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Forvaltningsberattelse
Styrelsen och verkstéllande direktéren for Akelius Fastigheter AB, organisations-

nummer 556156-0383, Box 104, 182 12 Danderyd, bestksadress Svardvigen 3A,
far harmed avge arsredovisning fér 2011.

Agareforhallande

Samtliga aktier i Akelius Fastigheter AB &gs av Akelius Apartment Ltd, Cypern,
organisationsnummer 84077.

Verksamheten

Akelius Fastigheters affarsidé ar att langsiktigt dga och férvalta bostadsfastighe-
ter med formaga att generera ett stadig vaxande kassafléde. Lag finansiell risk
uppnas genom lang rante- och kapitalbindning.

Vid utgangen av aret dgde koncernen fastigheter i Sverige och i Tyskland med ett
* beddmt marknadsvéarde om 32 352 Mkr (28 269).

Fastigheterna var koncentrerade till orter med bade hyrestillvixt och befolk-
ningstillvaxt. 51 procent av fastigheterna aterfinns i omradden med mer dn en
miljon invdnare, sasom Storstockholm, Berlin, Hamburg, Miinchen och Kéln, och
68 procent av fastigheterna finns i omraden med mer &n 200 000 invanare. | en-
lighet med bolagets strategi var andelen bostéder hdg. Vid drets utgdng utgjorde
andelen bostader 93 procent (88), mitt som andel av marknadsvirdet. Den ut-
hyrningsbara arean omfattade 2 632 053 kvadratmeter (2 424 114), och bostads-
bestandet omfattade 35 151 ldgenheter (31 502), varav 11 797 lagenheter

(8 576) i Tyskland.

Akelius Fastigheter AB &r moderbolag i koncernen. Fastigheterna &gs direkt av
moderbolaget eller genom dotterbolag.

Driftoverskott 1 376 Mkr

Koncernens hyresintdkter for aret 6kade med 156 Mkr till 2 595 Mkr (2 439). Fér
jamforbara fastigheter och justerat for férandrade valutakurser ékade hyresin-
takterna med 3,8 procent.

Uthyrningsmarknaden ar fortsatt stark. Den genomsnittliga hyran for jamférbara
bostadsfastigheter i Sverige 6kade under aret med 5,1 procent. Av hyresékning-
en var 2,75 procentenheter en effekt av arliga hyresforhandlingar. Resterande
del av hyresdkningen berodde pa hyreshéjningar i samband med uppgradering
av lagenheter. Den genomsnittliga hyresnivan fér nyuthyrningar under fjirde
kvartalet var 1 124 kronor per kvadratmeter och dr, vilket &r 16 procent hégre &n

den genomsnittliga hyresnivan vid bérjan av aret. Vid utgdngen av aret var den
w
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genomsnittliga hyresnivan 1 014 kronor per kvadratmeter och ar. Den genom-
snittliga kalthyran for jamférbara bostadsfastigheter i Tyskland ékade under aret
med 7,0 procent. Hyrestillvixten berodde framst pa 6kade hyresnivéer vid nyut-
hyrning av uppgraderade ldgenheter. Den genomsnittliga kallhyran fér nyuthyr-
ningar under aret var 9,74 euro per kvadratmeter och ménad, vilket motsvarar
en 6kning om 42 procent jamfort med genomsnittlig hyresniva vid bérjan av aret.
Vid utgdngen av aret var den genomsnittliga kallhyran fér bostéder 7,33 euro per
kvadratmeter och manad.

Vakansgraden for bostader var 1,9 procent, varav 64 procent var vakans till foljd
av uppgradering av ldgenheter. Den reella vakansgraden var saledes 0,7 procent,
vilket motsvarar en 6kning med 0,1 procentenheter jimfért med féregaende ar.

Fastighetskostnaderna var 1 219 Mkr (1 221), en minskning med 2 Mkr. Av fas-
tighetskostnaderna avsag 284 Mkr (266) underhall, vilket motsvarar en genom-
snittlig arlig kostnad om 108 kronor per kvadratmeter (110). Driftéverskottet fér
aret 6kade med 158 Mkr till 1 376 Mkr (1 218). For jamforbara fastigheter 6kade
driftdverskottet med 8,3 procent. Overskottsgraden var 53,0 procent (49,9).

Avskrivningar och nedskrivningar, -34 Mkr
Fastigheten som anvands i verksamheten Cape East Family Resort har planmés-
sigt skrivits av med 7 Mkr och skrivits ner med 7 Mkr. Goodwill avseende Cape

East Family Resort har skrivits ner med 15 Mkr. Kontorsinventarier har skrivits av
med 5 Mkr.

Central administration och 6vriga kostnader, -94 Mkr

Kostnader for forsaljning av fastigheter var 47 Mkr (11) och kostnader f6r central
administration var 46 Mkr (66).

Finansiella intdkter och kosthader, -1 052 Mkr
Finansiella intdkter inklusive réntebidrag for aret var 67 Mkr (87) och finansiella
kostnader var 1 119 Mkr (1 052). Réntetackningsgraden var 1,26 (1,18).

Virdedkning fastigheter om 3,6 procent

Fastighetsbestandets vardedkning under aret var 1 025 Mkr (357), vilket motsva-
rar 3,62 procent (1,26). Av virdedkningen har 135 Mkr realiserats genom fastig-
hetsférsaljningar. Sammantaget har fastigheter salts for 1 828 Mkr vilket dr 8
procent hégre dn marknadsvardet vid borjan av aret. Vardeokningen exklusive
genom férsdljning realiserad vardedkning beror pa 6kade hyresintdkter. Direkt-
avkastningskravet har i stort varit oférandrat under aret.

W/
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Vardeférandring derivatinstrument, -764 Mkr
Finansiella derivatinstrument har under aret minskat i varde med 764 Mkr som
en foljd av sjunkande marknadsrantor.

Arets resultat, 388 Mkr
Arets resultat minskade med 284 Mkr till 388 Mkr (672).

Kop av fastigheter for 3 792 Mkr

Under aret har fastigheter kdpts for sammanlagt 3 792 Mkr (972), varav 1 470
Mkr utgjorde fastigheter i Sverige och 2 322 Mkr utgjorde fastigheter i Tyskland.
Den genomsnittliga initiala direktavkastningen var 4,9 procent i Sverige och 4,8
procent i Tyskland. Det genomsnittliga priset per kvadratmeter var 14 576 kronor
for fastigheter i Sverige och 11 870 kronor fér fastigheter i Tyskland.

Fastighetsinvesteringar, 1 138 Mkr

Arets investeringar i fastigheter uppgick sammanlagt till 1 138 Mkr, vilket mot-
svarar 440 kronor per kvadratmeter.

Under dret har 2 500 ldgenheter uppgraderats till Akelius Living standard i sam-
band med byte av hyresgéaster, vilket motsvarar 45 procent av alla fristillda 13-
genheter. Sammanlagd kostnad f6r uppgradering var 604 Mkr, vilket i genom-
snitt motsvarade 200 000 kronor per ldgenhet.

304 Mkr har investerats i totala ombyggnadsprojekt. Ett av de stérre projekten
omfattade 479 ldgenheter i en fastighet i s6dra Stockholm. Ett totalt ombygg-

nadsprojekt omfattar nya balkonger, nya kék och badrum, ny fasad, nytt tak och
nytt varmesystem.

Ovriga standardhéjande investeringar om 230 Mkr, avsag konvertering av lokaler

och vindar till bostdder, fortatning av befintliga fastigheter och vatten- och ener-
gibesparande projekt.

Marknadsvardering av forvaltningsfastigheter

Per bokslutsdagen har marknadsvardet for alla fastigheter bedémts genom in-
terna vdrderingar. Varderingarna har baserats pa en kassaflédesmodeli fér varje
enskild fastighet med individuell bedémning av framtida intjaningsférmaga och
avkastningskrav. Kassaflédesmodellen baseras pé faktiska intidkter och kostnader
justerat for ett normaliserat framtida kassafléde. For att sdkerstilla virderingen

granskar och verifierar CB Richard Ellis under aret en tredjedel av de internt be-

démda vérdena., s
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Det genomsnittliga direktavkastningskravet for bostdder i Sverige var 4,9 procent
och 4,8 procent fér bostdder i Tyskland. Fér kommersiella fastigheter var det
genomsnittliga direktavkastningskravet 6,9 procent i Sverige och 6,5 procent i
Tyskland. Det genomsnittliga direktavkastningskravet fér hela fastighetsportfol-
jenvar 5,1 procent, vilket dr marginellt lagre dn nivan vid ingdngen av aret. Det
lagre direktavkastningskravet beror dels p& snabbare vardetillvaxt n fér mark-
naden som helhet for tyska fastigheter med laga direktavkastningskrav, dels p3
forséljning av kommersiella fastigheter i Sverige. Direktavkastningskravet for re-
spektive fastighet ar oférandrat jaimfért med féregdende ar.

Det bedémda marknadsvardet fér koncernens fastighetsinnehav var vid utgang-
en av dret 32 352 Mkr (28 269), vilket i genomsnitt motsvarar 12 292 kronor per
kvadratmeter. Marknadsvérdet har 6kat med 1 025 Mkr, eller 3,6 procent, till
foljd av vardeforandring och minskat med 44 Mkr, eller -0,2 procent, beroende
pad foérdndrade valutakurser. Oaktat genom férsiljning realiserad viardeskning om

135 Mkr beror resterande vardeuppgang om 890 Mkr i sin helhet pa dkade hy-
resintdkter.

Férdndring av fastighetsbestandet har 6kat virdet med 1 964 Mkr. Arets kép och

investeringar var sammanlagt 4 930 Mkr och arets forsiljningar av fastigheter var
1 828 Mkr.

Av det totala marknadsvardet avsag 22 574 Mkr (21 502) fastigheter i Sverige och
9 778 Mkr (6 892) avsag fastigheter i Tyskland. Bostdder svarar fér 93 procent av

marknadsvérdet, vilket féljer bolagets strategi att andelen bostéder skall l4gst
vara 90 procent.

Finansiell stallning

Koncernens rintebdrande skulder var vid utgangen av aret 20 364 Mkr (17 721),
varav 17 046 Mkr (13 883) avsag fastighetskrediter och 3 318 Mkr (3 838) avsag
lan utan sdkerheter. Av lanen utan sikerhet i fastigheter avsag 240 Mkr 1an fran
moderbolaget Akelius Apartment Ltd. Med fastighetskrediter avses lan upptagna
mot sdkerhet i fastigheter. Av fastighetskrediterna hade 3 562 Mkr (683) en rén-
tebindning kortare &n ett ar och 9 971 Mkr (10 274) hade en rintebindning lang-
re an fem ar. Fastighetskrediterna hade en medelrédnta om 4,94 procent (5,28)
och en kapitalbindning om i medeltal 6,0 ar (5,0).

Tillgangliga medel i form av kassa samt sakerstillda men outnyttjade kreditavtal

var vid utgangen av aret 1 964 Mkr (2 004). Outnyttjade kreditavtal var totalt
2 227 Mkr (1 990).

Koncernens egna kapital har under aret 6kat med 357 Mkr och var vid utgdngen
av rdkenskapsperioden 8 567 Mkr (8 210) vilket motsvarar en soliditet om 25,4
procent (27,8)./%/
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Risker och mdjligheter

Hyresintdkter

Akelius Fastigheters affarsidé ar att langsiktigt dga och férvalta bostadsfastighe-
ter med férmaga att generera ett stadigt vaxande kassafléde. Den operationella
risken begrdnsas genom att fastighetsportféljen dr koncentrerad till bostadsfas-
tigheter i orter med befolkningstillvéxt. En stark hyresmarknad for bostider i
Sverige och i Tyskland reducerar risken for langsiktiga vakanser. Dagens hyresni-
vaer ger méjlighet till framtida hyreshdjningar och dérmed viardeskning. En pro-
cents forandring av bostadsintakterna motsvarar en férindring av intdkterna om
21 Mkr.

Marknadsvdrde fastigheter

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde med virdeférandring i re-
sultatrdkningen. Vardet paverkas av utvecklingen av forvdntat driftéverskott och
avkastningskrav. En férandring av forvantade hyresintidkter med +/- en procent-
enhet motsvarar +/- 490 Mkr i férandrat fastighetsvirde. Férandras direktav-
kastningskravet i genomsnitt med +/- 0,1 procentenhet férdndras marknadsvér-
det med -600 Mkr respektive +625 Mkr.

Rdinterisk

For att ytterligare minska risken, eller variationer i kassaflodet, binds riantor pa
[dng sikt. Vid utgangen av rdkenskapsaret hade 58 procent (74) av fastighetskre-
diterna en réntebindning langre dn fem ar och 21 procent (5) hade en rintebind-
ning kortare dn ett ar. Med hansyn till den laga andelen l&n med rérlig ridnta far
en férandring av marknadsrantorna en begransad paverkan pa resultatet. En

procentenhets forandring av marknadsrantorna motsvarar 35 Mkr i férdndrade
rantekostnader.

Marknadsvdérde derivatinstrument

For att erhalla 6nskvérd rantebindning anvdnds riantederivat. Rintederivatens
vardeutveckling ar beroende av hur marknadsrintan utvecklas i férhallande till
den avtalade rdntan och av aterstdende 16ptid. Vid utgdngen av &ret var under-
vardet i derivatportféljen 2 103 Mkr (1 339). En parallellférskjutning av diskonte-
ringsrdntan som anvants vid vardering av rantederivaten med en procentenhet
skulle paverka vardet med 890 Mkr. Minskar aterstaende loptid med ett &r 6kar
viardet med 270 Mkr. Vid férfall har ett derivatkontrakts marknadsvirde uppldsts
i sin helhet och vardeférandringen har saledes 6ver tid inte paverkat eget kapital.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken reduceras genom att fastighetskrediter finns upptagna hos
nitton olika kreditgivare och genom att fastighetsportféljen enbart dr belédnad till
53 procent (49) av marknadsvardet. Likviditeten sékerstélls genom att [dnga kre-

ditavtal tecknas med ett flertal banker%J
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Valutaexponering

Investeringar utomlands finansierade i lokalvaluta upp till en maximal belanings-
grad om 60 procent medfor att koncernens egna kapital paverkas av férandrade
valutakurser. En forandring av valutakursen fér SEK/EUR med +/- 10 procent
motsvarar en forandring av eget kapital med +/- 380 Mkr.

