akelius Residential
Property AB fran Akelius Apartments Ltd
under 2017.

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
12 16 - -
25 935 35 389 = -
1 087 1 460 - -
27 034 36 865 - -
2017 2016 2017 2016
= - 5447 7 307
100 126 - -
100 126 5447 7 307

Priset uppgick till 2 188 mkr.

128 mkr premium ingdr i kdpeskillingen.
Rapport 6ver férandringar i eget kapital
visar en fullstdandig avstamning dver alla
forandringar i eget kapital.

Aktiekapitalet bestar av 3 065 579 400
stamaktier med en rdst per aktie och

18 835 606 preferensaktier

med 1/10 rdst per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital bestar av annat
kapital tillskjutet fran &garna.
Valutaomrékningsreserver uppstar vid
omréakning av nettotillgdngar utanfér
Sverige.

Valutaomrékningsreserven bestdr ocksa
av vardefdérandringar pa valutaderivat

och valutaeffekter pa monetéra poster foér
verksamhet utanfér Sverige som anses vara
del av foretagets nettoinvestering i utlandsk
verksamhet.

Innehav utan bestémmande inflytande
avser den andel av eget kapital som tillhér
externa intressenter utan bestammande
inflytande i vissa dotterbolag i koncernen.

Aktiekapital 31 jan 2016 Emitterade aktier 31 dec 2017
Stamaktier 2 930 769 400 134 810 000 3 065 579 400
Preferensaktier 18 835 606 - 18 835 606
Totalt antal aktier 2 949 605 006 134 810 000 3 084 415 006
Kvotvarde, kr 0,6 0,6 0,6
Aktiekapital, kr 1769 763 004 80 886 000 1 850 649 004
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not 28 eget kapital, fortsattning

vinst per aktie

Resultat hanforligt till moderbolagets agare, mkr

Intjanad utdelning, preferensaktier, mkr
Genomsnittligt antal aktier fére och efter
utspadningseffekt

Resultat per aktie fére och efter utspadningseffekt, kr

forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande star foljande
belopp i kronor:

Balanserade

vinstmedel 13 707 261 564
Arets vinst 183 397 466
Summa 13 890 659 030

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras
pa foljande satt:

2,80 kronor per
stamaktie

20 kronor per
preferensaktie

Till ny rdkning dverfors
Summa disponerat

8 583 622 320

376 712 120
4 930 324 590
13 890 659 030

not 29 né&rstaenderelationer

Akelius Apartments Ltd, Cypern,

ager 84,5 procent av aktierna och har
bestéammande inflytande 6ver koncernen.
Xange Holding Ltd, Cypern, &ger 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 narstaende till Akelius Residential
Property AB.

Utdver dessa narstaenderelationer har
moderbolaget ett bestammande inflytande
Over sina dotterbolag enligt not 18.

136

2017 2016
7721 10 187
377 377

3024 840 114
2,43

2912 604 290
3,37

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.
Det finns enligt styrelsens bedémning med
hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd
affarsplan, investeringsplaner och férmaga
att erhdlla Iangfristiga krediter,

inget som talar for att koncernens eller
moderbolagets egna kapital inte skulle vara
tillrackligt efter den foéreslagna utdelningen.

Transaktioner med nérstaende har skett till
marknadsmassiga villkor.

For uppgift om ersattningar till styrelse och
ledande befattningshavare se not 11.

For uppgifter om koncerninterna
ranteintdkter och rantekostnader se not 14.

Ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare har direkt eller indirekt
varit delaktig i nagon affarstransaktion med
Akelius utdver vad som anges i denna not
och not 11.

