Akelius Fastigheter AB
Org nr: 556156-0383

Arsredovisning och koncernredovisning
for rikenskapsaret 2008-07-01 -- 2009-12-31

Styrelsen och verkstillande direktéren avger foljande arsredovisning och koncernredovisning

Innehall Sida
Forvaltningsberittelse 2
Koncernens resultatrikningar 7
Koncernens balansrékningar 8
Kassaflodesanalyser for koncernen 10
Moderbolagets resultatrikningar 11
Moderbolagets balansrikningar 12
Kassaflodesanalyser for moderbolaget 14
Redovisningsprinciper och noter I3

Om inte sérskilt anges redovisas alla belopp 1 tusentals kronor. M

V74



Akelius Fastigheter AB
Org nr: 556156-0383

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren for Akelius Fastigheter AB avger hirmed drsredo-
visning och koncernredovisning fér verksamhetsaret 1 juli 2008 till 31 december 2009.
Bolagets organisationsnummer dr 556156-0383. Styrelsen har sitt séte i Danderyd.

Agarforhallande
Samtliga aktier i Akelius Fastigheter AB &gs av Akelius Apartments Ltd, Cypern, organisa-
tionsnummer 84077.

Verksamheten

Akelius Fastigheters affarsidé dr att 1angsiktigt dga och forvalta fastigheter med forméga
att generera ett siikert kassaflode. Andelen bostadsfastigheter bor vara 90 procent,

miétt som andel av fastigheternas marknadsvérde. Fastigheter for kommersiell och sam-
hillig verksamhet ska inriktas mot langa och sikra hyresavtal. Lag finansiell risk uppnas
genom lang rénte- och kapitalbindning.

Arsredovisningen omfattar 18 méanader och avser rikenskapséret 1 juli 2008 till 31decem-
ber 2009. Foregdende rdkenskapsar omfattade tolv ménader. Jaimforelse avseende till-
géngar och skulder avser senaste skifte av rikenskapsar, den 30 juni 2008.

Vid utgdngen av rikenskapsaret dgde koncernen fastigheter i Sverige och i Tyskland med
ett bedomt marknadsvirde om 29 286 Mkr. Fastigheterna var koncentrerade till orter
med tillvéxt. [ enlighet med bolagets strategi var andelen bostidder hég och var vid rdken-
skapséarets utging 88 procent, métt som andel av marknadsvérdet. Fastigheternas uthyr-
ningsbara area var 2 527 000 kvadratmeter (2 872 000) och bokfort virde var 24 463
Mkr (25 656). Bostadsbestandet omfattade 33 000 ldgenheter (35 700), varav 7 900
lagenheter (6 100) i Tyskland.

Akelius Fastigheter AB dr moderbolag i koncernen och koncernens fastighetsbestind
dgs direkt av moderbolaget eller genom dotterforetag. &
w
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Omsiittning, driftsoverskott och avskrivningar

Koncernens hyresintikter for rdkenskapsaret har 6kat med 1 864 Mkr till 4 182 Mkr

(2 318). Uthyresmarknaden &r fortsatt stark och uthyrningsgraden var vid utgangen av
december 98,6 procent (98.4). Vakanserna &r frimst hédnforliga till kommersiella lokaler.
Vakansen for bostéder var 0,9 procent (0,9), och utgjordes till stérsta delen av omflytt-
ningsvakanser.

Fastighetskostnaderna var 2 155 Mkr, vilket motsvarar en 6kning med 925 Mkr. Av
fastighetskostnaderna avség 529 Mkr underhall, vilket motsvarar en genomsnittlig arlig
kostnad om 131 kronor per kvadratmeter. Driftséverskottet for aret 6kade med 939 Mkr
till 2 027 Mkr (1 088). Overskottsgraden Gkade till 48,5 procent (46,9).

Planenliga avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar pa immateriella och materiella
anldggningstillgngar var 341 Mkr (317). Nedskrivningar och reverseringar svarade
sammantaget for 57 Mkr (177).

Fastighetsforsiljningar

Under ridkenskapsaret har fastigheter salts for sammanlagt 5 056 Mkr (2 542), med en vinst
om 855 Mkr (893). Sammantaget forséljningspris dr i nivd med beddmt marknadsvirde. Av
forséljningarna avser 3 430 Mkr fastigheter i vistra Sverige vilka saldes till det nybildade
fastighetsbolaget Apartment Bostad Vist AB.

Finansnetto
Arets rénteintikter inklusive rantebidrag var 144 Mkr (26) och érets finansiella kostnader
var 1 723 Mkr (927).

Arets resultat

Arets resultat efter skatt 6kade med 216 Mkr till 1 084 Mkr (868). Arets resultat fore skatt

men exklusive vinster fran fastighetsforséljningar, nedskrivningar och reverseringar 6kade med
76 Mkr till 110 Mkr.

Fastighetsportfoljen

Under rikenskapsaret har fastigheter kopts for sammanlagt 1 727 Mkr, varav 1 120 Mkr
avsag bostadsfastigheter 1 Tyskland. K&pen har tillfort fastighetsportféljen 1 940 ldgenheter
och en uthyrningsbar area om 141 000 kvadratmeter. #

%
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Arets investeringar i befintliga fastigheter var 1 129 Mkr, varav 251 Mkr avsag nyproduktion
av bostéder i Frankfurt.

Marknadsvirdering av fastighetsbestandet

Per bokslutsdagen har marknadsvérdet for alla fastigheter beddmts genom en intern
vérdering. Vidrderingarna har baserats pa en kassaflédesmodell for varje enskild fastighet
med individuell bedomning av framtida intjaningsféorméaga och avkastningskrav. Kassa-
flodesmodellen baseras pa faktiska intékter och kostnader justerat for ett normaliserat
framtida kassafléde. Fastigheter kopta under aret har vérderats till anskaffningsvérdet.
For att sékerstélla vérderingen har CB Richard Ellis under aret granskat och l&mnat
second opinion ¢ver vdrderingar for fastigheter motsvarande 9 912 Mkr, eller 34 procent
av fastighetsbestindet. Av dessa avser 2 158 Mkr fastigheter 1 Tyskland. Urvalet har
gjorts med syfte att spegla fastighetsbesténdets sammansitining och avseende geografisk
och fastighetskategori.