Miljo
Akelius Fastigheter driver inte nagon egen tillstdnds- eller anmailningspliktig verk-
samhet enligt 9 kap 6§ miljobalken.

Moderbolaget
Hyresintdkterna i moderbolaget var 48 Mkr (46) och resultatet fére skatt var 467

Mkr (1 374). | resultatet ingar utdelning fran dotterbolag med 529 Mkr (1 232)
och erhdllna koncernbidrag med 299 Mkr (316).

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Efter rakenskapsarets utgang har fastigheter képts for 553 Mkr varav 525 Mkr i
Tyskland. | Sverige har fastigheter salts for 745 Mkr.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans férfogande star i moderbolaget:

Balanserad vinst kronor 3 666 376 797
Arets vinst kronor 480 203 761
kronor 4 146 580 558

Styrelsen och verkstéllande direktoren féreslar att 900 000 000 kronor delas ut
till aktiedgare och att 3 246 580 558 kronor 6verférs i ny rakning.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen utdelning
Koncernen och moderbolaget har en god likviditet och efter féreslagen utdelning

uppgar koncernens soliditet till 22,7 procent och moderbolagets soliditet till 34,1
procent.

Det finns enligt styrelsens bedémning, med hdnsyn tagen till likviditetsbehov,
framlagd affarsplan och budget, investeringsplaner och férmaga att erhalla
langfristiga krediter, inget som talar for att koncernens och moderbolagets egna
kapital inte skulle vara tillrackligt efter den féreslagna utdelningen. Styrelsen
finner darmed att den féreslagna utdelningen forsvarlig enligt 17 kap 3 § aktiebo-
Iagslagenﬂ/
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Totalresultat for koncernen
Belopp i kkr
Hyresintdkter

Fastighetskostnader
Driftéverskott

Av- och nedskrivningar, immateriella- och

materiella anlaggningstillgangar
Bruttoresultat

Central administration

Ovriga intdkter och kostnader
Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Rorelseresultat

Finansiella intékter

Finansiella kostnader
Vardeférandring derivatinstrument
Resultat fére skatt

Skatt
Arets resultat

Omrékningsdifferenser
Totalresultat

Arets resultat hanforligt till:
innehav utan bestammande inflytande
moderbolagets aktiedgare

Totalresultat hanforligt till:
innehav utan bestimmande inflytande
moderbolagets aktiedgare

Not

8,12

11,12
10
13

15
16
17

18

2011
12 man

2594 977
-1218 579
1376 398

-33736
1342 662

-46 428
-47 269
1025114
2274079

67 110
-1118 726
-764 037
458 426

-70 110
388 316

-32 320
355996

752
387 564

746
355250

2010
12 man

2439151
-1221098
1218053

-3326
1214 727

-65 974
-13 364
357273
1492 662

87213
-1052 477
77 414
604 812

66 772
671584

26 176
697 760

204
671380

253
697 507
V%
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Balansrdkning for koncernen

Belopp i kkr

Tillgangar
Anldggningstillgdngar
Goodwill

Immateriella anlaggningstillgdngar

Foérvaltningsfastigheter
Rérelsefastigheter

Pagaende byggnation

Maskiner och inventarier
Materiella anldggningstillgangar

Langfristiga fordringar
Derivatinstrument

Uppskjutna skattefordringar
Finansiella anlaggningstillgdngar
Summa anlaggningstillgdngar

Omsdttningstillgédngar
Kundfordringar

Fordringar pa koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar
Derivatinstrument
Férutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgdngar

Summa tillgangar

Not

19

20
21
22
23

25
34
26
41

27
28
29
34

30
31
41

2011-12-31

31797 388
120 318
554 943

17 064

32489713

194 528
190 429
569 047
954 004
33443 717

46 378
27 917
222048
1121

12 982
30 417
340 863

33 784 580

2010-12-31 2009-12-31

14 935 14 935

14 935 14 935

27 651 549 28 640 206

125 008 31000

617 462 632921

17 202 11 157

28411221 29 315 284

524 483 491 870

24 401 28 218

354 314 415 959

903 198 936 047

29 329 354 30 266 266

19792 18 221

123 168 1274 099

13 527 25047

19910 24 326

176 397 1341693
29 505 751 31607959 |
/%4
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Balansrakning for koncernen
Belopp i kkr

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Aktiekapital

Andra reserver

Balanserad vinst inklusive arets resultat-

Summa eget kapital hanforligt till
moderbolagets dgare

Innehav utan bestammande inflytande
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder
Langfristiga rantebdrande skul-
der,koncernféretag
Derivatinstrument

Uppskjutna skatteskulder

Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder
Kortfristiga rantebarande skulder,
koncernforetag
Derivatinstrument
Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stallda sdkerheter
Ansvarsforbindelser

Not

32

33
34
35
36
41

32

33
34
37
38
39

40
41

42
43

2011-12-31

400 000
-6 144
8167 426

8561282

6212
8567 494

12 065 027

2 556 500
2294173
1850711
76 237

18 842 648

5409 517

332948
214

172 814
10 002
78 400

370543
6374438

33 784 580

20 956 962
1403 314

2010-12-31

400 000
26 177
7778 585

8204 762

5044
8209 806

13 294 599

3152139
1363 201
1571398
3 067
19384404

964 392

309 603

134 323
3528
86 480

413 215
1911541

29505 751

18 130 792
1794 154

11/ 66

2009-12-31

400 000
-9 806
7117 062

7 507 256

4791
7 512 047

12795734

2361159
1444 431
1700322
4247

18 305 893

4289714

790 058

126 479
111 847
54124

417 797
5790019

31607 959

20436 494
973 428
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Forandring av eget kapital
koncernen

Aktiekapital
Belopp i Mkr
Eget kapital 2010-01-01 400
Byte av redovisningsprinciper till IFRS
Eget kapital 2010-01-01 IFRS 400
Arets resultat
Ovrigt totalresultat
Eget kapital 2010-12-31 400
Forvarvad minoritet
Arets resultat
Ovrigt totalresultat
Eget kapital 2011-12-31 400

Andra
reserver

639
-639

26
26

Balanserad
vinst inkl
arets
resultat
3179
3928

7 107

672

7779

388

8 167

Summa
moder-
bolagets
aktiedgare

4218
3289
7 507

672
26
8 205

Innehav utan
bestaimmande
inflytande

12/ 66

Totalt
eget
kapital

4218
3294
7 512

672
26
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i kkr

Driftséverskott

Ovriga intdkter och kostnader

Centrala administrationskostnader
Rantebidrag

Rdnteintdkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Betald skatt

Kassaflode fran 16pande forvaltningsverksamheten

Skillnad mellan betalda och kostnadsférda
drifts- och réntekostnader
Kassaflode fore fordndring av rorelsekapital

Okning av varulager

Minskning (+) / 6kning (-) av fordringar
Minskning (-) / 6kning (+) av skulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investering i immateriella anlaggningstillgangar
Investering i forvaltningsfastigheter
Investering i materiella anldaggningstillgangar
Forsdljning av materiella anldggningstillgangar
Okning av finansiella anlidggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Upptagna rantebadrande skulder
Amortering av rantebdrande skulder
Kapitaltillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Forandring av kassa och bank

Kassa och bankmedel vid arets borjan

Kassa och bank vid arets slut

2011
12 man

1376 398
-2 846

-46 428

2 467

28 783
-1118 726
-11794
227 854

-38 938
188 916

-1083
-92 670
110 055
205 218

-1

-4 929 720
-103 608
1781095

367 646

-2 884 588
102 228 912
-99 540 305

1270

2 689 877
10 507
19910

30417

2010
12 man

1218 053
-7 109

-65 974
2661

84 552
-1052 477
-5291
174 415

101978
276 393

-780
1224 359
-69 299
1430673

-1 888 668
-79 808

2 381469
-102 999
309 994

49 385 544
-51130627

-1745 083
-4 416
24 326

19910
w
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Resultatrakning for moderbolaget
Belopp i kkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftsoverskott

Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar
pa materiella anlaggningstillgdngar
Bruttoresultat

Central administration
Ovriga intékter
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernféretag
Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Totalresultat

Not

8,12

11,12
10

14
15
16

18

2011
12 man

47 631
-22 430
25201

-1 697
23 504

-74 116
36 248
-14 364

812471
577 822
-908 436
467 493

12711
480 204

480 204

2010
12 man

45939
-22214
23725

8294
32019

-96 649
36 610
-28 020

1534421
831324
-963 712
1374013

-45 631
1328 382

1328 382
74
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Balansrakning for moderbolaget

Belopp i kkr

Tillgdngar

Anldggningstillgéngar

Fastigheter

Pagdende byggnation

Maskiner och inventarier

Summa materiella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag

Langfristiga fordringar

Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar

Omsdttningstillgdngar
Kundfordringar

Fordringar pa koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Not

20
22
23

24
25
26
41

27
28
29
30
31
41

2011-12-31

249 549
1875
241
251 665

9554 984
127
13511
9568 622
9 820 287

1164
1159 285
1260
1689
3448
1166 846

10987 133

2010-12-31

244 200
116
188
244 504

8 643 812

148 781
8792593
9037 097

490
1865 262
2796
1407

95

1 870 050

10907 147

s
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Balansrakning for moderbolaget
Belopp i kkr

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Aktiekapital (400 000 aktier)
Reservfond
Uppskrivningsfond

Summa bundet eget kapital

Balanserad vinst
Arets vinst
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsdttningar
Uppskjuten skatt
Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder
Langfristiga rantebdrande skulder,
koncernféretag

Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder,
koncernforetag

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stéllda sdakerheter
Ansvarsforbindelser

Not

35

32

33
36
41

32

33
37
38
39
40
41

42
43

2011-12-31

400 000
28 500
70 000

498 500

3 666 377
480 204
4146 581

4 645 081

6 160
6 160

44 388

5454 420
189
5498 997

457 669

314 542
5238
1996

13722
43728
836 895

10987 133

331370
17 266 711

2010-12-31

400 000
28 500
70 000

498 500

2337995
1328382
3 666 377

4164 877

5455
5455

2 385908

4 035 227
107
6421 242

223 608

5226
3341
3950
79 448
315573

10907 147

270 671

12 404 22.}//
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Forandring av eget kapital —

moderbolaget

Belopp i kkr

Eget kapital 2010-01-01

Arets resultat
Eget kapital 2010-12-31

Arets resultat
Eget kapital 2011-12-31

Aktie-
kapital

400 000

400 000

400 000

Reserv
fond

28 500

28 500

28 500

Uppskriv-
ningsfond

70 000

70 000

70 000

Balanserad

vinst

2337995

1328 382
3 666 377

480 204
4146 581

Totalt
Eget
Kapital

2 836 495

1328 382
4164 877

480 204

4 645 081
#s
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Moderbolagets kassaflédesanalys
Belopp i kkr

Driftséverskott

Ovriga intdkter

Centrala administrationskostnader
Rantebidrag

Resultat fran andelar i koncernféretag
Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Betald skatt

Kassaflode fran I6pande forvaltningsverksamheten

Skillnad mellan betalda och kostnadsférda
drifts- och réntekostnader
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital

Minskning av fordringar
Okning av skulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investering i materiella anldggningstillgangar
Investering i koncernféretag

Forsaljning av materiella anldggningstillgdngar
Forsaljning av koncernféretag

Okning av finansiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Upptagna rantebarande skulder
Amortering av rantebdrande skulder
Aktieagartillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Forandring av kassa och bank

Kassa och bankmedel vid arets borjan

Kassa och bank vid arets slut

2011
12 man

25201
36 248
-74 116
6
833471
600 146
-908 436
-1 440
511080

-36 002
475 078

706 839
9 866
1191783

-8 858
-932 900

148 654
-793 104

32 786 166
-33 182 220
728

-395 326
3353

95

3448

2010
12 man

23725
36 545
-96 649
42

1548 321
607 016
-963 712
733
1156 021

49 361
1205382

1880569
1889
3 087 840

-3 031
-509 759
65

200
21640
-490 885

16 621 190
-19 257 452
38 956

-2 597 306
-351

446

95
y2 9
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Redovisningsprinciper och noter

Not 1 Allman information

Akelius Fastigheter dager och forvaltar bostadsfastigheter. Koncernen &dger fastig-
heter i Sverige och Tyskland. Moderbolaget i koncernen dr Akelius Fastigheter AB
och fastigheterna dgs direkt av moderbolaget eller genom dotterféretag. Samtli-

ga aktier i Akelius Fastigheter AB dgs av Akelius Apartments Ltd med site pa Cy-
pern,

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampas nar denna koncernredovis-

ning upprattats anges nedan. Dessa principer har tillampats konsekvent fér alla
presenterade ar, om inte annat anges.

2.1 Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Akelius Fastigheter AB-koncernen har uppréttats i en-
lighet med International Financial Reporting Standards, IFRS, och IFRS IC-
tolkningar sddana de antagits av EU samt, RFR 1 "Kompletterande redovisnings-
regler fér koncerner”. Den har upprattats enligt anskaffningsvirdemetoden fér-
utom vad betraffar vardering av forvaltningsfastigheter, finansiella tillgdngar och

skulder samt derivatinstrument, vilka dr varderade till verkligt véirde via resultat-
rakningen.

Denna finansiella rapport dr Akelius Fastigheter AB:s forsta finansiella rapport
som upprédttas i enlighet med IFRS. Historisk finansiell information har raknats
om fran den 1 januari 2010, vilket dr datum for 6vergang till redovisning enligt
IFRS. En forklaring till hur 6vergangen fran tidigare tillimpade redovisningsprin-

ciper till IFRS har paverkat koncernens resultat, stalining och kassafléde redogors
forinot 5 och 6.

Moderforetagets redovisning dr upprattad i enlighet med RFR 2, “Redovisning for
juridiska personer”. | de fall moderforetaget tillampar andra redovisningsprinci-
per an koncernen anges detta separat, se avsnitt 2.21.