Moderbolaget har forsaljning till
koncernféretag uppgaende till 144

mkr (82). Moderbolagets inkép fran
koncernféretag uppgar till 103 mkr (47).



not 29 narstaenderelationer, fortsattning

finansiella rapporter

mkr

transaktioner med bolag inom Akelius Foundationgruppen: 2017 2016
Stamaktier, emission 10 057 4 036
Stamaktier, utdelning 8 436 5 045
Hybridlan, utdelning 42 125
Hybridldn, premium 128 -
Kdp av finansiella tjanster 37 42
Koncerninterna 1an 957 1 407
Hybridlan, registrerat som eget kapital - 2 009
Koncernintern fordran - 6
Férsaljning av produkter och dvriga tjanster 85 28
transaktioner som har skett med bolag kontrollerade av

styrelseledamot eller ledande befattningshavare eller

narstdende till dessa:

Kop av tjanster 5 4
not 30 - anldggningstillgangar som innehas fér férsaljning

Akelius har avtalat om avyttring av Verkligt varde i varderingen baseras pa
fastigheter i Sédertalje, Jarna, Nyndshamn  kdpeskillingen som angivits i det av képare
och Osmo i Sverige. och saljare signerade kdpeavtalet i de fall
Totalt 1 420 lagenheter avtal har tecknats.

med tilltrade i april 2018. Képeskillingen anses tillhéra niva 1

Per den 31 december 2017 omfattar enligt verkligt varde hierarkin IFRS 13.
avyttringsgruppen férvaltningsfastigheter Dar inget signerat avtal finns har

pa 2 402 mkr och uppskjuten skatt pa fastigheter varderats p& samma sétt som
283 mkr. for forvaltningsfastigheter.

mkr 2017 2016
Tillgdngar klassificerade som innehav for forsaljning

Férvaltningsfastighet 2 402 3 105
Ovriga tillgangar - 3
Skulder direkt hanforliga till tillgdngar klassificerade

som innehav for forsaljning

Uppskjuten skatteskuld 283 249
Ovriga skulder - 29

not 31 - handelser efter balansdagen

Akelius kopte 264 lagenheter i Montreal
i slutet av februari fér 80 mcad.

Koncernen byter rapporteringsvaluta fran
svenska kronor till euro fran och med forsta
kvartalet 2018.

Akelius avser att emittera hybridobligationer
om EUR 300 - 500 miljoner.
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avstamning av finansiella nyckeltal

Tilldampningen av riktlinjerna som publicerats av” European Securities and Markets

authority” (ESMA) anges nedan:
substansvirde och beldningsgrad

Belopp i mkr

Eget kapital
Uppskjuten skatt
Derivatinstrument
Substansviarde
Totala tillgangar
Likvida medel

Sparrade medel
Totala tillgdngar minus spéarrade och
likvida medel

Andel substansvarde, procent
Totala rantebdarande skulder
Likvida medel

Sparrade medel

Netto rantebarande skulder
Totala tillgdngar minus sparrade och
likvida medel

Beldningsgrad, procent
Netto rantebarande skulder

Ej sakerstallda 1an

Sakerstidllda 13n

exklusive likvida och sparrade medel
Totala tillgdngar minus sparrade och
likvida medel

Beldningsgrad, sakerstallda 13n, procent

138

2017
31 dec

48 270
8 255
995

57 520
105 871
-155
-12

105 704
54

46 756
-155

-12

46 589

105 704
a4

46 589
27 718

18 871

105 704
18

2016
31 dec

40 937
6 670
1439

49 046

88 438

-137
-16

88 285
56

38 095
-137
-16

37 942

88 285

43
37 942
-16 613

21 329

88 285
24
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avstamning av finansiella nyckeltal, fortsattning

hyresintidkter och driftoverskott for jamforbara fastigheter

Belopp i mkr 2017
Hyresintakter 4122
Valutaeffekt -
Férvarv och avyttringar -691
Hyresintdkter for jamforbara fastigheter 3431
Driftéverskott 2413
Valutaeffekt =
Férvarv och avyttring -338
Driftoverskott for jamforbara fastigheter 2075

*) 2016 hyresintakter for jamforbara fastigheter. Det innebar att fastigheter som

2016
4109
54
-898

3 265*%*
2 311
26
-462
1875

forvarvats eller avyttrats under 2016 eller 2017 som jamfors exkluderas.

realiserad vardetillvaxt

Belopp i mkr

Intakter fran férsaljning av férvaltningsfastigheter
Kostnader fér forsaljning

FOrvarvspriset

Ackumulerade investeringar

Realiserad vardetillvaxt

overskottsgrad justerad

Belopp i mkr 2017
Hyresintakter 4122
Fastighetskostnader -1 387
Underhall -322
Driftoverskott 2413
Overskottsgrad, procent 58,5