Det bedémda marknadsvéardet for koncernens totala fastighetsinnehav per bokslutsdagen
var 29 286 Mkr (31 095), vilket innebér en minskning med 1 809 Mkr jamfért med virdet
per 30 juni 2008. Minskningen av marknadsvirdet dr en konsekvens av nettoforsiljningar
under aret. Totalt séldes fastigheter for 5 056 Mkr och képtes fastigheter for 1 727 Mkr.
Den enskilt stérsta forsédljningen var till Apartment Bostad Vist AB om 3 430 Mkr.
Justerat for investeringar, forséljningar och fordndrade valutakurser innebér det bedémda
marknadsvirdet en virdetkning om 128 Mkr. Marknadsvérdet visar pé ett vervirde

i fastighetsportfoljen om 4 823 Mkr (5 439). Av det totala marknadsvérdet avser

22 664 Mkr fastigheter i Sverige och 6 622 Mkr avser fastigheter 1 Tyskland. Samman-
lagt svarar bostadsfastigheter for 88 procent av marknadsvérdet vilket &r i linje med
koncernens malséttning om att andelen bostéder skall vara ldgst 75 procent.

Finansiell stillning

Koncernens rantebédrande skulder var vid utgangen av rdkenskapsaret 20 237 Mkr (20 624),
varav 16 831 Mkr (18 014) avsag fastighetskrediter och 3 406 Mkr (2 610) avsag

lan utan sikerheter. Med fastighetskrediter avses lan mot sidkerhet i fastigheter. Av fastighets-
krediterna hade 2 579 Mkr (5 947) en réntebindning kortare &n ett ar och 11 187 Mkr

(10 826) hade en rintebindning léngre 4n fem &r. Fastighetskrediterna hade en medelrénta
om 4,84 procent (4,94) och en kapitalbindning om i medeltal om 5,7 ar (6,8).

Tillgéngliga medel i form av kassa och sékerstillda men outnyttjade kreditavtal var vid
utgdngen av aret 1 450 Mkr (1 037). Outnyttjade kreditavtal var totalt 2 485 Mkr (1 323). P

A
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Koncernens egna kapital har under dret 6kat med 80 Mkr och var vid utgéangen av raken-
skapséret 4 219 Mkr (4 139) vilket motsvarar en soliditet om 16,0 procent (15,5). Under
rdkenskapséret har utdelning l&dmnats om 1 000 Mkr vilken beslutats pa extra bolagsstimma
den 8 juni 2009. Justerat eget kapital, vilket inkluderar évervirdet 1 fastighetsbestandet efter
efter avdrag for 26,3 procent uppskjuten skatt var 7 773 Mkr (8 055). Den justerade soli-
diteten var 25,0 procent (25,1).

Inliningsverksamhet

Av koncernens rintebérande skulder om sammanlagt 20 237 Mkr (20 625) avsag 239 Mkr
(251) inlaning fran allménheten. Av dessa avser 194 Mkr (44) inléning genom dotterforetaget
Akelius Spar AB (publ).

Risker

Akelius Fastigheters affadrsidé &r att langsiktigt dga och forvalta en fastighetsportfolj med for-
maga att generera ett séikert kassaflode. Den operationella risken begrénsas genom att fastig-
hetsportfdljen 4r koncentrerad till bostadsfastigheter i orter med befolkningstillvéixt. En stark
hyresmarknad i Sverige och 1 Tyskland for bostéder reducerar risken for langsiktiga vakanser.
Dagens hyresnivaer ger mdéjligheter till framtida hyrestkning och dérmed virdekning. Fastig-
heter f6r samhillelig och kommersiell verksambhet inriktas mot langa hyresavtal vilket minskar
den operationella risken.

For att ytterligare minska risken, eller variationer i kassaflodet, binds réntor pa lang sikt. Vid
utgangen av rikenskapséret hade 66 procent av fastighetskrediterna en riintebindning lingre
dn fem ar och endast 15 procent hade en rintebindning kortare &n ett ar. Vidare minskas
risken genom att fastighetskrediter finns upptagna hos fjorton olika kreditgivare och genom
att fastighetsportf6ljen enbart &r belanad med fastighetskrediter uppgéende till 57 procent

av marknadsvérdet. Tillgangen pa likvid sdkerstills genom att 1dnga kreditavtal tecknas med
ett flertal banker.

Miljo
Akelius Fastigheter bedriver inte ndgon egen tillstdnds- eller anmélningspliktig verksamhet
enligt 9 kap 6 § miljobalken.

Visentliga hiindelser efter riikenskapsarets utgiang

Efter rikenskapsérets utgang har 23 fastigheter 1 Sverige salts fér sammanlagt 1 212 Mkr.
Forséljningspriset dverstiger bedémt marknadsvérde per 31 december 2009 med 132 Mkr,
eller 12 procent. a

Y%
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Flerarsjimforelse (koncernen)  2008/09 2007/08 2006/07 2005 2004
Belopp 1 kkr 18 méan 12 méan 18 méan 12 mén 12 méan
Nettoomséttning 4182103 2318386 3116324 1943472 1766801
Driftsoverskott 2026 857 1087767 1478 787 968 505 804 612
Resultat efter finansiella poster 007 498 751292 1375158 491 863 257 940
Arets resultat 1083 699 867511 1452870 492 975 259 251
Balansomslutning 26 320715 26 688513 19484108 16201002 14802953
Bokfort vérde fastigheter 24 463 115 25656485 18855136 15619405 14 503 549
Eget kapital 4218 525 4139132 3277675 2217200 1726560
Réntebdrande skulder 20 236 665 20624245 14525552 12210654 11435024

Forslag till vinstdisposition
Koncernens fria egna kapital &r enligt koncernbalansrikningen 3 179 140 kkr.

Till &rsstémmans forfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserad vinst, kr 1 662 580 863
Arets resultat, kr 675 413 984
Balanserade vinstmedel, kr 2 337994 847

Styrelsen foreslar att 2 337 994 847 kronor balanseras i ny rédkning.