Att uppratta rapporter i dverensstaimmelse med IFRS krdver anvandning av en
del viktiga uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen
gor vissa bedémningar vid tilldmpningen av koncernens redovisningsprinciper.
De omraden som innefattar en hog grad av bedémning, som dr komplexa eller

sadana omraden dér antaganden och uppskattningar ar av vdsentlig betydelse
for koncernredovisningen anges i not 4.

o
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Standarder, @ndringar och tolkningar som har tritt i kraft under aret har inte haft
nagon vasentlig effekt pa koncernen.

Standarder, dindringar och tolkningar av befintliga standarder som énnu inte
har triitt i kraft och som inte har tillimpats i fértid av Akelius Fastigheter AB
Vid upprédttandet av koncernredovisningen per 31 december 2011 har ett flertal
standarder och tolkningar publicerats vilka dnnu inte tritt ikraft och vilka ar till-
ldmpliga for Akelius Fastigheter AB. Nedan féljer en prelimindr bedémning av
effekter frdn de standarder som beddms vara relevanta for Akelius Fastigheter:

e |IFRS 9, Finansiella instrument, géller fran den 1 januari 2015 under férut-
sattning att den antas av EU. IFRS 9 behandlar klassificering, virdering
och redovisning av finansiella skulder och tillgadngar och ersitter bland
annat de delar i IAS 39 som &r relaterade till klassificering och vérdering
av finansiella instrument. Nar standarden &r komplett kommer dess in-
verkan pa koncernens finansiella rapporter att utvirderas.

e |FRS 10, Consolidated Financial Statements, géller fran den 1 januari 2013
under férutsédttning att den antas av EU, syftar till att faststélla principer
for upprattande och presentation av koncernredovisningen da ett féretag
kontrollerar ett eller flera andra foretag. Standarden definierar begreppet
kontroll och faststéller kontroll som grund fér konsolidering. Bedémning-
en ar att standarden inte medf6r nagon vasentlig férandring i redovis-
ningen av de konsoliderade enheterna.

e IFRS 13, Fair Value Measurement, géller fran den 1 januari 2013 under
férutsattning att den antas av EU, syftar till att varderingar till verkligt
vdrde ska bli mer konsekventa och mindre komplexa. Den innehaller vag-
ledning kring hur verkligt virde ska faststillas och ersétter i dessa delar
beskrivningar av varderingsteknik i andra standarder, till exempel 1AS 40
Forvaltningsfastigheter. Standarden kan komma att ha viss effekt pa de

upplysningar som ldmnas i de finansiella rapporterna, vilket bolaget har
att bedéma.

e |AS 12, Inkomstskatter, géller fran den 1 januari 2012 under férutsattning
att den antas av EU. F6r ndrvarande kriver IAS 12 att uppskjuten skatt
hanforlig till en tillgang véarderas olika beroende pa om tillgadngens redovi-
sade vdrde kommer att atervinnas genom att den anvinds i verksamhe-
ten eller genom forsédljning. 1 IAS 12 inf6rs nu ett undantag i den nuvaran-
de principen, for att underlatta for tillgangar som virderas till verkligt
varde enligt 1AS 40, Forvaltningsfastigheter. Bedémningen &r att standar-
den inte medfdr nagon védsentlig férandring i redovisningen av skatt i de
finansiella rapporterna.ﬂ/
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e [|AS 27, Koncernredovisning och separata finansiella rapporter, giller fran
1 januari 2013 under forutsattning att den antas av EU, innehaller de reg-
ler om separata finansiella rapporter som kvarstar efter att reglerna om
kontroll istéllet har inkluderats i IFRS 10. Bedémningen &r att standarden

inte medfor ndgon vdsentlig forandring i redovisningen av de konsolide-
rade enheterna.

2.2 Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvintas
atervinnas eller betalas efter mer dn tolv manader fran balansdagen. Omsitt-
ningstiligangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvintas atervinnas
eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.

2.3 Koncernredovisning

Dotterforetag

Dotterforetag ar alla de foretag dar koncernen har ritten att utforma finansiella
och operativa strategier pa ett siatt som vanligen féljer med ett aktieinnehav
uppgaende till mer dn halften av réstratterna. Dotterforetag inkluderas i kon-
cernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet éver-
fors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag
da det bestammande inflytandet upphér.

Férvdrvsmetoden anvinds for redovisning av koncernens rérelseférvary. Kope-
skillingen for forvarvet av ett dotterforetag utgors av verkligt virde pa dverlatna
tillgangar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen. | kdpeskillingen
ingar dven verkligt virde pa alla tillgangar eller skulder som &r en féljd av en
overrenskommelse om villkorad képeskilling. Férvarvsrelaterade kostnader kost-
nadsfors nar de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgdngar och évertagna skul-

der i ett rorelseforvarv varderas inledningsvis till verkliga virden pa férvarvsda-
gen.

Det belopp varmed kdpeskilling, eventuellt innehav utan bestimmande inflytan-
de samt verkligt varde pa forvarvsdagen pa tidigare aktieinnehav éverstiger verk-
ligt virde pa koncernens andel av identifierbara férvirvade nettotillgangar, re-
dovisas som goodwill. Om beloppet understiger verkligt viarde fér det férvirvade
dotterbolagets tillgdngar, i hindelse av ett sa kallat “bargain purchase”, redovi-
sas mellanskillnaden direkt i rapporten 6ver totalresultat.

Da forvarv av dotterfGretag ej avser forvarv av rérelse utan férvarv av nettotill-
gangar i form av férvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningskostnaden pa de
forvarvade nettotillgdngarna i forvarvsanalysen. Ett forvirv av férvaltningsfastig-
heter klassificeras som férvarv av nettotillgangar om férvirvet avser fastigheter,
med eller utan hyreskontrakt, och inte i dvrigt tillfér koncernen unik kompetens.ﬂ/
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Koncernens bokslut dr upprattat enligt férvirvsmetoden, vilken innebir att dot-
. terféretagens egna kapital vid forvarvet, faststallts som skillnaden mellan till-
gangarnas och skuldernas verkliga virden, elimineras i sin helhet. | koncernens
egna kapital ingdr harigenom endast den del av dotterbolagens egna kapital som
tillkommit efter forvarvet. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag elimi-
neras. Redovisningsprinciperna for dotterféretag har i féorekommande fall and-
rats for att garantera en konsekvent tillimpning av koncernens principer.

2.4 Segmentrapportering

Enligt IFRS 8 Rorelsesegment skall rérelsesegment rapporteras pd ett sdtt som
6verensstimmer med den interna rapporteringen som lamnas till den hogste
verkstdllande direktoren. Eftersom redovisningsprincip ar frivillig for féretag utan
noterade virdepapper sa har Akelius-koncernen valt att inte tillimpa IFRS 8.

2.5 Omrakning av utlandsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Poster som ingar i de finansiella rapporterna for de olika enheterna i koncernen
ar vérderade i den valuta som anvéands i den ekonomiska miljo dir respektive
foretag huvudsakligen dr verksamt, funktionell valuta. | koncernredovisningen
anvands svenska kronor, kr, som ar koncernens rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan enligt de
valutakurser som géller pa transaktionsdagen eller den dag da posterna omvir-
deras. Valutakursvinster och -férluster som uppkommer vid betalning av sddana
transaktioner och vid omrakning av monetéra tillgdngar och skulder i utlandsk
valuta till balansdagens kurs, redovisas i rérelseresultatet i resultatrikningen.
Valutakursvinster och -forluster som hanfor sig till [an och likvida medel redovi-
sas i resultatrdkningen som finansiella intdkter eller kostnader.

Omrdkning av utldndska koncernféretag
Resultat och finansiell stélining for alla koncernféretag som har en annan funk-
tionell valuta &n rapporteringsvalutan, omraknas till koncernens rapporteringsva-
luta enligt foljande:
e Tillgdngar och skulder for var och en av balansrikningarna omriknas till
balansdagens kurs,
e Intdkter och kostnader for var och en av resultatrakningarna omriknas till
genomsnittlig valutakurs och
o Alla valutakursdifferenser som uppstar redovisas i 6vrigt totalresultat.

Vid konsolidering redovisas valutakursdifferenser, som uppstar till féljd av om-
rakning av nettoinvesteringar i utlandsverksamheter och av uppldning och andra

/%
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valutainstrument som identifierats som sdkringar av sadana investeringar, i 6v-
rigt totalresultat. Vid avyttring av en utlandsverksamhet, helt eller delvis, fors de
kursdifferenser som redovisats i eget kapital till resultatrdkningen och redovisas
som en del av realisationsvinsten eller -férlusten.

Goodwill och justeringar av verkligt varde som uppkommer vid férvarv av en ut-
landsverksamhet behandlas som tillgdngar eller skulder hos denna verksamhet
och omraknas till balansdagens kurs.

2.6 Immateriella anldggningstillgangar

Goodwill

Goodwill utgdrs av det belopp varmed anskaffningsvirdet 6verstiger det verkliga
vdrdet pd koncernens andel av det férvarvade dotterféretagets identifierbara
nettotillgangar vid forvarvstillfillet.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelseférvarv. Kope-
skillingen for forvarvet av ett dotterforetag utgors av verkligt viarde pa dverlatna
tillgdngar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen. | kdpeskillingen
ingdr dven verkligt virde pa alla tillgdngar eller skulder som 4r en f6ljd av en
dverrenskommelse om villkorad képeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kost-
nadsfors ndr de uppstar. Identifierbara férvarvade tillgangar och 6vertagna skul-

der i ett rorelseférvarv varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvirvsda-
gen.

Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt innehav utan bestimmande inflytan-
de samt verkligt varde pa forvarvsdagen pa tidigare aktieinnehav éverstiger verk-
ligt vdrde pa koncernens andel av identifierbara férvarvade nettotillgangar, re-
dovisas som goodwill. Om beloppet understiger verkligt viarde for det férviarvade
dotterbolagets tillgdngar, i handelse av ett sa kallat “bargain purchase”, redovi-
sas mellanskillnaden direkt i rapporten dver totalresultat.

Goodwill pa férvdrv av dotterféretag redovisas som immateriella tillgdngar.

Goodwill testas arligen for att identifiera eventuellt nedskrivningsbehov och re-
dovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade nedskrivningar. Ned-
skrivningar av goodwill aterférs inte. Vinst eller forlust vid avyttring av en enhet

inkluderar kvarvarande redovisat varde pa den goodwill som avser den avyttrade
enheten.

Goodwill fordelas pa kassagenererande enheter vid prévning av eventuellt ned-
skrivningsbehov. Fordelningen gors pa de kassagenererande enheter eller grup-
per av kassagenererande enheter, faststdlida i enlighet med koncernens rérelse-
segment, som férvantas bli gynnade av det rorelseférvary dar goodwillposten
uppstod.ﬂv
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2.7 Materiella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och véardesteg-
ringar. Férvaltningsfastigheter i koncernen redovisas initialt till anskaffningsvar-
de, inklusive direkt hdnférliga transaktionskostnader. Efter den initiala redovis-
ningen redovisas férvaltningsfastigheter till verkligt virde. Verkligt virde baserar
sig i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad och &r det belopp till vilken en
tillgang skulle kunna 6verlatas mellan initierade parter som &r oberoende av var-
andra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att faststilla
fastigheternas verkliga véarde vid varje enskilt bokslutstillfille gérs marknadsvér-
dering av samtliga fastigheter. I not 4 finns en ndrmare beskrivning fér grunderna
av Akelius vdrdering av forvaltningsfastigheterna.

Forandringar i verkligt varde av férvaltningsfastigheter redovisas som virdefér-
andring i resultatrakningen. Tillkommande utgifter aktiveras enbart nar det 4r
troligt att framtida ekonomiska férdelar férknippade med tiligdngen kommer att
erhallas av koncernen och utgiften kan faststillas med tillforlitlighet samt att
atgarden avser utbyte av en befintlig eller inférandet av en ny identifierad kom-

ponent. Reparations- och underhallsutgifter resultatfors I6pande i den period
som de uppstar.

Rérelsefastigheter, pdgdende byggnation samt maskiner och inventarier
Rérelsefastighet, pagdende byggnation pa denna samt maskiner och inventarier
redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér avskrivningar. | anskaffningsvir-
det ingdr utgifter som direkt kan hénféras till férvirvet av tillgdngen. Rérelsefas-
tigheten redovisas som en komponent.

Tillkommande utgifter ldggs till tillgdngens redovisade virde eller redovisas som
en separat tillgdng, beroende pa vilket som &r lampligast, endast da det &r sanno-
likt att de framtida ekonomiska formaner som &r férknippade med tillgdngen
kommer att komma koncernen tillgodo och tillgadngens anskaffningsvirde kan
matas pa ett tillforlitligt sitt. Redovisat virde fér den ersatta delen tas bort fran
balansrakningen. Alla andra former av reparationer och underhall redovisas som
kostnader i resultatrdkningen under den period de uppkommer.

Varje del av en materiell anlaggningstillgdng med ett anskaffningsvarde som ar
betydande i férhallande till tillgdngens sammanlagda anskaffningsvarde skrivs av
separat. Avskrivningar gors linjart enligt féljande:

e maskiner och inventarier 20 procent per ar

o rorelsefastighet 3 procent per ar

Tillgdngarnas restvdrde och nyttjandeperioder prévas vid varje rapporteringspe-
riods slut och justeras vid behov. En tiligdngs redovisade virde skrivs omgéendew
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ner till dess atervinningsvarde om tillgdngens redovisade varde dverstiger dess
beddmda atervinningsvérde, se avsnitt 2.8.

Vinster och forluster vid avyttring faststdlls genom en jamforelse mellan f6rsilj-
ningsintdkten och det redovisade vardet och redovisas i ”Ovriga intdkter och
kostnader” i resultatrakningen.

2.8 Nedskrivningar av icke finansiella anlaggningstillgangar

Tillgdngar som har en obestambar nyttjandeperiod, exempelvis goodwill, eller
tillgdngar som dnnu inte ar fardiga for anvandning, skrivs inte av utan prévas arli-
gen avseende eventuellt nedskrivningsbehov. Tillgangar som skrivs av bedéms
med avseende pa vardenedgang narhelst handelser eller fordandringar i forhal-
landen indikerar att det redovisade vardet kanske inte &r atervinningsbart. En
nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgdngens redovisade virde dversti-
ger dess &tervinningsvirde. Atervinningsvirdet ar det hogre av tillgangens verkli-
ga varde minskat med forséaljningskostnader och dess nyttjandevirde. Vid be-
démning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de ldgsta nivaer dir det
finns separata identifierbara kassafloden, kassagenererande enheter. For till-
gangar, andra an finansiella tillgdngar och goodwill, som tidigare har skrivits ner
gors per varje balansdag en prévning av om aterforing ska goras.