2017
7 096
-83

-2 778
-1 110
3125

Justering
for dvriga

service-
intakter*

-574
574

Tillvaxt i
procent

0,3

5,1
4,4

10,7

2016
9 061
-109
-4 775
-1 301
2 876

Justerad
2017

3 548
-813
-322

2413
68,0

*inklusive taxebundna kostnader och fastighetsskatt som faktureras till hyresgaster.
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arsredovisningens undertecknande

Savitt vi kdnner till &r &rsredovisningen upprattad i 6verensstimmelse med god
redovisningssed.

Arsredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets stélining och resultat, och
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av foretagets
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vésentliga risker som féretaget star
infor.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisnings-
standarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning, EG, nr 1606/2002
av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder.
Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat, och
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6éver utvecklingen av koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt vasentliga risker som koncernen och de bolag som
ingar i koncernen star infér.

Stockholm den 15 mars 2018

Leif Norburg Igor Rogulj Lars Ahrman
Styrelseordférande

Pal Ahlsén Anders Lindskog
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits
den 15 mars 2018.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg Thijs Dirkse

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig
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revisionsberattelse

Till bolagsstdamman i Akelius Residential Property AB (publ.), org.nr 556156-0383

rapport om §rsredovisningen och
koncernredovisningen

uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen for Akelius
Residential Property AB (publ.) for ar 2017
med undantag for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 80-85. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna
8-140 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 2017 och av

dess finansiella resultat och kassaflode
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 2017 och av dess
finansiella resultat och kassafléde fér aret
enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten

pa sidorna 80-85. Férvaltningsberéattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman
faststéller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget och
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om
arsredovisningen och koncernredovisningen
ar forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har
Overlamnats till moderbolagets och
koncernens revisionsutskott i enlighet med
revisorsforordningens (537/2014) artikel
11.

grund for uttalanden

Vi har utfért 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 forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och
oOvertygelse, inga forbjudna tjanster som
avses i revisorsforordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderfdretag eller dess kontrollerade
foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga
som grund for vara uttalanden.

var revisionsansats
revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att
faststadlla vasentlighetsniva och bedéma
risken for vasentliga felaktigheter i de
finansiella rapporterna. Vi anpassade var
revision for att utféra en &ndamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss
om de finansiella rapporterna som helhet,
med hansyn tagen till Akelius-koncernens
struktur, redovisningsprocesser och
kontroller samt den bransch i vilken Akelius
verkar.

I en verksamhet som Akelius ar det
framforallt den stora paverkan av
styrelsens och ledningens uppskattningar
och bedémningar pa den finansiella
rapporteringen som paverkar var
riskbeddmning. Vi har bedémt den enskilt
storsta risken for fel i arsredovisningen
vara varderingen av fastigheter. Darutéver
har vi identifierat ett antal andra risker
som aven de i manga fall speglar inslag av
uppskattningar och bedémningar. Bland
dessa ingar vardering av derivatinstrument
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och uppskjuten skatt. Liksom vid alla
revisioner har vi ocksa beaktat risken for
zgtt styrelsen och verkstallande direktéren
asidosatter den interna kontrollen, och
bland annat évervagt om det finns belagg
for systematiska avvikelser som givit
upphov till risk for vasentliga felaktigheter
till féljd av oegentligheter.

vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning
paverkades av var bedémning av
vasentlighet. En revision utformas for

att uppna en rimlig grad av sikerhet

om huruvida de finansiella rapporterna
innehdller ndgra vasentliga felaktigheter.
Felaktigheter kan uppsta till féljd av
oegentligheter eller fel. De betraktas som
vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandarna fattar
med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme
faststallde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland fér den
finansiella rapportering som helhet. Med
hjalp av dessa och kvalitativa 6évervaganden
faststéllde vi revisionens inriktning och
omfattning och vara granskningsatgérders
karaktar, tidpunkt och omfattning, samt

for att bedéma effekten av enskilda och
sammantagna felaktigheter pa de finansiella
rapporterna som helhet.
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sarskilt betydelsefulla omrdden