Resultat och stiillning
Resultatet av bolagets och koncernens verksamhet samt stéllning vid rikenskapsarets utgang
framgér 1 6vrigt av efterféljande resultatrékningar, balansrdkningar och noter. @®
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2008-07-01- 2007-07-01-
Koncernens resultatrikningar Not  -2009-12-31 -2008-06-30
Nettoomsittning 4182103 2 318 386
Driftskostnader 20,21 -1 523 157 -870 349
Underhallskostnader -529 340 -298 275
Tomtréttsavgild -5 233 -3 939
Fastighetsskatt -97 516 -58 056
Driftséverskott 2 026 857 1087 767
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar pé
immateriella och materiella anldggningstillgdngar  8,9,10,11 -340 549 -317 225
Bruttoresultat 1 686 308 770 542
Resultat fran fastighetsforséljningar 1 854 897 893 349
Resultat fran vriga forsiljningar 2 1979 7723
Ovriga intdkter 2311 2597
Centrala administrationskostnader 20,21 -58 711 -21 957
Rirelseresultat 2 486 784 1 652 254
Rintebidrag 10 324 6 063
Rénteintikter och liknande resultatposter 4 133 403 20423
Réntekostnader och liknande resultatposter 5 -1723 013 -027 448
Resultat efter finansiella poster 907 498 751 292
Skatt pa arets resultat 7 176 773 116 230
Minoritetens andel i arets resultat -572 -11
ARETS VINST 1 083 699 867 511 P
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Koncernens balansrikningar

TILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill
Summa immateriella anliggningstillgangar

Materiella anldiggningstillgangar
Fastigheter

Pégaende byggnation

Maskiner och inventarier

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Léangfristiga fordringar
Summa finansiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar

Omsdittningstillgangar

Varulager, eldningsolja

Kundfordringar

Skattefordran

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa omsiittningstillgangar

Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

Sida 8 (32)

Not 2009-12-31

8 12 695
12 695

9 23 848 195
10 614 920
il 11157

24 474 272

13 491 869
491 869

24 978 836

408
18 221

1274 285
24 639
1317 553
24 326

26 320 715

2008-06-30

24 446 681
1 209 804
2 347

25 658 832

610015
610 015

26 268 847

229
7409
78 154
208 107
71197
365 096

54 570

26 688 513ﬁ£
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Koncernens balansrikningar Not 2009-12-31 2008-06-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 14
Bundet eget kapital
Aktiekapital (400 000 aktier med kvotvirde 1 000) 400 000 400 000
Bundna reserver 639 385 523 535
1039 385 923 535
Fritt eget kapital
Fria reserver 2 095 441 2348 086
Arets vinst 1 083 699 867 511
3179 140 3215597
Summa eget kapital 4218 525 4139132
Avsdltningar
Uppskjuten skatt 15 1151030 1 428 845
Summa avsiittningar 1151 030 1 428 845
Langfristiga skulder
Langfristiga rdntebdrande skulder 16 12 795 734 16 465 367
Réntebérande skulder till koncernféretag 16 2361159 2248776
Ovriga langfristiga skulder 4 247 4254
Summa langfristiga skulder 15161 140 18 718 397
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebédrande skulder 16 4289 714 1910102
Réntebérande skulder till koncernforetag 16 790 058 -
Leverantorsskulder 126 479 83 800
Skatteskuld 111 847 -
Ovriga kortfristiga skulder 54125 26 919
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 17 417 797 381318
Summa kortfristiga skulder 5790 020 2 402 139
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 320 715 26 688 513
Stillda siikerheter 18 20 436 124 18 587 427
Ansvarsférbindelser 19 973 428 211 116 4
A

Sida 9 (32)



Akelius Fastigheter AB
Org nr: 556156-0383

Koncernens kassaflodesanalyser

Den lopande verksamheten
Driftsoverskott

Ovriga intdkter

Centrala administrationskostnader
Réntebidrag

Rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Betald skatt

Kassaflode fran lopande forvaltningsverksamheten

Skillnad mellan betalda och kostnadsforda
drifts- och rintekostnader
Kassafliode fore forindring av rirelsekapital

Okning av varulager

Okning (-) / minskning (+) av fordringar
Okning (+) / minskning (-) av skulder
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten

Investering i immateriella anlédggningstillgangar
Investering i materiella anldggningstillgdngar
Forsédljning av materiella anldggningstillgdngar
Okning av finansiella anldggningstillgéngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Upptagna réntebdrande skulder

Amortering av rantebdrande skulder

Lémnad utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Forindring av kassa och bank

Kassa och bank medel vid arets bérjan

Kassa och bank vid arets slut
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2008/09

2 026 857
2.311

-38 711
10 324
133 403
-1723 013
46 209
437 380

209 521
646 901

-179
-34 774
181 725
793 673

-14 935
-2 932 359
4 056 586
-48 474
1 060 818

57 949 970
-58 834 705
-1 000 000
-1 884 735
-30 244
54570

24 326

2007/08

1 087 767
2:597

-21 957
6 063
20423
-927 448
-79 496
87 949

91 047
178 996

-229
-25 945
-30 394
122 428

-8 365 193
2341971

-130 904
-6 154 126

13 912 837
-7 855 685

6 057 152
25 454

29116

54 570 4
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Moderbolagets resultatrikningar

Nettoomséttning

Driftskostnader
Underhallskostnader
Tomtrittsavgild
Fastighetsskatt
Driftsoverskott

Avskrivningar och reverseringar pa
materiella anldggningstillgdngar
Bruttoresultat

Resultat vid fastighetsférséiljningar
Resultat vid ¢vriga forséljningar
Ovriga intikter

Centrala administrationskostnader
Rorelseresultat

Réntebidrag

Resultat fran andelar 1 koncernforetag
Rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutdispositioner
Skatt pa érets resultat

ARETS VINST

Not

911
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2008-07-01-
-2009-12-31

98 027

-32 631
-10 994

-2 189
52211

-991
51220

-11 003
-25

81 614
-135 600
-13 794

117
1252811
1019 147

-1 625717
632 564

4 500

38 350

675 414

2007-07-01-
-2008-06-30

170 018

-34 382
-13 529
-21

-2 897
119 189

-1 440
117 749

-67 891

-197
91 484
-41 823

120
433 722
570 609
=722 340
240 297

-2320
18 183

256 160 27
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Moderbolagets balansrikningar Not 2009-12-31 2008-06-30
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Fastigheter 9 232 857 362 389
Péagaende byggnation 10 - 1310
Maskiner och inventarier El 322 982
Summa materiella anléiggningstillgangar 233179 364 681
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 12 8 187 109 6 241 575
Langfristiga fordringar 13 172 728 323794
Uppskjuten skattefordran 15 87 207 -
Summa finansiella anliiggningstillgangar 8397044 6 565 369
Summa anliiggningstillgangar 8 630 223 6 930 050
Omsdittningstillgangar
Skattefordran 361 19613
Fordringar pa koncernforetag 2754132 3553474
Ovriga kortfristiga fordringar 992 678 999
Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 13 491 3979
Summa omsiittningstillgangar 3760 662 3578 065
Kassa och bank 446 23 440
SUMMA TILLGANGAR 12 391 331 10 531 555 ya
Y7
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Moderbolagets balansrikningar
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Alktiekapital (400 000 aktier)
Reservfond
Uppskrivningsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets vinst