2.9 Finansiella instrument

2.9.1 Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i féljande kategori-
er: “Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt virde via resultatrak-
ningen”, "Lanefordringar och kundfordringar” samt ”Ovriga finansiella skulder”.

Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte den finansiella tillgadngen eller
skulden férvdrvades.

Finansiella tillgangar och skulder vérderade till verkligt virde via resultatréik-
ningen

Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde via resultatrakning-
en dr finansiella instrument som innehas fér handel. Derivatinstrument klassifice-
ras som att de innehas fér handel om de inte ar identifierade som sékringar.
Koncernen klassificerar derivatinstrument i denna kategori.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgdngar som inte &dr derivat,
som har faststéllda eller faststallbara betalningar och som inte dr noterade pé en
aktiv marknad. De ingar i omsattningstiligdngar med undantag fér poster med
forfallodag mer d@n tolv manader efter balansdagen, vilka klassificeras som an-
taggningstillgangar. Koncernens lanefordringar och kundfordringar utgérs av
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kundfordringar, se avsnitt 2.10, likvida medel, se avsnitt 2.11, samt de finansiella
instrument som redovisas bland 6vriga fordringar.

Ovriga finansiella skulder
Koncernens upplaning, leverantorsskulder och den del av dvriga skulder som
avser finansiella instrument klassificeras som évriga finansiella skulder.

2.9.2 Redovisning och virdering

Kép och forsdljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, det da-
tum da koncernen forbinder sig att kdpa eller silja tillgangen. Finansiella instru-
ment redovisas forsta gangen till verkligt virde plus transaktionskostnader, vilket
gidller alla finansiella instrument som inte redovisas till verkligt vdrde via resultat-
rakningen. Finansiella tillgangar och skulder virderade till verkligt virde via resul-
tatrakningen redovisas férsta gangen till verkligt varde i balansrikningen, medan
hanforliga transaktionskostnader redovisas i resultatrakningen. Finansiella till-
gangar tas bort fran balansrdakningen nér ratten att erhalla kassafléden fran in-
strumentet har 16pt ut eller 6verforts och koncernen har dverfort i stort sett alla
risker och férmaner som ar forknippade med dganderéatten. Finansiella skulder

tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller pa an-
nat satt sldckts ut.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt virde via resultatrikningen redovisas
efter anskaffningstidpunkten till verkligt virde. Lanefordringar och kundfordring-
ar samt dvriga finansiella skulder redovisas efter anskaffningstidpunkten till upp-
lupet anskaffningsvarde med tillimpning av effektivrantemetoden.

Vinster och forluster till foljd av férandringar i verkligt varde avseende kategorin
finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt virde via resultatriakning-
en, derivatinstrument, resultatredovisas i den period da de uppstar och ingar i
rorelseresultatet eller finansnettot i resultatrakningen beroende pa karaktiren

hos den post som sakrats ekonomiskt. Ekonomisk sikring av réantebetalningar
redovisas inom finansnettot.

2.9.3 Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i ba-
lansrdakningen, endast nér det finns en legal ratt att kvitta de redovisade belop-
pen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samtidigt realise-
ra tillgdngen och reglera skulden.

294 Nedskrivning av finansiella instrument
Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis
for att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillgéng eller en grupp av
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finansiella tillgdngar. En finansiell tillgang eller grupp av finansiella tiligdngar har
ett nedskrivningsbehov och skrivs ned endast om det finns objektiva bevis for ett
nedskrivningsbehov till féljd av att en eller flera hindelser intréffat efter det att
tillgdngen redovisats forsta gdngen och att denna hindelse har inverkan péa de
uppskattade framtida kassaflddena for den finansiella tillgdngen eller grupp av
finansiella tillgdngar som kan uppskattas pa ett tillférlitligt satt.

Nedskrivningen berdknas som skillnaden mellan tillgdngens redovisade virde och
nuvdrdet av uppskattade framtida kassafléden diskonterade till den finansiella
tillgdngens ursprungliga effektiva ranta. Tillgdngens redovisade virde skrivs ned
och nedskrivningsbeloppet redovisas i koncernens resultatrikning. Om nedskriv-
ningsbehovet minskar i en efterféljande period och minskningen objektivt kan
hénféras till en hdandelse som intrdffade efter att nedskrivningen redovisades,

redovisas dterféringen av den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens
resultatrakning.

2.9.5 Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrdkningen pa affarsdagen och vérderas till
verkligt varde, bade initialt och vid efterféljande omvérderingar. Den vinst eller
férlust som uppkommer vid omvardering redovisas i resultatrikningen da sik-

ringsredovisning inte tillampas.

Hela det verkliga vardet pa ett derivatinstrument klassificeras som anldggnings-
tillgdng eller langfristig skuld nadr den sikrade postens aterstdende |6ptid &r lang-
re dn tolv manader, och som omsattningstillgang eller kortfristig skuld nér den
sakrade postens aterstdende |6ptid understiger tolv manader.

Ekonomisk sdkring av rorliga réintebetalningar
Koncernen sakrar rantebetalningar genom ranteswap déar rérliga riantebetalning-
ar byts ut mot fasta rantebetalningar. Koncernen tillimpar inte sdkringsredovis-

ning varfor fordandringarna i verkligt varde redovisas i finansnettot i resultatrék-
ningen.

Elderivat

Elderivat ingas i syfte att minska resultatsvingningar som beror p8 variationer i
elpriset. Akelius-koncernen anvinder sig av denna mekanism, men dé& elderivat
endast uppgar till marginella belopp tillampas inte redovisning av elderivat.

2.10 Kundfordringar

Kundfordringar dr belopp som ska betalas av kunder fér sdlda varor eller utférda
tjdnster i den I6pande verksamheten. Om betalning férvantas inom ett ar klassi-
ficeras de som omséttningstillgangar. Om inte, tas de upp som anldggningstill-
géngar./ﬂ/
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Kundfordringar redovisas inledningsuvis till verkligt virde och darefter till upplu-
pet anskaffningsvarde med tillimpning av effektivrintemetoden, minskat med
eventuell reservering for vardeminskning.

2.11 Likvida medel
| likvida medel ingar, i savél balansrikningen som i rapporten 6ver kassafléden,

kassa, banktillgodohavanden och &vriga kortfristiga placeringar med férfallodag
inom tre manader fran anskaffningstidpunkten.

2.12 Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjdnster som har for-
varvats i den I6pande verksamheten fran leverantérer. Leverantorsskulder klassi-
ficeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett &r. Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt

vdrde och dérefter till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av effektiv-
rantemetoden.

2.13 Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Den aktuella
skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen ar
beslutade eller i praktiken beslutade i de linder diar moderféretaget och dess
dotterforetag ar verksamma och genererar skattepliktiga intékter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrikningsmetoden, pa alla temporira
skillnader som uppkommer mellan det skattemassiga vérdet pa tiligdngar och
skulder och deras redovisade virden i koncernredovisningen. Den uppskjutna
skatten redovisas emellertid inte om den uppstar till féljd av en transaktion som
utgdr den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som inte r ett rérelse-
férvérv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat
eller skattemassigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillampning
av skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som fér-
vdntas gilla ndr den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den upp-
skjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att framtida
skattemdssiga 6verskott kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporéra
skillnaderna kan utnyttjas.

2.14 Upplaning
Uppléning redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter transaktionskost-
nader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvirde och eventu-

w
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ell skillnad mellan erhallet belopp, netto efter transaktionskostnader, och ater-
betalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen fordelat 6ver laneperioden,
med tillaimpning av effektivrantemetoden.

2.15 Ersattning till anstéllda

Foretagets ataganden for dlderspension och familjepension for tjansteman i Sve-
rige tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet f6r fi-
nansiell rapportering, UFR 3, &r detta en férmansbestiamd plan som omfattar
flera arbetsgivare. For rakenskapsaren 2010 och 2011 har koncernen inte haft
tillgang till sddan information som gér det mojligt att redovisa denna plan som en

formansbestamd plan. Denna pensionsplan redovisas darfér som en avgiftsbe-
stamd plan.

2.16 Avsdttningar
Avsdttningar redovisas nar koncernen har en befintlig legal eller informell f6rplik-
telse till foljd av tidigare handelser, det ar mer sannolikt att ett utfléde av resur-

ser kravs for att reglera atagandet an att sd inte krédvs, och beloppet har berék-
nats pa ett tillforlitligt satt.

Avsattningar klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en
ovillkorlig rétt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone tolv manader ef-
ter balansdagen, da den klassificeras som langfristig skuld.

2.17 Intaktsredovisning

Hyresintdkter

Hyresintdkter resultatfors i den period de avser. Vid fértidsinlésen av hyreskon-
trakt periodiseras ersdttningen 6ver det ursprungliga kontraktets |6ptid, sdvida
inte nytt kontrakt tecknats da inlésenbeloppet resultatfors i sin helhet.

Intikter fran fastighetsforsdljningar

Intdkter fran fastighetsférsaljningar bokfors pa tillirddesdagen, savida det inte
strider mot sadrskilda villkor i kopekontraktet. Ranteintdkter och riantebidrag re-
sultatférs i den period de avser.

2.18 Leasing

Akelius dir leasetagare
Leasing ddr en vasentlig del av riskerna och férdelarna med dgande behélls av

leasegivaren klassificeras som operationell leasing. Betalningar som gérs under
leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen linjart dver leasingperioden. |
koncernen finns endast leasingavtal som klassificeras som operationell leasing.
Koncernens leasing bestar av bilar och kopiatorer.

1%
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Akelius dir leasegivare

Leasingavtal dér i allt vdsentligt alla risker och férmaner &r férknippade med
agandet faller pa uthyraren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncer-
nens samtliga hyresavtal klassificeras utifran detta som operationella leasingav-
tal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten

férvaltningsfastigheter. Principen fér redovisning av hyresintakter framgar av
avsnitt 2.17.

2.19 Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Denna innebir att rérelse-
resultatet justeras for transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar un-
der perioden samt for eventuella intdkter och kostnader som hanférs till inve-
sterings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.

2.20 Upplysningar om néarstaende
Vad géller koncernens transaktioner med nérstaende hanvisas till not 12 avseen-

de ersdttningar till ledande befattningshavare och till not 44 avseende 6vriga
ndrstaendetransaktioner.

2.21 Moderforetagets redovisningsprinciper

I samband med 6vergangen till redovisning enligt IFRS i koncernredovisningen,
har moderféretaget dvergtt till att tillimpa RFR 2 ”Redovisning fér juridiska per-
soner”. Detta har inte medfort ndgra effekter f6r moderbolagets balans-, resul-
tat- och eget kapitalrdkningar. Moderféretaget tillimpar andra redovisningsprin-
ciper dn koncernen i de fall som anges nedan.

Uppstiillningsformer

Resultat- och balansrakning foljer arsredovisningslagens uppstéliningsform. Det
innebdr skillnader, jamfort med koncernredovisningen, framst avseende finansi-
ella intdkter och kostnader, rapport éver totalresultat, avsittningar och rapport
over férandringar i eget kapital. Aven en del noters uppstillning ser annorlunda
ut jamfért med koncernens, exempelvis noten avseende forvaltningsfastigheter
och noten avseende maskiner och inventarier.

Andelar i koncernféretag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag fér eventuel-
la nedskrivningar. | anskaffningsvirdet inkluderas férvarvsrelaterade kostnader
och eventuell tillaggskopeskilling. N&r det finns en indikation pa att andelar i dot-
terfretag minskat i vérde gors en berdkning av tervinningsvirdet. Ar detta l4g-
re dn det redovisade vérdet gérs en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i pos-
terna "Resultat fran andelar i koncernféretag”.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas inte enligt IAS 39, Finansiella instrument: Redo-
visning och vérdering, utan redovisas enligt anskaffningsmetoden enligt Arsredo-
visningslagen (ARL). Derivatinstrument i bolaget bestar i huvudsak av rinteswa-
par vilka anvands for att sakra exponering for ranterisker. Ranteskillnader vilka
ska erhallas eller erlaggas till f6ljd av ranteswapar redovisas i posten finansiella
kostnader och periodiseras 6ver avtalstiden.

Koncernbidrag

Foretaget tillampar uttalandet RFR 2, Redovisning for juridiska personer, fran
Radet for finansiell rapportering.

Ladmnade och erhallna koncernbidrag redovisas i resultatrakningen.

Forvaltningsfastigheter
Fastigheter i moderforetaget redovisas till anskaffningsvardet med avdrag for
avskrivningar. Avskrivningar gors linjart enligt foljande:

e hyresfastigheter, bostader 0,75 procent per ar

e hyresfastigheter, lokaler, industrifastigheter 1,50 procent per ar

Not 3 Finansiell riskhantering

Hyresintdkter

Akelius Fastigheters affarsidé ar att langsiktigt dga och férvalta bostadsfastighe-
ter med formaga att generera ett stadigt vaxande kassafléde. Den operationella
risken begrdnsas genom att fastighetsportféljen ar koncentrerad till bostadsfas-
tigheter i orter med befolkningstillvaxt. En stark hyresmarknad for bostader i
Sverige och i Tyskland reducerar risken for langsiktiga vakanser. Dagens hyresni-
vaer ger mdjlighet till framtida hyreshojningar och darmed vardeékning. En pro-

cents férdndring av bostadsintdkterna motsvarar en féréndring av intédkterna om
21 Mkr,

Marknadsvdérde fastigheter

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde med vardeférandring i re-
sultatrakningen. Vardet paverkas av utvecklingen av forvdntat driftéverskott och
avkastningskrav. En férandring av forvantade hyresintakter med +/- en procent-
enhet motsvarar +/- 490 Mkr i forandrat fastighetsvirde. Férandras direktav-

kastningskravet i genomsnitt med +/- 0,1 procentenhet férandras marknadsvér-
det med -600 Mkr respektive +625 Mkr

Finanspolicy

Den finansiella verksamheten i Akelius dr centraliserad och drivs i enlighet med
den av styrelsen faststdlla finanspolicyn. Malet ar att sdkerstélla koncernens
langsiktiga behov av finansiering och likviditet och uppna ett stabilt rantenetto
inom beslutat riskmandat. Belaningsgraden f6r sikerstillda krediter skall inte

7Y,
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dverstiga 60 procent. Langfristiga kreditavtal sdkerstalls med sdakerhet i fastighe-
ter och med specifika ataganden i kreditavtalen betraffande belaningsgrad, ran-
tetackningsgrad och soliditet.