Séarskilt betydelsefulla omraden for
revisionen ar de omraden som enligt

var professionella bedémning var de

mest betydelsefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen
for den aktuella perioden. Dessa omraden
behandlades inom ramen for revisionen

av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden.

sarskilt betydelsefullt omrade
vardering av fastigheter

Vi hanvisar till sidan 74 i
férvaltningsberattelsen samt beskrivhingen
av koncernens sammanfattning av viktiga
redovisnings-och varderingsprinciper not 2
samt segmentsrapportering not 5.

Vardet av Akelius-koncernens fastigheter
uppgar per 2017-12-31 till 104 644

mkr varav 101 898 mkr redovisas som
forvaltningsfastigheter, 344 mkr redovisas
som rorelsefastigheter och 2 402 mkr
redovisas som tillgdngar som innehas for
forsaljning. Under 2017 redovisar Akelius-
koncernen 8 103 mkr (netto) i orealiserade
vardeférandringar. Akelius innehav bestar
i det narmaste uteslutande av bostader
primart lokaliserade i svenska och
internationella storstader (se beskrivning i
&rsredovisningen sidan 16-40).

Vardering av fastigheter bedéms for
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.

Framférallt paverkas vérderingarna
av fastighetens lage och skick samt
bedémningar och antaganden om
avkastningskrav och den framtida
hyresutvecklingen.
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Verkligt varde fér koncernens
fastighetsbestand baseras pa interna
berakningar. Akelius varderar kvartalsvis
samtliga fastigheter med hjdlp av en internt
framtagen varderingsmodell. Samma
varderingsmodell och varderingspolicy
tilampas i alla lander som Akelius bedriver
verksamhet i. Varje fastighet varderas
individuellt baserat pd en berdkningsmodell
over ett 5-3rigt kassafléde med separata
bedémningar av framtida intjaningsférmaga
och avkastningskrav. Modellen baseras pa
faktiska intakter och kostnader, justerade
till av Akelius bedédmt normaliserat framtida
kassafléde. Utdver detta marknadsvarderar
arligen externa institut cirka en tredjedel
av de utlandska innehaven samt for

en motsvarande andel av de svenska
fastigheterna goérs en granskning av Akelius
varderingsmodell och bedémning av
avkastningskraven.

I de fall skillnader finns mellan de interna
och externa varderingarna gor Akelius

en beddémning huruvida justeringar ar
erforderliga eller ej.

hur var revision beaktade det sarskilt
betydelsefulla omradet

Vara granskningsatgéarder inkluderar
genomgang av de véarderingsmodeller
som Akelius-koncernen tillampar. Vi har
fokuserat pa att skapa forstaelse for och
kartlagga Akelius interna processer och
rutiner for vardering av fastigheterna.
Granskningen har gjorts tillsammans med
PwC:s varderingsspecialister som del av
revisionsteamet.

Vi har utvarderat den generella
varderingsmetod som anvands av
Akelius. Den interna varderingsmodellens
matematiska riktighet har stickprovsvis
testats.

Vi har stickprovsvis rimlighetsbedémt
anvand indata avseende investeringar,
hyresintakter och driftskostnader.

Vi har for ett urval fastigheter diskuterat
viktiga beddmningar 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 tillganglig
marknadsdata framst fran genomférda
transaktioner pad jamférbara marknader,
genomférda av Akelius eller av andra
aktorer.

Vi har tagit del av den rapport som de
externa varderingsspecialisterna har
genomfort avseende Akelius interna
varderingar for de utlandska fastigheterna.
Vi har aven tagit del av de externa
varderingsspecialisternas utlatande

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

Vi har genomfort platsbesdk hos Akelius i
de utlandska enheterna i Tyskland, USA och
Kanada.

Vi bedémer att de av bolaget

anvanda antaganden som anvéands i
fastighetsvédrderingen ligger inom rimliga
intervall.