Summa eget kapital

Avsditiningar
Uppskjuten skatt
Summa avsittningar

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder
Summa obeskattade reserver

Langfiristiga skulder

Langfristiga réntebdrande skulder
Réntebérande skulder till koncernforetag
Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rdntebdrande skulder
Réntebérande skulder till koncernforetag
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda siikkerheter
Ansvarsforbindelser
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Not

14

16

16
16

L7

18
19

2009-12-31

400 000
28 500
70 000

498 500

1662 581
675414
2 337 995

2 836 495

2 164 988
6251 416

50
8 416 454

298 809
790 058
4330
3014
42171
1138 382

12 391 331

1264 652
12 001 220

2008-06-30

400 000
28 500
70 000

498 500

2406421
256 160
2 662 581

3161 081

4946
4 946

4 500
4 500

4 403 743
2248776

6 652 519

633 717

4 970
19 959
49 863

708 509

10 531 555

683 968

10 308 774 z2_
/q./
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Moderbolagets kassaflodesanalyser

Den lopande verksamheten

Driftsoverskott

Ovriga intiikter

Centrala administrationskostnader

Réntebidrag

Resultat fran koncernforetag

Rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Betald skatt

Kassaflode fran lopande forvaltningsverksamheten

Skillnad mellan betalda och kostnadsforda
drifis- och riintekostnader
Kassaflode fore forindring av rorelsekapital

Minskning av fordringar
Minskning av skulder
Kassafliode fran den lipande verksamheten

Investering i materiella anldggningstillgangar
Investering i koncernforetag

Forsiljning av materiella anldggningstillgangar
Forsdljning av koncernforetag

Okning av finansiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Upptagna rantebdrande skulder

Amortering av rintebérande skulder
Likvidation

Ldmnad utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Forindring av kassa och bank

Kassa och bank medel vid érets bérjan

Kassa och bank vid arets slut
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2008/09

52211
81614
-135 600
117

1 398 266
1019 147
-1459 302
15573
972 026

-17 204
954 822

799 523
-17 535
1736 810

-6 968

-2 103 422
126 451
12 333
-801 233
-2 772 839

5 809 007

-3 796 072
100

-1 000 000
1013 035

-22 994

23 440

446

2007/08

119189

-91 484

129

147 370

570 609

-722 340
-17 698

5775

17 185
22 960

150 391
-6 566
166 785

-3 098

-3 869 222
330711
287 652
-157 104
-3 411 061

4327 400
-1 077 589

3249811

5535

17 905

23 440 Y
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna érsredovisning har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bok{trings-
ndmndens allménna rad, med undantag for redovisning av inkomstskatt dér redovisningen
sker i enlighet med Redovisningsradets Rekommendation nr 9.

Om inte annat framgar &r principerna oforindrade 1 jimforelse med foregéende &r.

Koncernredovisning

I koncernredovisningen ingdr dotterforetag dir moderbolaget direkt eller indirekt innehar
mer dn 50 procent av rosterna, eller pa annat sétt har bestimmande inflytande. Koncernens
bokslut dr upprittat enligt forvarvsmetoden, vilken innebér att dotterforetagens egna kapital
vid forvirvet, faststéllts som skillnaden mellan tillgdngarnas och skuldernas verkliga vérden,
elimineras 1 sin helhet. I koncernens egna kapital ingar hirigenom endast den del av dotter-
bolagens egna kapital som tillkommit efter forvirvet.

Vid forvirv av dottebolag har virderingen av uppskjuten skatt baserats pa den skatt som
angetts i kopeskillingen, sa kallad substansforvarv enligt redovisningsradets rekommendation
RR 9 Inkomstskatter. Upplosning av uppskjuten skatt sker 6ver resultatrikningen i takt med
att avskrivningar av koncernméssiga ver- och undervérden belastar resultatet.

Om det koncernméssiga anskaffningsvirdet for aktierna Gverstiger/understiger det 1 for-
virvsanalysen upptagna vérdet av bolagets nettotillgangar, redovisas skillnaden som kon-
cernméssigt dvervarde/undervirde pa fastigheter. Under aret forviarvade bolag inkluderas i
koncernredovisningen med belopp avseende tiden efter forvérvet.

Utldndska dotterforetag ingdende i koncernen har klassificerats som sjélvstdndiga dotterforetag
varfor dagskursmetoden tillampas for omréikning av foretagens bokslut. Detta innebir att de
utldndska dotterforetagens tillgdngar och skulder omriknas till balansdagens kurs. Samtliga
poster i resultatriikningarna omréknas till arets genomsnittskurs. Omrékningsdifferenser fors
direkt till koncernens egna kapital.

Internvinster inom koncemnen elimineras i sin helhet.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell bedémning beréknas bli betalt. w

Y/
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Intiikter

Hyresintédkter resultatfors 1 den period de avser. Vid fortidsinlésen av hyreskontrakt perio-
diseras erséttningen éver det ursprungliga kontraktets 16ptid, savida inte nytt kontrakt teck-
nats da inlosenbeloppet resultatfors i sin helhet. Intikter fran fastighetsforsdljningar bokfors
pa kontraktsdagen, savida det inte strider mot séirskilda villkor i képekontraktet. Rénte-
intiikter och rintebidrag resultatfors i den period de avser.

Varulager
Varulagret virderas till det lagsta av anskaffningsvirdet och det verkliga viirdet pé balans-
dagen.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar, justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt foréndringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder och -fordringar sker till nominella belopp, forutom upp-
skjuten skattefordran och -skuld pa képeskilling vid rena substansforvérv, och gors enligt de
skatteregler och skattesatser som &r beslutade.