Rdntebindning

For att ytterligare minska risken, eller variationer i kassaflodet, binds réantor pa
lang sikt. Vid utgangen av rakenskapsaret hade 58 procent (74) av fastighetskre-
diterna en réntebindning langre dn fem ar och 21 procent (5) hade en rintebind-
ning kortare dn ett ar. Med hansyn till den l1dga andelen 1an med rorlig ranta far
en fordndring av marknadsrantorna en begransad paverkan pa resultatet. En

procentenhets fordandring av marknadsrantorna motsvarar 35 Mkr i férandrade
rantekostnader.

Marknadsvdrde derivatinstrument

For att erhdlla 6nskvard rantebindning anvands rantederivat. Rantederivatens
vardeutveckling ar beroende av hur marknadsrantan utvecklas i forhallande till
den avtalade réntan och av aterstaende 16ptid. Vid utgdngen av aret var under-
vardet i derivatportféljen 2 103 Mkr (1 339). En parallellforskjutning av diskonte-
ringsrantan som anvants vid vardering av rantederivaten med en procentenhet
skulle paverka vardet med 890 Mkr. Minskar aterstaende 16ptid med ett ar 6kar
vardet med 270 Mkr. Vid forfall har ett derivatkontrakts marknadsviarde uppldsts
i sin helhet och vardeférandringen har saledes dver tid inte paverkat eget kapital.

Klassificering av finansiella instrument

Inga finansiella tiligangar eller skulder dr varderade till marknadsvarde. Finansiel-
la instrument som rantederivat och reversfordringar varderas till verkligt varde
med indirekta och direkta harledningar fran marknadsdata. Finansiella instru-
ment sasom hyresfordringar, leverantorsskulder med mera redovisas till upplu-
pet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning , varfor det verkliga
vardet bedéms Gverensstimma med redovisat vérde.

Marknads- Harledd Anskaffn.-

Koncernen 2011-12-31 virderat vidrdering varderat Summa
Derivat 191 550 191 550
Langfristiga fordringar 194 528 194 528
Kundfordringar 46 378 46 378
Ovriga fordringar 249 965 249 965
Interima fordringar 12 982 12 982
Kassa och bank 30417 30417
Upplaning -20363992  -20363 992
Derivat -2 294 387 -2 294 387
Leverantdrsskulder -172 814 -172 814
Ovriga skulder -164 639 -164 639
Interima skulder -370 543 -370 543
Summa - -2102837 -20537718 -22 640555
H/
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Koncernen 2010-12-31
Derivat

Langfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Interima fordringar
Kassa och bank
Upplaning

Derivat
Leverantdrsskulder
Ovriga skulder
Interima skulder
Summa

Refinansieringsrisk

Marknads-
varderat

Hérledd
Vardering
24 401
352 146

376 547

Anskaffn.-
varderat

172 337
19792

123 168

13 527
19910

-17 720733
-1 363 201
-134 323
-93 075
-413 215
-19375 813

Summa

24 401

524 483

19 792

123 168

13 527
19910

-17 720733
-1363 201
-134 323
-93 075
-413 215
-18 999 266

Refinansieringsrisken reduceras genom att fastighetskrediter finns upptagna hos
nitton olika kreditgivare och genom att fastighetsportféljen enbart &r belanad till
53 procent (49) av marknadsvardet. Likviditeten sakerstdlls genom att langa kre-
ditavtal tecknas med ett flertal banker.

Loptid finansiella instrument

Belopp i kkr

Koncernen 2011-12-31
Upplaning, extern
Upplaning, intern
Derivat
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Summa

Koncernen 2010-12-31
Upplaning, extern
Upplaning, intern
Derivat
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Summa

Loptider

<3man 3-12man 1-2ar 2-5ar >5ar Summa

3672170 1737347 2179331 5539098 4346598 17 474544

79 504 253444 280000 508953 1767547 2889448

- 214 21442 464051 1808680 2294387

172 814 172 814

78 400 76 237 154 637

4 002 888 1991005 2557010 6512102 7922825 22985830

732 299 232093 6359191 3937397 2998011 14253991

74 503 235100 256952 641588 2253599 3461742

- 247 980 7509 382086 725626 1363201

134 323 134 323

86 480 3067 89 547
1027 605 718 240 6623 652 4961071 5977 236 19 307 804%/
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Valutaexponering

Investeringar utomlands finansierade i lokalvaluta upp till en maximal belanings-
grad om 60 procent medfér att koncernens egna kapital paverkas av forandrade
valutakurser. En forandring av valutakursen fér SEK/EUR med +/- 10 procent
motsvarar en férandring av eget kapital med +/- 380 Mkr.

Not 4 Uppskattningar och bedémningar

Uppskattningar och bedémningar utvirderas l6pande och baseras pd historisk
erfarenhet och andra faktorer, inklusive forvantningar pa framtida hindelser
som anses rimliga under radande forhallanden.

Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningséindamal
Upprdttandet av finansiella rapporter kraver att styrelsen och koncernledningen
gor uppskattningar och anvander sig av vissa antaganden. Uppskattningar och
antaganden paverkar savél resultatrakningen som balansrakningen samt upplys-
ningar som lamnas sasom ansvarsforbindelser. Omraden som innefattar ett va-
sentligt inslag av uppskattningar och antaganden ar:

e Viirdering av fastigheter
Per bokslutsdagen har marknadsvardet for alla fastigheter bedémts.
Marknadsvdrdebedémningen sker i tre steg: 1) bedémning med hjilp av
kassaflodesmodell for varje enskild fastighet med individuell bedémning
av avkastningskrav och framtida kassafléden, 2) rimlighetskontroll av kas-
saflodesmodellens varden mot jamférbara transaktioner pa respektive
ort och 3) second opinion och verifiering av en tredjedel av marknadsvir-
debeddmningarna av CB Richard Ellis.

Rimlighetskontroll av kassaflodesmodellens marknadsvirdebedémning
sker mot likvardiga transaktioner pa respektive ort. Mer specifikt sker
denna rimlighetsbedémning:

1. jamforelse med de forvarv och forsaljningar som genomférts under
aret. Under aret genomférdes 58 forvarv i konkurrens med andra aktérer
och tio forsaljningar

2. jdmforelse med de affarer dér vi inte lyckats dnda fram. | Sverige
har vi tittat pa ndrmare pa 36 affarer. | Tyskland har vi inte samma statisk-
tik, men har dar under aret erhallit 3 728 prospekt for férséljning av bo-
stadsfastigheter.

Resultatet av kassaflodesmodellens varde justerad for rimlighet granskas
och verifieras darefter av CB Richard Ellis. Under aret har CB Richard Ellis
granskat en tredjedel av marknadsviardebedémningarna.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet for bostader i Sverige var 4,9

/%
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procent och 4,8 procent for bostader i Tyskland. Fér kommersiella fastig-
heter var det genomsnittliga direktavkastningskravet 6,9 procent i Sverige
och 6,5 procent i Tyskland. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
for hela fastighetsportféljen var 5,1 procent, vilket dr marginellt ldgre 4n
nivan vid ingadngen av aret. Det ldgre direktavkastningskravet beror dels
pd snabbare vérdetillvaxt dn fér marknaden som helhet for tyska fastighe-
ter med laga direktavkastningskrav, dels pa férséljning av kommersiella
fastigheter i Sverige. Direktavkastningskravet fér respektive fastighet ar
oférandrat jamfort med féregdende ar.

Det bedémda marknadsvardet fér koncernens fastighetsinnehav var vid
utgdngen av aret 32 352 Mkr (28 269), vilket i genomsnitt motsvarar

12 292 kronor per kvadratmeter. Marknadsvirdet har 6kat med 1 025
Mkr, eller 3,6 procent, till f6ljd av virdeférindring och minskat med 44
Mkr, eller -0,2 procent, beroende pa férandrade valutakurser. Oaktat ge-
nom forséljning realiserad virdedkning om 135 Mkr beror resterande
vidrdeuppgang om 890 Mkr i sin helhet pa dkade hyresintikter.

Forandring av fastighetsbestandet har 6kat viardet med 1 964 Mkr. Arets
kép och investeringar var sammanlagt 4 930 Mkr och arets férséljningar
av fastigheter var 1 828 Mkr. Av det totala marknadsvirdet avsag 22 574
Mkr (21 502) fastigheter i Sverige och 9 778 Mkr (6 892) avsag fastigheter
i Tyskland. Bostdder svarar for 93 procent av marknadsvirdet, vilket foljer
bolagets strategi att andelen bostader skall ldgst vara 90 procent.

o Rérelseforviirv kontra tillgangsférvéirv
Nar forvarv sker av ett bolag utgér forvirvet antingen ett forvirv av rérel-
se eller ett forvdrv av tillgdngar. Ett forvirv av tillgangar foreligger om
férvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, och inte i Svrigt
tillfér koncernen unik kompetens. Ovriga forvarv dr rorelseférviry.

e Prévning av nedskrivningsbehov fér goodwill
Koncernen undersdker varje &r om nedskrivningsbehov féreligger for
goodwill, i enlighet med den redovisningsprincip som beskrivs i not 2.6.
Redovisning enligt IFRS innebdr att inga [6pande avskrivningar goérs. Ater-
vinningsvidrden for kassagenererande enheter har faststillts genom be-
rdkning av nyttjandevarden. Fér dessa beridkningar maste vissa uppskatt-
ningar goras, vilka ocksa framgar av not 2.8. Prévningarna under 2011 av
goodwill uppvisade att vardet av goodwill behévde skrivas ned fullt ut. W

/
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Not 5 Effekter vid dvergang till International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) — koncernen
Det hér &r den forsta finansiella rapport som koncernen uppréttat enligt IFRS.

De redovisningsprinciper som aterfinns i not 2 har tillampats nar koncernredo-
visningen upprattats per den 31 december 2011 och fér den jamférande infor-
mation som presenteras per 31 december 2010 samt vid upprattandet av rap-
porten dver periodens ingdende finansiella stallning, ingdngsbalansrikningen,
per den 1 januari 2010, som dr koncernens tidpunkt for 6vergang till IFRS.

Nar rapporten éver periodens ingaende finansiella stallning, ingangsbalansrak-
ningen, enligt IFRS upprattades justerades belopp som i tidigare arsredovisningar
rapporterats i enlighet med Bokforingsnamndens allménna rad. De uppskatt-
ningar som gjorts enligt IFRS per den 1 januari 2010 6verensstammer med de

uppskattningar som gjordes enligt tidigare redovisningsprinciper vid denna tid-
punkt.

Vad som gjorts vid évergdngen till redovisning enligt IFRS
Nedan anges de av IFRS 1 tillatna undantag som koncernen tillampat vid 6ver-
gangen fran tidigare redovisningsprinciper till IFRS.

Avstimning mellan tidigare tillimpade redovisningsprinciper och IFRS

Enligt IFRS 1 ska koncernen visa en avstamning av eget kapital och summa total-
resultat som redovisats enligt tidigare redovisningsprinciper for tidigare perioder
mot motsvarande poster enligt IFRS. Koncernens 6vergang hade ingen inverkan
pa totala kassaflodena fran den l6pande verksamheten, investeringsverksamhe-
ten eller finansieringsverksamheten. Nedanstaende tabell visar avstamningen
mellan tidigare redovisningsprinciper och IFRS fér 2010 for koncernens rapport
over totalresultat. For en motsvarande avstamning for koncernens egna kapital

hanvisas till koncernens rapport 6ver férandring i eget kapitalw/
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Not 6 Overgangsredovisning resultatriikning 2010
Resultat

Belopp i Mkr GAAP Goodwill Fastigheter

Hyresintdkter 2439

Fastighetskostnader -1221

Driftoverskott 1218 - -

Av- och nedskrivningar mate-

riella anldggningstiligdngar -176 170

Bruttoresultat 1042 3 170

Ovriga intdkter/ kostnader -68 -11

Vardeférandring

Férvaltningsfastigheter 780 -359

Rorelseresultat 1754 3 -200

Finansiella intdkter 87

Finansiella kosthader -1 052

Virdeférandring

derivatinstrument 0

Resultat fore skatt 789 3 -200

Skatt -24 38

Minoritetsintresse -1 1

Arets resultat 764 3 -161

Omrdkningsdifferens

Totalresultat 764 3 -161

Innehav utan bestdmmande

inflytande -1 -1

Moderbolagets aktiedgare 765 3 -162

Projekt Derivat Skatt Omrdkning

-64
-64 - - -
77
-64 77 - -
17 20 56

-47 57 56 -
26

-47 57 56 26

-47 57 56 26
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IFRS

2439

-1221
1218

357
1493

87
-1 052

77
605

67

672

26
698

698
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Overgangsredovisning balansrakning 2010-01-01

Belopp i Mkr
TILLGANGAR

Immateriella tillgdngar

S:a immateriella anldggningstillg

Forvaltningsfastigheter
Rérelsefastigheter

Pdgdende byggnation
Maskiner och inventarier

S:a materiella anlaggningstillg

Langfristiga fordringar
Derivatinstrument
S:a finansiella anldggningstillg

Uppskjutna skattefordringar
S:a dvriga anlaggningstillg

S:a anldggningstillgangar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och
upplupna intakter

S:a omsattningstillgdngar

Kassa och bank

$:A TILLGANGAR

GAAP Goodwill Fastighet Projekt Derivat Minoritet Omklass

13
13

23 848

615

11

24474

492

492

24 979

18
1274

25
1317

24

26 320

4823

4823

4823

4823

18

18

18

18

28
28

372
372

400

400

44

- 44

- 44

- 45
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IFRS

15
15

28 640
31

633

11
29315

492
28
520

416
416

30 266

18
1275

25
1318

24

31 608
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Overgangsredovisning balansrikning 2010-01-01