Som ett resultat av v8r granskning s&

har vi inte rapporterat ndgra védsentliga
iakttagelser till revisionsutskottet avseende
det sérskilt betydelsefulla omrdet.
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sarskilt betydelsefullt omrade
redovisning av fastighetstransaktioner

Vi hanvisar till sidorna 60-61 i
forvaltningsberattelsen samt beskrivningen
av koncernens sammanfattning av viktiga
redovisnings- och varderingsprinciper not 2
samt segmentsrapportering not 5.

Som framgar av sidan 60 i arsredovisningen
har Akelius under rakenskapsaret 2017

i stor utstrackning slutfort “operation

clean the map”, vilket innebar en 6kad
fokusering pa innehav i storstadsregioner
och som féljd av detta har fastigheter
utanfor dessa regioner avyttrats till ett
forsaljningspris uppgaende till totalt 7 096
mkr, med ett positivt realisationsresultat
om 353 mkr. Avyttringar har framforallt
skett pa den svenska marknaden till ett
transaktionsvdrde uppgaende till 6 661 mkr.

Akelius har aven férvarvat fastigheter till
ett anskaffningsvarde om 12 490 mkr
under aret. Férvarven har skett framférallt
i stora stader i Sverige, England, USA och
Tyskland.

En 6vergripande beskrivning av Akelius
affarsmodell framgar av sidan 42 i
arsredovisningen. Processen for att
identifiera forvarvsobjekt, genomféra
forvary, forvalta och utveckla samt

avyttra fastigheter och i denna

process ha férmagan att kunna féradla
fastighetsbestandet ar en vasentlig
vardedrivande faktor for koncernens
resultatutveckling. Med hansyn till den hdga
transaktionstakten och strategiskt fokus
mot etablering i storstadsregioner bedémer
vi fastighetstransaktioner som ett sarskilt
betydelsefullt omrade.
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hur var revision beaktade det sarskilt
betydelsefulla omradet

Vi har utvarderat principer, processer och
rutiner for bestdmmande av redovisade
varden och de antaganden p3 vilka dessa
baseras. Vi har i var revision utvérderat
och pd stickprovsbasis testat ett antal
fastighetstransaktioner.

For ett urval av fastighetsférsaljningarna
har vi testat att redovisade
forsaljningspriser, samt realiserade
vardeférandringar, stammer 6verens

med bland annat underliggande
kontraktsdokumentation, styrelsebeslut och
likvidavrakningar. Totalt har ca 88 % av
forsaljningsvardet av avyttrade fastigheter
testats.

Utodver detta har vi for ett urval av
fastighetsférvarven testat att redovisade
anskaffningsvarden stammer dverens
med bland annat underliggande
kontraktsdokumentation och
likvidavrakningar. Totalt har ca 87 % av
totala anskaffningsvardet av férvarvade
fastigheter testats.

Vi har inte noterat ndgra vésentliga
avvikelser i v8r granskning av redovisning
av kép- och forséljningstransaktioner.

Som ett resultat av v8r granskning s&

har vi inte rapporterat ndgra vésentliga
iakttagelser till revisionsutskottet avseende
det sérskilt betydelsefulla omrdet.
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annan information an 3rsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan
information &n &rsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 2-7 samt 148-149. 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 gor 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 dvervéaga 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 évrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har
utforts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vésentlig felaktighet, &r vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

styrelsens och verkstidllande
direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande
direktdéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och,

vad galler koncernredovisningen,

enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sa som de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstéallande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de
beddmer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehdller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av drsredovisningen

och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktéren for
bedédmningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsédtta verksamheten.

De upplyser, nar sa &r tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra 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 ovrigt, bland annat dvervaka bolagets
finansiella rapportering.

revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
pa fel, och att lamna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hég grad av sdkerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare

fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar
for revisionen av arsredovisningen

och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.
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rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi aven
utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktdrens forvaltning for
Akelius Residential Property AB (publ.) for
ar 2017 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman

disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamdter och verkstallande
direktdren 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
inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga
som grund for vara uttalanden.