For poster som redovisas i resultatrédkningen, redovisas dven ddrmed sammanhéngande
skatteeffekter i resultatrdkningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget
kapital, redovisas mot eget kapital.

I moderbolaget redovisas, pd grund av sambandet mellan redovisning och beskatining, den
uppskjutna skatteskulden pa obeskattade reserver, som en del av de obeskattade reserverna.

Immateriella anliggningstillgiangar

Goodwill som uppkommer vid ett rérelseforviry bestar av skillnaden mellan forvirvets
anskaffningsvérde och det verkliga vérdet for de indentifierbara nettotillgangarna. Goodwill
redovisas till anskaffningsvirdet efter avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar.

Goodwill skrivs av med 20 procent av anskaffningsvérdet per kalendar fran anskaffnings-

tillfllet. 2
A,
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Materiella anlidiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde med tilldgg for uppskrivning
och med avdrag for avskrivningar och nedskrivningar. Utgifter for forbéttringar av tillgdngars
prestanda utéver ursprunglig niva, okar tillgdngens redovisade vérde. Utgifter for reparation
och underhdll redovisas som kostnader. I de fall det redovisade virdet dverstiger det berak-
nade atervinningsvérdet skrivs det redovisade virdet omedelbart ner till dtervinningsvérdet.
En tidigare nedskrivning aterfors nér det har skett en foréndring i de antaganden som vid
nedskrivningstillfillet 1ag till grund for att faststilla atervinningsvérdet.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av linjért §ver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Harvid tilldmpas foljande procentsatser for avskrivning;

inventarier, verktyg och installationer; 20,00 procent

hyresfastigheter, bostédder; 0,75 procent

hyresfastigheter, lokaler, industrifastigheter; 1,50 procent

Marknadsviirdering av fastighetsbestandet

Per bokslutsdagen har marknadsvérdet for alla fastigheter bedémts genom en intern
vérdering. Virderingarna har baserats pa en kassaflédesmodell for varje enskild fastighet
med individuell beddmning av framtida intjiningsférmaga och avkastningskrav. Kassa-
flodesmodellen baseras pé faktiska intidkter och kostnader justerat for ett normaliserat
framtida kassaflode. Fastigheter kdpta under aret har virderats till anskaffningsvérdet.
For att sikerstilla virderingen har CB Richard Ellis under aret granskat och lamnat
second opinion dver virderingar for fastigheter motsvarande 9 912 Mkr, eller 34 procent
av fastighetsbestandet. Av dessa avser 2 158 Mkr fastigheter i Tyskland. Urvalet har
gjorts med syfte att spegla fastighetsbestdndets sammansittning och avseende geografisk
och fastighetskategori.

Pagaende nyanldggningar har vérderats till nedlagda kostnader.

Leasingavtal

Leasingavtal redovisas enligt BFN 2000:4. Samtliga leasingavtal, oavsett om de ér finan-
siella eller operationella, redovisas som operationell leasing, det vill siga leasingavgifter
kostnadstors 16pande.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar

endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar. .

1%
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NOTER

Not 1 Resultat fran fastighetsforsiljningar

Not 2

Not 3

Koncernen

Kopeskilling

Bokfort virde
Forsiljningsomkostnader

Moderbolaget
Kopeskilling

Bokfort virde
Forsiljningsomkostnader

Resultat frin évriga forsiljningar

Koncernen

Kopeskilling

Bokfort virde
Forsiljningsomkostnader

Moderbolaget
Kopeskilling

Bokfort vérde
Férséljningsomkostnader

2008/09

5055750
-4 075702
-125 151
854 897

126 455
-137 458

-11 003

10 926
-8 393
-554
1979

L

2007/08

2 542 062
-1 623 292
-25421
893 349

330598
-398 478
-11

-67 891

18 208
-9 583
-902
7723

136
-321
-12
-197

Ovriga forsiljningar avser forsiljning av bostadsrétter samt inventarier.

Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget
Anteciperad utdelning

Nedskrivning av andelar i dotterforetag

Forsiljning av dotterforetag
Erhéllna koncernbidrag
Resultatandel i dotterforetag
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937 200
-143 697

4 493
454 815

1252 811

22290
286 352
123 310

1770

433722 4y
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Not 4 Riinteintiikter och liknande resultatposter

Not 5

Not 6

Not 7

Koncernen
Rinteintikter
Ovriga finansiella intékter

Moderbolaget

Rénteintikter fran koncernféretag
Rénteintikter

Ovriga finansiella intikter

Riintekostnader och liknande resultatposter

Koncernen

Réntekostnader
Valutakursdifferenser
Ovriga finansiella kostnader

Moderbolaget

Réntekostnader till koncernforetag
Réntekostnader till Gvriga
Valutakursdifferenser

Ovriga finansiella kostnader

Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
Férindring av periodiseringsfond

Skatt pa arets resultat

Koncernen

Aktuell skatt for aret

Aktuell skatt hanférlig till tidigare ar
Uppskjuten skatt

Moderbolaget

Aktuell skatt f6r aret

Aktuell skatt hénforlig till tidigare ar
Uppskjuten skatt
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2008/09

131 768
1 635
133 403

957 447
61 700

1019 147

1674478
48 535
1723013

902 459
505 162
214 565
3531
1625717

-4 500
-4 500

-6 985
-24 960
208 718
176 773

-3 679
42 029
38 350

2007/08

20423

20 423

560 666
7706
2 237
570 609

841 840
2312
83 296
927 448

411 215
292 035
13 456
5634
722 340

2320
2320

-26 398

-2 208
144 836
116 230

-1 951
=517

20 651

18183
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Not 7 Skatt pa arets resultat

Not 8

Skillnad mellan redovisad skattekostnad och
skattekostnad baserad pa giéillande skattesats
Koncernen

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter

och ej avdragsgilla kostnader netto

Skatteeffekt av forandrade underskottsavdrag
Aktuell skatt pa arets resultat

Aktuell skatt hdnforlig till tidigare ar
Uppskjuten skatt
Redovisad skatt i resultatrikningen

Moderbolaget

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter

och ej avdragsgilla kostnader netto
Skatteeffekt av forédndrade underskottsavdrag
Aktuell skatt pa arets resultat

Aktuell skatt hinforlig till tidigare ar
Uppskjuten skatt

Redovisad skatt i resultatriikningen

Skattesats

2008/09

907 498
-254 099

218 345
28 769
-6 985

-24 960
208 718
176 773

637 064
-178 378

220214
-41 836
0

-3 679
42 029
38 350

2007/08

751 2592
-210 362

180 039
3925
-26 398

-2 208

144 836
116 230

237977

-66 634

64 683

-1 951

-517

20 651
18 183

Den gillande skattesatsen &r skattesatsen for inkomstskatt 1 koncernen. Skattesatsen
ar 28 procent i svenska bolag och 34 procent i tyska bolag. Enstaka svenska bolag
vars ridkenskapsér paborjats under 2009 har en skattesats om 26,3 procent.