Belopp i Mkr
EGET KAPITAL

Aktiekapital

Reserver

Balanserat resultat inklusive
arets resultat

S:a eget kapital hinforligt till
moderbolagets dgare

Innehav utan bestimmande
inflytande
S:a eget kapital

SKULDER

Langfristig upplaning
Skulder till koncernféretag
Derivatinstrument
Uppskjutna skatteskulder
Ovriga langfristiga skulder
S:a langfristiga skulder

Kortfristig upplaning
Skulder till koncernféretag
Leverantdrsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och
férutbetalda intdkter

S:a kortfristiga skulder

S:A EGET KAPITAL OCH SKULDER

GAAP Goodwill Fastighet Projekt Derivat Minoritet Ombklass IFRS

400
639

3179

4218

4218

12796
2361

1151
16 312
4290
790
126
112
54

418
5790

26 320

4321 13
4321 13
1
4322 13
501 5
501 5
43823 18

-1043

-1043

-1043

1444

1443

400

400
-639

639 7107

- 7507

(=]

7512

12796
2361

1444

43 1700

45 18306

4290
790
126
112

54

418
- 5790

45 31608
/é«//
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Overgangsredovisning balansrikning 2010-12-31

Belopp i Mkr
TILLGANGAR

Immateriella tillgangar

S:a immateriella anldggningstillg

Forvaltningsfastigheter
Rérelsefastigheter

Pagdende byggnation
Maskiner och inventarier

S:a materiella anldggningstillg

Langfristiga fordringar
Derivatinstrument
S:a finansiella anldggningstillg

Uppskjutna skattefordringar
S:a dvriga anldggningstillg

S:a anldggningstillgangar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter

S:a omséttningstillgangar

Kassa och bank

S:A TILLGANGAR

GAAP Goodwill Fastighet Projekt Derivat Minoritet
10 5
10 5 - - - -
23153 4623
664 -46
17
23834 - 4623 -46 - -
524

524 - - - 25 -

352
- - - - 352 -

24 368 5 4623 -46 377 -

20
123

14
157 - - - . -

20

24 545 5 4623 -46 377 -

Ombklass

-124
125
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IFRS

15
15

27 652
125
617

17

28411

524
25

549

354
354

29 329

20
123

14
157

20

29 506
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Overgangsredovisning balansrikning 2010-12-31

Belopp i Mkr
EGET KAPITAL

Aktiekapital

Reserver

Balanserat resultat inklusive
arets resultat

S:a eget kapital hianforligt till
moderbolagets dgare

Innehav utan bestammande
Inflytande
S:a eget kapital

SKULDER

Langfristig upplaning
Skulder till koncernféretag
Derivatinstrument
Uppskjutna skatteskulder
Ovriga l&ngfristiga skulder
S:a langfristiga skulder

Kortfristig upplaning
Skulder till koncernféretag
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och
férutbetalda intdkter

S:a kortfristiga skulder

S:A EGET KAPITAL OCH SKULDER

GAAP Goodwill Fastighet Projekt Derivat Minoritet Omklass IFRS

400
918

3691

5009

5009

13699
3152

1174
18 028
560
310
134

4

86

414
1508

24 545

4215 -34
4215 -34
1
4216 -34
407 -12
407 -12
4623 -46

-986

-986

-986

1363

1363

377

400

-892 26
892 7779
0 8205

5

0 8210
-404 13295
3152

1363

2 1571

3

-402 19384
404 964
310

134

4

86

414

404 1912
2 29506

41/ 66



Akelius Fastigheter AB
org nr 556156-0383

Faktorer som paverkat balansrikningen vid omvdrdering fran svensk GAAP till
IFRS

Forvdrvat goodwill har enligt GAAP redovisats till anskaffningsvarde minskat med
planenlig avskrivning. Enligt IFRS skrivs inte goodwill av planmdssigt, istillet gérs

en nedskrivningsprévning. Nedskrivning gérs mot resultatrakningen. Verkstalld
nedskrivning reverseras inte.

Samtliga fastigheter redovisas enligt GAAP till anskaffningsvérde reducerat med
planenliga avskrivningar samt 6kat med uppskrivningar och minskat med ned-
skrivningar. Vid tillimpning av IFRS har samtliga fastigheter marknadsvirderats
enligt de principer som beskrivs i férvaltningsberittelsen och i redovisningsprin-
ciperna. Rorelsefastigheter har omforts till separat balanspost. Full uppskjuten
skatt har berdknats p& den temporira skillnaden mellan aktuellt verkligt varde
och aktuellt skattemissigt restvirde. Vid berdkning av skatten har 26,3 procent
anvands pa svenska fastigheter och 34 procent pa tyska fastigheter. Skatt p3
temporar skillnad mellan verkligt och skattemassigt virde som forelag vid for-
varvstillfallet ingdr inte i koncernens berdknade uppskjutna skatt.

Enligt GAAP redovisas forvaltningsfastigheter och rérelsefastigheter gemensamt
under bendmningen "Fastigheter" enligt de principer som anges ovan. Enligt IFRS
ska rorelsefastigheter redovisas separat fran forvaltningsfastigheterna. Rorelse-
fastigheter redovisas enligt IFRS till anskaffningsvirde reducerat med planenliga
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Enligt GAAP har minoritet redovisats pa férvirvad minoritet enligt upprattat ana-
lys vid férvdrvet. Minoriteten har darefter justerats med aktuell minoritetsandel
av resultatet for respektive minoritet. Minoriteten har redovisats som sérkskild
balanspost enligt GAAP. Enligt IFRS ingar minoritetsandelen i eget kapital med
bendmningen "Innehav utan bestimmande inflytande". Vid varderingen av eget
kapital som tillhér dgare utan bestimmande inflytande beraknas minoritets an-
delen pa eget kapital i det bolag som minoriteten avser justerat med minorite-
tens andel i 6vriga justeringar som gérs enligt IFRS i det aktuella bolaget.

Uppskjuten skatt har enligt GAAP beriknats med olika procentsatser pa olika
typer av tillgdngar och skulder. Enligt IFRS beraknas uppskjuten skatt pa alla
tempordra skilinader mellan verkligt och skattemassigt virde, som uppkommer
efter férvdrvet. Vid berdkningen anvinds 26,3 procent skatt pa skillnader i Sveri-
ge 34,0 procent skatt pa skilinader i Tyskland.

Derivatinstrument har inte redovisats enligt GAAP. Enligt IFRS redovisas derivat-
instrument till verkligt varde. Uppskjuten skattefordran eller skatteskuld baseras

pa skillnaden mellan derivatinstrumentets bokférda virde och skattemadssiga
véirde.lw/
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Not 7

Not 8

Hyresintakter

Koncernen 2011
Bostadsintakter 2186 499
Lokalintédkter 343122
Ovriga hyresintakter 47 457
Ovriga intékter 17 899
Summa 2594 977
Moderbolaget 2011
Bostadsintakter 44933
Lokalintdkter 1666
Ovriga hyresintikter 964
Ovriga intakter 68
Summa 47 631

Operationell leasing, koncernen som leasegivare

2010
2020945
349 123
48 259
20 824
2439151

2010
43 372
1599
943

25
45939

Samtliga Akelius hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Framtida hyresintdkter som hanfor sig till inte uppsagningsbara operatio-

nella leasingavtal fordelar sig enligt foljande:

Hyresfliode, Mkr

Forfall inom 1 ar 41,1
Senare dn 1 ar men inom 5 ar 148,8
Senare an 5 ar 82,6
Summa 272,5

Fastighetskostnader

Koncernen 2011
Taxebundna kostnader -479 485
Driftskostnader -254 283
Underhallskostnader -283 865
Fastighetsskatt -60 108
Tomtrattsavgald -2 587
Fastighetsforvaltning -138 251
Summa -1 218579

2010
-483 104
-273 853
-266 134

-57 166
-2 344
-138 497

-1221 098
4
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Moderbolaget 2011 2010
Taxebundna kostnader -9 294 -9 553
Driftskostnader -4 294 -4 602
Underhaliskostnader -6 039 -5279
Fastighetsskatt -1 068 -1 049
Fastighetsforvaltning -1735 -1731
Summa -22 430 -22214

Betrdffande personalkostnader som ingar i férvaltningskostnader
hanvisas till not 12 avseende personal.

Not9  Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar pa
materiella anldggningstillgangar

Koncernen 2011 2010
Nedskrivning goodwill -14 936 -
Nedskrivning rérelsefastighet -7 388 -
Avskrivningar rorelsefastigheter -6 870 -
Avskrivningar kontorsinventarier -4 547 -3326
Summa -33 736 -3 326

Byggnader avskrivs 3,0 procent av byggnadernas anskaffningsvirde.
Markanldggningar avskrivs med 5 procent av anskaffningsvardet.
Fastighetsinventarier och kontorsinventarier avskrivs med 20 procent av
anskaffningsvardet.

Moderbolaget 2011 2010
Avskrivning fastigheter -1618 -1 588
Reverserade nedskrivningar - 10171
Summa -1618 8583
Avskrivningar kontorsinventarier -79 -289
Summa -1 697 8294

Byggnader avskrivs 0,75 procent av byggnadernas anskaffningsvéarde.
Markanldggningar avskrivs med 5 procent av anskaffningsvardet.
Fastighetsinventarier och kontorsinventarier avskrivs med 20 procent av
anskaffnlngsvardet./‘\/
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Not 10 Ovriga intikter och kostnader

Not 11

Koncernen

Ovriga intakter

Driftsresultat hotellverksamhet

Resultat férsdljning anldaggningstillgangar
Ombkostnader forséljning fastigheter
Summa

Moderbolaget

Intdkt salda anldaggningstillgdngar
Internfakturering koncern

Ovriga intdkter

Summa

2011
1767
-4 613
2125
-46 548
-47 269

2011
31324
4924
36 248

I moderbolaget finns inga inkdp fran koncernbolag.

Revision

Koncernen

PwC

- revision

- revision utéver ordinarie uppdrag
- skatteradgivning

- Ovriga uppdrag

Summa

Moderbolaget

PwC

- revision

- revision utdver ordinarie uppdrag
- skatteradgivning

- Ovriga uppdrag

Summa

2011

4 562
135
1182
936
6 680

2011

75
135
740
764

1579

2010
4245
-11 354
4613
-10 868
-13 364

2010
65
32950
3595
36 610

2010

4048
186
796

1099

5943

2010

75
186
727
796

1598
)4

45 / 66



Akelius Fastigheter AB
org nr 556156-0383

Not 12 Personal
Medelantal anstdllda under rdkenskapsaret

Koncernen 2011 2010
Kvinnor 112 90
Maén 98 85
Summa 210 175

varav Sverige:

Kvinnor 69 79
Maén 91 ol
Summa 160 140

varav ledande befattningshavare:

Kvinnor - -
Man 7 7
Summa 7 7

Styrelsen bestar av fem ledaméter, samtliga man.

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncernen 2011 2010
Styrelse och ledande befattningshavare 12 221 11 166
Ovriga anstillda 78 173 62 081
Summa Iéner och andra erséttningar 90394 73 247
Styrelse och ledande befattningshavare 2172 19 002
Ovriga anstallda 4228 4162
Summa pensionskostnader 6 400 23 164
Sociala avgifter 24 138 21250
Summa 120932 117 661
Moderbolaget 2011 2010
Styrelse och ledande befattningshavare 8983 9198
Ovriga anstallda 17 822 17 232
Summa léner och andra ersattningar 26 805 26 430
Styrelse och ledande befattningshavare 1880 - 17842
Ovriga anstillda 1490 2013
Summa pensionskostnader 3370 19 855
Sociala avgifter 7623 9179
Summa 37 798 55 464

Inga rorliga ersattningar eller tantiem har utbetalts‘.ﬂ/
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Not 13

Not 14

Not 15

Avtal om avgangsvederlag med ledande befattningshavare

Med verkstéllande direktéren och sex 6vriga ledande befattningshavare
har avtal traffats om avgangsvederlag uppgaende till sex till tolv manadslé-
ner vid uppsagning fran foretagets sida. Fran befattningshavares sida &r upp-

sagningstiden tre till sex manader.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Koncernen

Realiserad vardeférandring
Orealiserad vardeférandring

Summa

2011
135622
889 492

1025114

2010
244 824
112 449
357 273

Betrdffande orealiserad vardefdérandring hdnvisas till not 4 Uppskattningar

och bedémningar.

Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget

Forsaljningsintakt salda dotterbolag
Bokfért varde salda dotterbolag

Forsadljningsomkostnader

Nedskrivning aktier och andelar
Utdelning aktier och andelar

Erhallna koncernbidrag
Summa

Finansiella intakter
Koncernen

Radnteintdkter
Valutakursdifferens
Réntebidrag

Ovriga finansiella intakter
Summa

Moderbolaget
Ranteintakter koncern
Ovriga ranteintikter
Rédntebidrag
Valutakursdifferenser
Ovriga finansiella intakter
Summa

2011

6 447
-728
-21 000
529 000
298 752
812471

2011
27 392
35 860

2 467

1391
67 110

2011
554 983
8400

6

14 432
1

577 822

2010
39722
-39 156
-125

-13 900
1232 000
315 880
1534421

2010
84192
2661
360
87 213

2010
522 850
36 314
42

272 111
7

831 32%
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Not 16

Not 17

Not 18

Finansiella kostnader

Koncernen 2011
Rantekostnader -824 988
Rantekostnader koncern -231 203
Kostnader inlaningsverksamhet -5 966
Ovriga finansiella kostnader -56 569
Summa -1118 726
Moderbolaget 2011
Rantekostnader koncern -606 456
Ovriga rantekostnader -299 554
Ovriga finansiella kostnader -2 426
Summa -908 436

Vardeforandring derivatinstrument

Koncernen 2011
Vardeforandring rantederivat -764 037
Summa -764 037
Skatt

Koncernen 2011
Aktuell skatt -11 448
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -346
Uppskjuten skatt -58 316
Summa -70 110

Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad
baserad pa gdllande skattesatser

Redovisat resultat fore skatt 458 426
Skatt enligt gdllande skattesats -120566
Skatteeffekt av inte skattepliktiga intakter

och inte avdragsgilla kostnader netto 109 118
Skatteeffekt av forandrade underskotts-

avdrag

Aktuell skatt pa arets resultat -11 448
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -346
Uppskjuten skatt -58 316
Redovisad skatt i resultatrakningen -70110

2010

-800 914
-235953
-5748

-9 862

-1 052 477

2010
-679 829
-281 326

-2 557
-963 712

2010
77 414
77 414

2010
-4 970
-321
72 063
66 772

604 812
-159 066

112 810

41 286
-4 970

-321

72 063
66 773/{/
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Not 19

Moderbolaget 2011
Aktuell skatt -
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -95
Uppskjuten skatt 12 806
Summa 12 711

Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad

baserad pa géllande skattesatser

Redovisat resultat fére skatt 467 493
Skatt enligt gallande skattesats -122 951
Skatteeffekt av inte skattepliktiga intdkter

och inte avdragsgilla kostnader netto 122 951
Skatteeffekt av férandrade underskotts-

avdrag -

Aktuell skatt p3 arets resultat -

Aktuell skatt hdnforlig till tidigare ar -95
Uppskjuten skatt 12 806
Redovisad skatt i resultatrdkningen 12711
Skattesatser

2010
-2953
-16

-42 662
-45 631

1374013
-361 365

319117

39 295
-2 953

-16
-42 662
-45 631

Den géllande skattesatsen &r skattesatsen fér inkomstskatt i koncernen.
Skattesatsen &r 26,3 procent i svenska bolag och 34 procent i tyska bolag.