styrelsens och verkstidllande
direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat

en bedédmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller 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 fortlopande bedéma bolagets och
koncernens ekonomiska situation, och att
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tillse att bolagets organisation ar utformad
s3 att bokféringen, medelsférvaltningen
och bolagets ekonomiska angeldagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.
Den verkstallande direktéren ska skoéta
den I6pande foérvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de 3tgarder som &r nédvéndiga

for att bolagets bokféring ska fullgéras

i 6verensstammelse med lag och foér att
medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av
forvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sikerhet kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot eller verkstallande
direktdren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig
skyldig till nagon férsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget

- pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
beddma om fdrslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet,
men ingen garanti for att en revision som
utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder

eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar
for revisionen av férvaltningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.



revisionsberattelse

revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 80-85
och for att den ar upprattad i enlighet med
drsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s
uttalande RevU 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfort 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 for vara uttalanden.

Stockholm den 15 mars 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg

Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

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 6vriga delar
samt ar i 6verensstammelse med
arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
utsags till Akelius Residential Property AB
(publ.)s revisor av bolagsstamman den 11
april 2017 och har varit bolagets revisor
sedan arsstdmman 1994.

Thijs Dirkse
Auktoriserad revisor
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definitioner

andel substansvarde

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

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

avkastning pa eget kapital

Totalresultat delat med ingdende eoget kapital.

Visar vilken avkastning som ges pa agarnas
investerade kapital.

beldningsgrad

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

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

beldningsgrad, sakerstallda 1an

Netto réantebarande skulder minskat med

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

direktavkastning, procent

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

Anges for att mata direktavkastningen pa
fastighetsbestandet.

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

diskonteringsranta

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

Definieras som den avkastning fastigheten
forvantas ge.

driftéverskott

Hyresintakter reducerade med
fastighetskostnader.

Anges for att belysa den I6pande intjéaningen
i férvaltningsverksamheten.
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ej sakerstalld kvot

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

fastighetsbestand
Foérvaltningsfastigheter samt
forvaltningsfastigheter klassificerade som
tillgdngar som innehas for férsaljning.

fastighetskostnader

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

finansnetto

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

Mater nettot av finansiell verksamhet.

hyresintakter
Hyresvarde med avdrag for vakanser,
hyresrabatter.

jamforbara fastigheter

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

kapitalbindning, ar

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

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

netto rantebarande skulder

Rantebdrande skulder minus sparrade medel,
kassa och likvida tillgangar.

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

nettouthyrning

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

omfdérhandling och férlangning av
hyreskontrakt

Alla &ndringar i hyresniva fér kvarboende
hyresgaster.



definitioner

realiserad vardetillvaxt

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

reell vakansgrad

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

i relation till totalt antal lagenheter.
Mattillfallet ar alltid per den férsta dagen
varje manad.

rantebindningstid, ar

Volymviktad aterstdende I6ptid avseende
rantebindningen pa rantebarande skulder och
derivat p& balansdagen.

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

rantetackningsgrad

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

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

Anges for att belysa den I6pande intjaningen i
verksamheten.

soliditet

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

totalavkastning, procent

Driftdverskott och vardeférandring pa
forvaltningsfastigheter p& arsbasis i
forhallande till fastigheternas verkliga
varde vid arets bérjan. Anges for att belysa
totalavkastningen pa fastighetsbestandet.

vakansgrad

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

vardetillvaxt
Vardefdrandring av forvaltningsfastigheter.

walk score

Gradering fran 0 till 100 fér hur latt det &r att
genomfdra dagliga arenden utan bil, dar 100
ar bast.

Walkscore tillhandahalls av walkscore.com.

Overskottsgrad

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

Overskottsgrad, justerad

Driftéverskott i relation till hyresintakter
exklusive taxebundna kostnader

och fastighetskatt som inkluderas i
hyresgasternas hyra. Anges for att

belysa den I6pande intjaningen i
forvaltningsverksamheten relaterat framst till
hyresverksamhet.

ovriga intdkter och kostnader

Ovriga intakter och kostnader bestar

av poster fran sekundéra aktiviteter

som exempelvis realisationsresultat vid
avyttringar av andra anldggningstillgdngar
an férvaltningsfastigheter, intdkter och
kostnader fran temporara tjanster utférda
efter forsaljning av fastigheter.
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