Goodwill

Koncernen

Koép

Utgaende anskaffningsviirden

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende planenligt restviirde

2009-12-31

14 935
14 935

-2 240
-2 240
12 695

2008-06-30

Goodwill avser forvirvat 6vervérde 1 hotellrorelsen i bolaget Haparanda Hotell och

Fastigheter AB. Verksamheten bedrivs under varumérket Cape East. A

/%
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Not 9 Fastigheter

Koncernen

Ingéende anskaffningsvérden
Investeringar

Kop

Forsiljningar
Omrikningsdifferenser
Omklassificeringar

Utgaende anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar

Kép

Arets avskrivningar

Forsiljningar

Omrédkningsdifferenser
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingdende uppskrivningar
Forséljningar

Arets uppskrivningar
Omklassificeringar
Utgiende uppskrivningar

Ingéende avskrivningar pa uppskrivningar

Arets avskrivningar

Forséljningar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade avskrivningar pa uppskrivningar
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto

Ingdende nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Arets reverseringar

Forsiljningar

Omrékningsdifferenser

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgidende planenligt restviirde

Taxeringsviirde byggnad och mark

2009-12-31

24 377471
175 786
1732214
-3 937 208
356722

1 485 138
24190 123

-863 988
-5 164
-265 440
196 046
-3115

2 405
-939 256

1236139
-401 709
5 500
57956
897 886

-35 700
-12 695
19 649
-2 844
-31 590
866 296

-267 241
-91 587
34 580
64 806
-9 526
-268 968

23 848 195

12 365 625

2008-06-30

17 396 917
18 719
7714 904
-1 503 431
40 700
709 662
24 377 471

-608 433
-206 635
-129 504
81125
-541

-863 988

1342 578
-106 075

-364
1236 139

-29 590
-9 694
3220
364
-35700
1200 439

-90 735
-187 833
11327

-267 241

24 446 681

14 666 980

En komplett forteckning 6ver koncernens fastighetsinnehav kan erhallas pa begéiran. g
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Not 9

Not 10

Fastigheter

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsviérden
Forsdljningar
Omklassificeringar

Utgaende anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Forséljningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingiende nedskrivningar
Reverseringar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgiaende planenligt restviirde

Taxeringsvirde byggnad och mark

En komplett forteckning 6ver moderbolagets fastighetsinnehav kan erhéllas vid begéran.

Pagiende byggnation
Koncernen

Ingéende anskaffningsvirden
Kop

Investeringar

Forséljningar
Omrékningsdifferenser
Omklassificeringar

Utgaende anskaffningsviirden

Moderbolaget

Ingéende anskaffningsvirden
Investeringar

Forsiljningar
Omklassificeringar

Utgaende anskaffningsviirden
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2009-12-31

397 694
-142 607

7083
262170

-16 566
-3 272
6 344
-13 494

-18 739
2920
-15 819

232 857

294 876

1209 804
30

048 141
-17 286
39 986

-1 565 755
614 920

1310
7032
-1 195
-7 147

2008-06-30

808 946
-414 557
3305
397 694

-28 694
-3 951
16 079

-16 566

-21 993
3254
-18 739

362 389

434 184

879 731
622 599
518 360
-98 131
-712755
1209 804

1550
3076

-3 316
1310}»;3
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Not 11 Maskiner och inventarier

Not 12

Koncernen

Ingéende anskaffningsvérden
Kop

Investeringar

Forsiljningar
Omrikningsdifferens
Utgaende anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar

Kop

Arets avskrivningar

Forséljningar

Omrékningsdifferens

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende planenligt restviirde

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvirden
Investeringar

Forsiljningar

Utgaende anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Forsiljningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgiende planenligt restviirde

Andelar i koncernforetag
Moderbolaget

Ingéende bokfort véarde
Kop

Kapitaltillskott
Forsdljningar

Likvidation
Nedskrivningar

Utgdende bokfort virde
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2009-12-31

19 956
1829
11322
-2 497
-107
30 503

-17 609
-896

-3 167
2 321

5

-19 346

11 157

-2 959
-639

-3 598

322

6241 575
31609
2071 813
-14 091
-100
-143 697
8187 109

2008-06-30

19 768
332
858

-1 009

7

19 956

-16 501
-258
-1521
672

-1

-17 609

2 347

4 695
33
-787
3941

-2 682
=743
466
-2 959

982

2373 653
100

3 869 122
-1 300

6 241 575 P
Y
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Not 12 Andelar i koneernforetag