Goodwill

Koncernen 2011-12-31
Ingdende balans 14 935
Arets forvary 1
Arets nedskrivning -14 936
Summa -

2010-12-31
14 935

14 935

Betraffande vdrdering av goodwill hédnvisas till redovisningsprinciperna.
Goodwill i rérelseférvary har nedskrivningstestats tillsammans med rérel-
sefastigheterna i det bolag som tillgdngarna avser. Nedskrivningskontrol-
len har samma kassaflédesinriktade uppbyggnad som vérderingen av

forvaltningsfastigheter. Se dven not 4'4“‘/
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Not 20 Forvaltningsfastigheter

Koncernen 2011-12-31
Ingdende balans 27 651549
Valutakursdifferens -41 574
Forvarv 3791 459
Avyttring -1 827 642
Vardeforandring 1150354
Omféring fran pagaende arbete 1073 242
Summa 31797 388
Antal lagenheter 35151
Bostadsarea, m’ 2312635
Lokalarea, m? 319418
Summa area 2632 053

2010-12-31
28 640 206
-794 263
987 658

-2 147 513
174 949
790512

27 651 549

31502
2031219
385912
2417 131

En komplett férteckning 6ver koncernens fastighetsinnehav kan erhdllas pa

begiran.

Moderbolaget 2011-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 264 930
Omfdringar fran pagaende arbete 6 967
Utgdende anskaffningsvirden 271 897
Ingdende avskrivningar -15 082
Arets avskrivningar -1618
Utgdende avskrivningar -16 700
Ingdende nedskrivningar -5 648
Reverseringar -
Utgaende nedskrivningar -5 648
Utgaende planenligt restvirde 249 549
Antal ldgenheter 698
Bostadsarea, m” 47 463
Lokalarea, m* 1 666
Summa area 49 129

2010-12-31
262170
2760

264 930

-13 494
-1588
-15 082

-15 819
10171
-5 648

244 200

698
47 463
1 666
49 129

En komplett forteckning 6ver moderbolagets fastighetsinnehav kan erhal-

las pa begéran.W
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Not 21

Not 22

Not 23

Rorelsefastigheter

Koncernen

Ingaende balans

Avskrivning

Uppskrivning

Nedskrivning

Omforing fran pagéende arbete
Summa

Pagaende byggnation
Koncernen

Ingdende balans
Valutakursdifferens
Investeringar

Avyttring
Vardeforandring
Omklassificering
Omfdring till byggnader
Summa

Moderbolaget
Ingdende balans
nvesteringar

Omféring till byggnader
Summa

Maskiner och inventarier
Koncernen

Ingdende balans
Valutakursdifferens
Investeringar

Forvarv

Avskrivningar
Omklassificering

Summa

2011-12-31
125 008

-6 870

-7 388
9568
120318

2011-12-31
617 462

-2 300
1147831

-125 240
-1 082 810
554943

2011-12-31
116

8726

-6 967
1875

2011-12-31
17 202

-42

4475

-28

-4 542

-1

17 064

2010-12-31
31000

1549
92 459
125 008

2010-12-31
632921
-43 468

1 007 080
-15 946
-64 049
-16 105

-882 971
617 462

2010-12-31
2876
-2760

116

2010-12-31
11157
-1202

1453
9120
-3 326

17 202

w
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Moderholaget

Ingdende anskaffningsvarden
Investeringar

Utgaende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Utgdende planenligt restvérde

2011-12-31
2244

132

2376

-2 056
-79
-2135

241

2010-12-31
2 089

155

2244

-1767
-289
-2 056

188

Maskiner och inventarier avskrivs med 20 procent av anskaffningsvar-

det per ér.w/
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Not 24 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2011-12-31 2010-12-31

Ingaende bokfort virde 8643 812 8187 109
Kapitaltillskott 932900 509 759

Avyttring - -200
Likvidation -728 -38 956
Nedskrivningar -21 000 -13 900

Summa 9 554 984 8 643 812

Andelar i koncernforetag

Moderbolaget Aktier/ Bokfort
Bolag Orgnr Sdite Andel andelar virde
Akelius Berlin GmbH - Berlin 100% - 1131090
Akelius Fastigheter Amerika Norra 29 AB 556708-5831 Danderyd 100% 1000 100
Akelius Fastigheter Amerika Norra 41 AB 556708-5898 Danderyd 100% 1000 100
Akelius Fastigheter i GGteborg AB 556647-1792 Danderyd  100% 1000 131328
Akelius Fastigheter Rydebick AB 556621-4390 Danderyd 100% 1000 2 089
Akelius Fastigheter Sydvast AB 556610-3080 Stockholm 100% 1000 115050
Akelius Fastigheter Odlan i Helsingborg AB 556644-7727 Danderyd  100% 100 8593
Akelius Fastighetsrenting AB 556673-2417 Danderyd  100% 1000 100
Akelius GmbH - Berlin 100% - 2357253
Akelius Holding AB 556705-7673 Danderyd  100% 1000 200
Akelius Hotell och Fastigheter AB 556650-2414 Danderyd 100% 5000 100
Akelius Invest AB 556705-7699 Danderyd 100% 1000 100
Akelius Lgh Amerika Norra 52 AB 556708-5955 Danderyd 100% 1000 100
Akelius Lgh Kullen Véstra 58 AB 556661-3823 Danderyd 100% 1000 100
Akelius Lgh Prins Fredrik 18 AB 556661-3898 Danderyd  100% 1000 100
Akelius Ldgenheter AB 556549-6360 Stockholm 100% 20541962 5691736
Akelius Lagenheter Filen 9 AB 556661-3781 Danderyd  100% 1000 100
Akelius Lagenheter Krokodilen 11 AB 556709-3363 Danderyd 100% 1000 100
Akelius Spar AB (publ) 556618-8123 Goteborg  100% 10 000 114 961
Grundborgen BGJWSX AB 556705-7640 Danderyd 100% 1000 100
Grundborgen CAHWSX AB 556708-5971 Danderyd 100% 1000 100
Grundborgen CBJWSX AB 556708-5922 Danderyd 100% 1000 100
Grundborgen CIHWSX AB 556709-6754 Danderyd  100% 1000 100
Grundborgen DCFWSX AB 556711-5661 Danderyd  100% 1000 100
Are Hyresligenheter AB 556695-4862 Danderyd 100% 1000 1184

9554 981}//
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Not 25

Not 26

Langfristiga fordringar
Koncernen

Ingaende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar
Omklassificering

Summa

2011-12-31
524 483
112 143

-442 098

194 528

2010-12-31
491 870
414 401

-306 789
-74 999
524 483

Av langfristiga fordringar i koncernen avser 173 933 kkr (150 692) spér-
rade bankmedel. Féregidende &r avsag 352 146 kkr rantebidrande ford-

ringar med I6ptid Gverstigande ett ar.

Moderbolaget

Ingdende bokfért viarde
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar
Omklassificering

Summa

Uppskjutna skattefodringar
Koncernen

Ingdende fordringar
Resultatpaverkande poster
Tillkommande fordringar
Summa

Underskottsavdrag
Derivat
Summa

2011-12-31
148 781

4 007

-152 661

127

2011-12-31
354314
214 422

311
569 047

16 001
553 046
569 047

2010-12-31
172728
105777

-127 417
-2 307
148 781

2010-12-31
415959
-61 645

354314

2210
352 104
354 314

Uppskjuten skattefordran berdknas med 26,3 procent pd temporira
skillnader mellan verkligt och skatteméssigt virde.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag motsvarar

60 840 kkr (8 401) i underskottsavdrag. Merparten av underskottsav-
dragen forvantas komma utnyttjas kommande &r. 8 369 kkr av under-
skottsavdragen kan utnyttjas forst 2013. Resterande 32 kkr kan utnytt-

jas forst 2015

7
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Moderbolaget 2011-12-31 2010-12-31
Ingaende fordringar - 39 295
Resultatpaverkande poster 13511 -39 295
Summa 13 511 -
Underskottsavdrag 13511 -
Summa 13 511 -

Uppskjuten skattefordran berdknas med 26,3 procent pa temporira
skillnader mellan verkligt och skattemassigt varde.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag motsvarar 51
373 kkr (-) i underskottsavdrag. Underskottsavdragen forviantas komma
utnyttjas kommande ar.

Not 27 Kundfordringar
Koncernexterna kundfordringar avser framst fordringar pa inte kredit-
kiassificerade bostadshyresgaster. Risken for kundfériuster bedéms som
liten varfor reservering for osdkra fordringar inte har gjorts. Nedskriv-
ning av kundfordran goérs nar forlusten ar konstaterad.

Not 28 Fordringar pa koncernforetag

Koncernen 2011-12-31 2010-12-31
Ingdende fordringar - -
Tillkommande fordringar 28 117

Avgaende fordringar -200 -
Summa 27917 -

Fordringar pa koncernbolag avser |6pande avrdakning med moder- och
systerbolag. Koncerninterna lan I6per med marknadsmissiga villkor.
Ingen sdakerhet har stéllts for lanens fullgdrande.

Moderbolaget 2011-12-31 2010-12-31
Ingdende fordringar 1 865 262 2754132
Avgaende fordringar -705 977 -888 870
Summa 1159 285 1 865 262

Fordringar pa koncernbolag avser |6pande avrdkning med moder-, sys-
ter- och dotterbolag. Koncerninterna lan med marknadsmassiga villkor.
Ingen sdkerhet har stéllts fér ldnens fu|lg6randeﬁv
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Not 29

Not 30

Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen 2011-12-31
Ingdende fordringar 123 168
Tillkommande fordringar 195 247
Avgdende fordringar -96 367
Ombklassificering -
Summa 222 048

2010-12-31
1274099
-1225930
74 999

123 168

Ovriga kortfristiga fordringar avser till overvdgande del forskott pa forvary
av fastighetsbolag i Tyskland. Féregaende &r ingick dven kortfristig del av

reversfordringar, vilka I6sts under aret.

Moderbolaget 2011-12-31
Ingaende fordringar 2796
Tillkommande fordringar 805
Avgdende fordringar -2 341
Ombklassificering -
Summa 1260

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Koncernen 2011-12-31
Ingdende fordringar 13 527
Avgdende fordringar -545
Summa 12 982
Férutbetalda driftskostnader 8342
Ovriga férutbetalda kostnader 2271
Upplupna ranteintikter 2 369
Summa 12 982
Moderbolaget 2011-12-31
Ingdende fordringar 1407
Tillkommande fordringar 282
Avgaende fordringar -
Ombklassificering -
Summa 1689
Férutbetalda driftskostnader 1682
Upplupna ranteintédkter 7
Summa 1689

2010-12-31
992678
-992 189
2307
2796

2010-12-31
25047
-11520
13 527

11 435
1188
904
13 527

2010-12-31
13 491

-3 441

-8 643
1407

1131
276

1 40}4/
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Not 31 Kassa och bank
Koncernen
Kassamedel
Bankmedel
Summa

Moderbolaget
Kassamedel
Bankmedel
Summa

2011-12-31
409

30008
30417

2011-12-31
1

3447

3 448

2010-12-31
106

19 804
19910

2010-12-31
1

94

95

Fordndring av kassa och bank framgar av kassaflddesanalyserna.

Not 32 Extern upplaning

Koncernen 2011-12-31 2010-12-31
Langfristig upplaning

Upplaning mot sakerhet 12 020 639 13233779
Upplaning utan sdkerhet 44 388 60 820
Summa 12 065 027 13 294 599
Kortfristig upplaning

Upplaning mot sakerhet 5025321 649 234
Upplaning utan sakerhet 384 196 315158
Summa 5409 517 964 392
Total extern upplaning 17 474 544 14 258 991
Ingaende upplaning 14 258 991 17 085 448
Valutakursdifferens -44 692 -770 849
Nyupplaning 101 826 294 48 219 396
Amortering -98 566 049 -50 275 004
Summa 17 474 544 14 258 991
Rantebindning

0-1ar 3945929 964 392
1-23r 642 191 432 603
2—-53ar 2915699 3 243 885
5- ar 9970725 9618 111
Summa 17 474 544 14 258 99‘1114(/
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Kapitalbindning
0-1ar
1-2ar
2-5ar
5~ ar
Summa

Genomsnittlig kapitalbindning
Genomsnittlig rantebindning

Genomsnittlig rénta

5409 517
2179331
5539098
4 346 598
17 474 544

6,0 ar
5,8 ar
4,94%

3512775
3 810 807
3937398
2998 011
14 258 991

5,0 ar
5,8 ar
5,28%

Betraffande finanspolicy och finansverksamheten hinvisas till not 3

Finansiell riskhantering. Langfristiga 1an 16per framst med kort rinte-
bindning, medan kreditmarginalerna l6per med ldngre tid. Overvirde
hanforligt till kreditmarginaler berdknas till 80-120 Mkr.