Moderbolaget Aktier/  Bokfort
Bolag Org nr Scite Andel  andelar vérde
Akelius Fastigheter i Géteborg AB 556647-1792 Danderyd 100% 1 000 125 563
Akelius Fastigheter i Jénkdping AB 556601-6225 Danderyd 100% 10 000 1221
Akelius Fastigheter i Trollhittan AB 556535-0864 Danderyd 100% 1000 37 635
Akelius Fastigheter Sydvést AB 556610-3080 Stockholm 100% 1000 122 450
Akelius Fastigheter Odlan i Hbg AB 556644-7727 Danderyd 100% 100 8593
Are Hyresldgenheter AB 556695-4862 Danderyd 100% 1000 2700
Akelius Spar AB (publ) 556618-8123 Géteborg 100% 10 000 116 361
Akelius Ligenheter AB 556549-6360 Stockholm 100% 20541962 5691736
Akelius Fastigheter Rydebick AB 556621-4390 Danderyd 100% 1000 2 089
Akelius Hotell och Fastigheter AB 556650-2414 Danderyd 100% 5000 5200
Akelius GmbH Berlin 100% - 1299111
Akelius Berlin GmbH Berlin 100% - 772 450
Akelius Holding AB 556705-7673 Danderyd 100% 1 000 100
Grundborgen BEAWSX AB 556705-7699 Danderyd 100% 1 000 100
Grundborgen BECWSX AB 556705-7707 Danderyd 100% 1 000 100
Grundborgen BGIWSX AB 556705-7640 Danderyd 100% 1 000 100
Akelius Fastigheter Amerika Norra 29 AB ~ 556708-5831 Danderyd 100% 1 000 100
Alkelius Fastigheter Amerika Norra41 AB ~ 556708-5898 Danderyd 100% 1 000 100
Akelius Lgh Amerika Norra 52 AB 556708-5955 Danderyd 100% 1 000 100
Grundborgen CAHWSX AB 556708-5971 Danderyd 100% 1 000 100
Grundborgen CBJWSX AB 556708-5922 Danderyd 100% 1 000 100
Akelius Ligenheter Krokodilen 11 AB 556709-3363 Danderyd 100% 1 000 100
Grundborgen CEHWSX AB 556709-5988 Danderyd 100% 1 000 100
Grundborgen CEIWSX AB 556709-5996 Danderyd 100% 1 000 100
Grundborgen CIHWSX AB 556709-6754 Danderyd 100% 1 000 100
Grundborgen DCFWSX AB 556711-5661 Danderyd 100% 1 000 100
Akelius Fastighetsrenting AB 556673-2417 Danderyd 100% 1 000 100
Akelius Lagenheter Karpen 12 AB 556703-3997 Danderyd 100% 1 000 100
Akelius Ligenheter Lycketegen 1 AB 556703-4011 Danderyd 100% 1000 100
Akelius Lagenheter Filen 9 AB 556661-3781 Danderyd 100% 1 000 100
Akelius Lgh Kullen Vistra 58 AB 556661-3823 Danderyd 100% 1 000 100
Akelius Lgh Prins Fredrik 18 AB 556661-3898 Danderyd 100% 1 000 100
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Not 13 Langfristiga fordringar
Koncernen
Ingaende bokfort viarde
Tillkommande fordringar
Genom forvirv av koncernforetag
Avgaende fordringar
Omklassificeringar
Omrékningsdifferens
Utgaende bokfort virde

Av langfristiga fordringar i koncernen avser 482 672 kkr (601 281) réntebérande ford-
ringar med 16ptid Gverstigande ett ar. Ridntebdrande fordringar med 16ptid understigande

2009-12-31

610 015

1 879 062
-994 677
-1042216
39 685
491 869

2008-06-30

263 513
467 262
66

-153 482
32 656

610 015

ett ar om 1 066 373 kkr (164 999) redovisas som Ovriga kortfristiga fordringar.

Moderbolaget

Ingaende bokfort vérde
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar
Ombklassificering
Omrikningsdifferens
Utgaende bokfort virde

Av langfristiga fordringar i moderbolaget avser 172 728 kkr (323 669) réntebérande

323 794
1077 298
-276 065
-991 984
39 685
172 728

166 565
204 908
-47 679

323 794

fordringar med 16ptid 6verstigande ett &r. Réntebdrande fordringar med 16ptid

understigande ett &r om 991 859 kkr (0) redovisas som &vriga kortfristiga fordringar.

Not 14 Eget kapital
Aktie- Bundna Fria Totalt
Koncernen kapital reserver  reserver kapital
Eget kapital 2007-06-30 400 000 86487 2791188 3277675
Forskjutning 449 757  -449 757
Omrékningsdifferens -12 709 6 655 -6 054
Arets resultat 867 511 867 511
Eget kapital 2008-06-30 400 000 523535 3215597 4139132
Ldmnad utdelning -1 000 000 -1 000 000
Uppskrivning 5500 5500
Forskjutning 120156  -120 156
Omrékningsdifferens -9 806 - -9 806
Arets resultat 1083699 1083699
Eget kapital 2009-12-31 400 000 639385 3179140 4218 SZSﬁg
y/iv%
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Not 14 Eget kapital
Aktie- Reserv- Uppskriv- Balanserad Totalt
Moderbolaget kapital fond ningsfond vinst kapital

Eget kapital 2007-06-30 400 000 28 500 70000 2406421 2 904 921
Arets resultat 256 160 256 160
Eget kapital 2008-06-30 400 000 28 500 70 000 2 662 581 3161 081

Lamnad utdelning -1 000 000 -1 000 000
Arets resultat 675414 675 414
Eget kapital 2009-12-31 400 000 28 500 70000 2337995 2836495

Not 15 Uppskjuten skatt
Skillnad mellan en tillgdngs eller skulds bokforda vérde och dess skatteméssiga vérde
bendmns temporér skillnad, vilket anger att skillnaden bara &r tillféllig och att den kom-
mer att upphévas nagon gang i framtiden. Detta innebér att det finns en skattefordran
eller skatteskuld som forfaller till betalning den dag tillgdngen eller skulden realiseras.

I koncernen och i moderbolaget foreligger temporér skillnad i fastigheterna dér upp-
skjuten skatteskuld uppgér, i normalfallet, till 26,3 procent (28,0) av skillnaden mellan
fastigheternas bokforda vérde och dess skatteméssiga restvirde.

Vid sé kallade rena substansforvirv dar skattevarderingen varit en vésentlig del av afférs-
uppgorelsen baseras virderingen av uppskjutna skattefordringar och skulder pa képe-

skillingen.

Koncernen 2009-12-31 2008-06-30

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag 43 495 14 726

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan

fastigheternas bokférda och skattmissiga virden -1193 047 -1415164

Uppskjuten skatteskuld obeskattade reserver -1478 -28 407
-1151 030 -1 428 845

Moderbolaget

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag 39 295

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan .

fastigheternas bokférda och skattmissiga virden -2 088 -4 946

37 207 -4 946 4
e
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Not 16

Not 17

Réintebidrande skulder

Koncernen

Av de réntebdrande skulderna forfaller 5 849 Mkr (6 074) till betalning senare &n fem

ar efter balansdagen. Av de rintebédrande skulderna avsag 16 831 Mkr (18 014) fastig-
hetskrediter, det vill sdga lan mot sékerhet i fastigheter, medan 3 406 Mkr (2 610) avsag
lan utan sikerhet. Av dessa avsag 239 Mkr (251) inlaning fran allménheten. Av fastighets-
krediterna avsag 2 386 Mkr (2 443) upplining genom virdepapperisering. Lanet har
siikerstillts genom pantbrev i fastigheter. Checkrékningskrediter var vid arsskiftet 280
Mkr (217), varav 185 Mkr (46) var outnyttjat.