Moderbolaget
Langfristig upplaning
Upplaning mot sakerhet
Upplaning utan sdkerhet
Summa

Kortfristig upplaning
Upplaning mot sakerhet
Upplaning utan sékerhet
Summa

Total extern upplaning

Ingdende upplaning
Valutakursdifferens
Nyupplaning
Amortering

Summa

Kapitalbindning
0-1ar
1-2ar
2-5ar
Summa

2011-12-31

44 388
44 388

440 252
17 417
457 669

502 057

2609516
22 330
30078176
-32 207 965
502 057

457 669
44 388

502 057

2010-12-31

2325088
60 820
2385908

223 608

223 608

2609516

2463 797
-224 266

15 184 268
-14 814 283
2 609 516

223 608
841220
1544 688
2 609 516

Betraffande finanspolicy och finansverksamheten hinvisas till not 3

Finansiell riskhantering.lw/
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Not 33

Not 34

Skulder till koncernféretag
Koncernen

Langfristig upplaning
Kortfristig upplaning
Summa

Ingdende upplaning
Valutakursdifferens
Nyupplaning
Amortering

Summa

2011-12-31
2 556 500
332948

2 889 448

3461742
-656
402618
-974 256
2 889 448

2010-12-31
3152139
309 603
3461742

3151217
1166 148

-855 623
3461742

Koncerninterna lan I6per med marknadsmassiga villkor. Ingen sdkerhet

har stéllts for lanens fullgérande.

Moderbolaget
Langfristig upplaning
Kortfristig upplaning
Summa

Ingdende upplaning
Nyupplaning
Amortering

Summa

2011-12-31
5454 420
314 542
5768 962

4 035 227
2707 990

-974 256
5768 961

2010-12-31
4 035 227

4 035 227

7041474
1436922
-4 443 169
4035 227

Koncerninterna lan |6per med marknadsmaéssiga villkor. Ingen sidkerhet

har stallts for lanens fullgérande.

Derivatinstrument

Koncernen

Overvirde

Ingdende derivat

Tillkommande derivat

Avyttrade derivat
Vardefordndring ingdende derivat
Summa

Rintederivat
Summa

Langfristig del av 6vervérde
Kortfristig del av 6verviarde
Summa

2011-12-31
24 401

7 662

159 487
191 550

191 550
191 550

190429
1121
191 550

2010-12-31
28 218
10909

-10 466
-4 260
24401

24 401
24 401

24 401

24401, ,
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Not 35

Undervirde

Ingdende derivat

Tillkommande derivat

Avgdende derivat
Vardeférandring ingdende derivat
Summa

Rantederivat
Summa

Langfristig del av undervirde
Kortfristig del undervirde
Summa

Nettovirde
Overvirde
Undervarde
Summa

2011-12-31
1363 201
3357
-11319
939 148

2 294 387

2 294 387
2 294 387

2294173
214
2294 387

2011-12-31
191 550

-2 294 387
-2 102 837

2010-12-31
1444 431
11 319

-24

-92 525
1363 201

1363 201
1363 201

1363 201

1363 201

2010-12-31.
24 401

-1 363 201
-1 338 800

Nominellt belopp fér derivatinstrumenten var 14 016 Mkr (15 395).

Uppskjutna skatteskulder

Férvarvade tempordra skillnader dr inte medtagna i koncernens upp-

skjutna skatteskuld.

Koncernen

Ingdende skulder
Resultatpaverkande poster
Tillkommande skulder
Avgaende skulder

Summa

Fastigheter
Obeskattade reserver
Summa

Moderbolaget

Ingaende skulder
Resultatpaverkande poster
Summa

Fastigheter
Summa

2011-12-31
1571398
272738
6575

1850711

1849 233
1478
1850711

2011-12-31
5455

705

6160

6 160
6 160

2010-12-31
1700322
-133 708
23 903
-19119
1571398

1569920
1478
1571398

2010-12-31
2088
3 367
5455

5455
5455

i/
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Not 36 Ovriga langfristiga skulder

Not 37

Not 38

Koncernen

Ingaende skulder
Tillkommande skulder
Avgdende skulder
Summa

Moderbolaget
Ingdende skulder
Tillkommande skulder
Summa

2011-12-31
3067
620470
-547 300
76 237

2011-12-31
107

82

189

2010-12-31
4247
-1180
3 067

2010-12-31
50

57

107

Ovriga langfristiga skulder avser depositioner fran hyresgaster.

Leverantorsskulder
Koncernen

Ingdende skulder
Tillkommande skulder
Avgaende skulder
Summa

Moderbolaget
Ingaende skulder
Tillkommande skulder
Avgdende skulder
Summa

Aktuella skatteskulder
Koncernen

Ingdende skulder
Skattekostnad
Forandring skatteskuld
Summa

Moderbolaget
Ingaende skulder
Skattekostnad
Avgdende skulder
Summa

2011-12-31
134 323
1757719
-1719 228
172 814

2011-12-31
5226

95 449

-95 437
5238

2011-12-31
3528

11 794
-5320

10 002

2011-12-31
3341

95

-1440
1996

Skatteskulder avser skulder pa inkomstskatt.w/

2010-12-31
126 479
134 323

-126 479
134323

2010-12-31
4 330
5226

-4 330
5226

2010-12-31
111 847
5291

-113 610
3528

2010-12-31
2969

372

3341
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Not 39

Not 40

Ovriga kortfristiga skulder
Koncernen

Ingdende skulder
Tillkommande skulder
Avgaende skulder

Summa

Ovriga skatter
Lagfarter
Ovrigt
Summa

Moderbolaget
Ingaende skulder
Tillkommande skulder
Avgaende skulder
Summa

Ovriga skatter
Ovrigt
Summa

2011-12-31
86 480

78 400

-86 480

78 400

326
13 526
64 548
78 400

2011-12-31
3950

13 722

-3 950

13 722

1482
12 240
13 722

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen

Ingaende skulder
Tillkommande skulder
Avgaende skulder
Summa

Férutbetalda hyresintakter
Upplupna driftskostnader
Upplupna rantekostnader
Summa

Moderbolaget
Ingdende skulder
Tillkommande skulder
Avgaende skulder
Summa

Forutbetalda hyresintdkter
Upplupna driftskostnader
Upplupna rantekostnader
Summa

2011-12-31
413 215
370543

-413 215
370543

138 658
125 082
106 803
370543

2011-12-31
79 448
43728

-79 448
43 728

2624
17 802
23 302
43 728

2010-12-31
54124
86 480
-54 124
86 480

9472
54 158
22 850
86 480

2010-12-31
3014
3950

-3 014
3950

3950
3950

2010-12-31
417 797
413 215

-417 797
413 215

138 325
145 404
129 486
413 215

2010-12-31
42 171
79 448
-42 171
79 448

2611
37 428
39 409

8
79448,
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Not 41 Finansiella instrument per kategori

Koncernen Finansiella
tillgangar
varderade till
verkligt virde Lane- och
via resultat- kundford-
Tillgangar i balansrakningen rakningen ringar Summa
2010-12-31
Kundfordringar 19792 19792
Ovriga fordringar 524 483 524 483
Derivatinstrument 24 401 24 401
Likvida medel 19910 19 910
Summa 24 401 564 185 588 586
2011-12-31
Kundfordringar 46 378 46 378
Ovriga fordringar 194 528 194 528
Derivatinstrument 191 550 191 550
Likvida medel 30417 30417
Summa 191 550 271323 462 873
Finansiella
skulder
varderade till
verkligt varde
via resultat- Ovriga finan-
Skulder i balansrakningen Rakningen siella skulder Summa
2010-12-31
Upplaning 14258991 14 258 991
Leverantorsskulder 134 323 134323
Skulder till koncernféretag 3152139 3152139
Ovriga skulder 3067 3 067
Derivatinstrument 1363 201 1363 201
Summa 1363 201 17548520 18911721
2011-12-31
Uppléning 17 474544 17 474 544
Leverantorsskulder 172 814 172 814
Skulder till koncernféretag 2 556 500 2 556 500
Ovriga skulder 76 237 76 237
Derivatinstrument 2 294 387 2294 387
Summa 2 294 387 20280 095

74 482
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Not 42 Stdllda sdkerheter
Koncernen 2011-12-31 2010-12-31
Pantsatta bankmedel 101 168 150 832
Fastighetsinteckningar 20489916 17 148 400
Aktier i dotterbolag 365 878 831560
Summa 20 956 962 18 130792
Moderbolaget 2011-12-31 2010-12-31
Fastighetsinteckningar 331370 270671
Summa 331370 270671

Not 43 Ansvarsforbindelser
Koncernen 2011-12-31 2010-12-31
Stallda garantier 1403314 1794 154
Summa 1403314 1794154
Moderbolaget 2011-12-31 2010-12-31
Borgensatagande dotterbolag 15 863 397 10903 033
Stéllda garantier 1403 314 1501190
Summa 17 266 711 12 404 223

Not 44 Nadrstaende
Nérstaenderelationer
Akelius Apartment Ltd, Cypern, dger samtliga aktier i Akelius Fastigheter AB och
har bestdmmande inflytande 6ver koncernen. Akelius Apartment Ltd dr dotter-
bolag till Akelius Foundation, Bahamas. Styrelse och ledande befattningshavare
ar ocksa nérstdende till Akelius Fastigheter AB. Ut6ver dessa narstaenderelatio-

ner har moderbolaget ett hestimmande inflytande Gver sina dotterbolag enligt
not 24.

Néarstdendetransaktioner
Foljande transaktioner har skett med bolag inom Akelius Foundation koncernen.

2011 2010
Forsdljning av finansiella tiligangar:
Akelius Apartment Ltd 99 058 -
Ovriga bolag 275192 -

Y
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Foljande transaktioner har skett med bolag kontrollerade av styrelseledamot eller le-
dande befattningshavare eller narstaende till dessa.

Bolag kontrollerade av
styrelse- andra
ledamot  narstdende

2011

Kbp av tjanster 2374 7379
Forsaljning av anlaggningstillgangar - 5117
Forsaljning av finansiella tjanster - 27918
2010

Kdp av tjanster 3770 8 648
Forsaljning av anldggningstillgangar - 499 299
Forsaljning av finansiella tjanster - 62 018

Transaktioner med narstaende har skett till marknadsmassiga villkor. Fér uppgift om
ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare se not 12. Fér uppgifter om
koncerninterna ranteintdkter och rantekostnader se not 16. Ingen styrelseledamot
eller ledande befattningshavare har direkt eller indirekt varit delaktig i ndgon affars-
transaktion med Akelius utover vad som anges i denna not och not 12.

Not 45 Utdelning per aktie
Under rdakenskapsaren 2011 och 2010 utbetalades inga utdelningar. Pa drsstam-
man i april 2012 kommer en utdelning avseende rikenskapsaret 2011 om 2 250

kronor per aktie att foreslas. Den féreslagna utdelningen har inte redovisats som
skuld i dessa finansiella rapporterw
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Arsredovisningens undertecknande

Savitt vi kdnner till ar arsredovisningen uppréattad i Gverensstammelse med god redo-
visningssed. Arsredovisningen ger en rittvisande bild av foretagets stéllning och resul-
tat, och forvaltningsberattelsen ger en réttvisande 6versikt dver utvecklingen av fére-
tagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vdsentliga risker som foreta-

get 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. Koncern-
redovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stélining och resultat, och férvalt-
ningsberattelsen ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av koncernens verk-

samhet, stéllning och resultat samt vasentliga risker som koncernen och de bolag som
ingar i koncernen star infor.

Danderyd den 16 april 2012

Leif N6rburg

Rogeﬁ(elius
Styrelsgordforande

al Ahlsén EE@:\' ( i

Verkstdllande direktor

Var revisionsberattelse betrdffande denna arsredovisning har avgivits den 18 april 2012.

., Y
AL Y / ) / 7
Mats Nilsson ele 5/E renbdrg

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till arsstimman i Akelius Fastigheter AB, org.nr 556156-0383

Rapport om érsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har reviderat &rsredovisningen och koncernredovisningen for
Akelius Fastigheter AB for ar 2011,

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar for
drsredovisningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
Arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt internationella redovisningsstandarder IFRS,
sfsom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen, och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstiillande direktoren bedémer
ar nddvandig for att uppritta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller viisentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar #r att uttala oss om drsredovisningen och
koncernredovisningen pd grundval av var revision. Vi har utfért
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att vi féljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppné
rimlig sikerhet att drsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgéirder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgérder som ska
utforas, bland annat genom att beddma riskerna for viisentliga
felaktigheter i rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller p fel. Vid denna riskbeddmning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som r relevanta
for hur bolaget uppréttar arsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgérder som #r dndamalsenliga med hinsyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gbra ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa
en utvérdering av éindamélsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvénts och av rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktdrens uppskattningar i redovisningen, liksom en utviirdering av
den vergripande presentationen i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ar tillrickliga och
dndamaélsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har 8rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en 1 alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31
december 2011 och av dess finansiella resultat och kassafléden for
dret enligt arsredovisningslagen, och koncernredovisningen har
upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2011 och av dess resultat och
kassafléden enligt internationella redovisningsstandarder, sdsom de
antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar.

Vi tillstyrker dérfor att rsstdmman faststéller resultatrikningen och
balansrékningen for moderbolaget och koncernen.

/
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av rsredovisningen och koncernredovisningen
har vi 8ven reviderat férslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning for Akelius Fastigheter AB for 4r 2011,

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det #r styrelsen och
verkstillande direktSren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar dr att med rimlig siikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen pé grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta
for att kunna bedéma om forslaget r forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av rsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, dtgirder och férhéllanden i bolaget for att kunna
bedéma om négon styrelseledamot eller verkstillande direktdren ar
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har éven granskat om nigon
styrelseledamot eller verkstillande direktdren pé annat sétt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhamtat #r tillréickliga och
dndamalsenliga som grund for vdra uttalanden,

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
férvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm den 18 april 2012

Mats Nilsson
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Auktoriserad revisor