Rinteswapar anvinds for att férlanga rdntebindningen i de laneavtal som &dr mot rorlig rénta.
Total volym rénteswapar var 18 538 Mkr (11 966). Overvirdet i rdnteswapar vid utgéngen
av rikenskapséaret motsvarar en orealiserad vérde om -1 427 Mkr (391).

Valutaswapar anvinds for att eliminera valutarisken pa eget kapital i koncernen. Total
volym valutaswapar var 1 651 Mkr (0). Per balansdagen hade valutaswaparna ett oreali-
serat viarde om 10 Mkr (0).

Moderbolaget

Av de rintebidrande skulderna forfaller 2 311 Mkr (3 379) till betalning senare &n fem
ar efter balansdagen. Av de rintebérande skulderna avsag 2 404 Mkr (4 720) lan mot

sikerhet i fastigheter och 7 101 Mkr (2 566) avsag lan utan sikerhet. Av dessa avsig

44 Mkr (207) inlaning fran allmé&nheten. Checkrékningskrediter var vid arsskiftet 228
Mkr (170), varav 159 Mkr (33) var outnyttjat.

Swapar anvéinds for att forldnga riantebindningen i de laneavtal som &r mot rérlig rénta.

Total volym rénteswapar var 3 700 Mkr (1 389). Virdet 1 rdnteswapar vid utgangen
av rikenskapsaret motsvarar ett orealiserat viarde om -150 Mkr (39).

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Koncernen 2009-12-31 2008-06-30
Upplupna réntekostnader 50 098 74 113
Ovriga upplupna kostnader 67 561 137 280
Forutbetalda hyresintékter 260 138 169 925
417 797 381 318
Moderbolaget
Upplupna réintekostnader 17 071 27 627
Ovriga upplupna kostnader 22 639 16 201
Férutbetalda hyresintikter 2461 6 035
42171 49 863 /s
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Not 18 Stiillda siikerheter
Koncernen
For egna skulder till kreditinstitut
Pantsatta medel
Fastighetsinteckningar
Ovriga pantsatta tillgangar

Moderbolaget

For egna skulder till kreditinstitut
Pantsatta medel
Fastighetsinteckningar
Ovriga pantsatta tillgingar

Not 19 Ansvarsforbindelser
Koncernen
Stéllda garantier

Moderbolaget

Ansvar sdsom delédgare 1 handelsbolag
Borgensataganden for dotterforetag
Stillda garantier

Not 20 Ersittning till revisorer
Koncernen
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
- revision
- Gvriga uppdrag
PricewaterhouseCoopers Aktien-
gesellschaft Wirtschaftspriifungsgesellschaft
- revision
- Gvriga uppdrag

Moderbolaget

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
- revision

- ¢vriga uppdrag
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2009-12-31

80 673

18 555 885
1 799 566
20436 124

13

270 671
993 968
1264 652

973 428
973 428

11320 756
680 464
12 001 220

2008/09

4 307

1 359

8 632

120
1359
1479

2008-06-30

169

18 457 698
129 560

18 587 427

169
554239
129 560
683 968

211116

211116

11075

10 086 583
211116
10 308 774

2007/08

2678
456

918

4 052

145
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Not 21 Personal

2008/09

Medelantal anstiillda under rikenskapsaret

Koncernen
Kvinnor
Min

Moderbolaget
Kvinnor
Min

Loner, andra ersittningar och sociala kostnader

74
70
144

32
a7
59

2008/09
Loner och Sociala

ersdttningar  kostnader

Moderbolaget

varav pensionskostnad
varav pensionskostnad for
styrelsen och VD

Koncernen

varav pensionskostnad
varav pensionskostnad for
styrelsen och VD

97152

15 385
6199

505

32 664
10 815

505

2007/08

75
69
144

28
59

2007/08
Léner och
erséttningar

29 639

§%'216

Sociala
kostnader

10 601
4209

301

20 581
6 736

301

Loner och ersiittningar fordelade mellan styrelseledamoter, VD och

ovriga anstiillda

Styrelse och VD

Moderbolaget

Koncernen

2008/09

Ovriga
anstéllda

2710 42 556

2710 94 575
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Styrelse och VD

1 696

1 696

Ovriga
anstéllda

28 043
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Not21 Personal

Avtal om avgangsvederlag med ledande befattningshavare

Med verkstéllande direktéren och sex 6vriga ledande befattningshavare har avtal
triffats om avgangsvederlag uppgaende till tolv manadsloner vid uppségning fran
fran foretagets sida. Frén befattningshavares sida &r uppsfgningstiden sex manader.

Styrelse och ledande befattningshavare

Koncernen 2008/09 2007/08
Styrelseledamoter 4 -
varav av mén 4 4
Verkstillande direktdr och Gvriga

ledande befattningshavare & 10
varav mén 7 10
Moderbolaget

Styrelseledamdéter 4 4
varav av mén 4 4
Verkstillande direktdr och dvriga

ledande befattningshavare 7 9
varav mén 7 9

Sjukfranvaro i procent

Moderbolaget

Total sjukfranvaro 1,7 2.7
varay langtidssjukfranvaro svarar for 37.7 31,0
Sjukfrénvaro:

- mén 1,0 2.6
- kvinnor 2.3 29
- anstéllda - 29 ar 42 4,2
- anstillda 30-49 ar 1,7 2,9
- anstéllda 50 ar - 0,4 1,9

Not 22 Inkip och firsiljning mellan koncernfioretag
Av moderbolagets redovisade 6vriga intéikter avser 78 Mkr (64) forséljning till
koncernféretag. Av moderbolagets ink6p avser 0 Mkr (2) ink6p frén koncernféretag.
Av fastighetsavyttringarna avser 11 Mkr (20) forlust vid interna fastighetséverlatelser.
Detta belopp fordelar sig med 126 (124) Mkr i intdkter och 137 (144) Mkr i bokfort

virde., 5
/A 1
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Definitioner nyckeltal:

Synlig soliditet
Eget kapital i forhéllande till balansomslutning.

Justerad soliditet
Eget kapital med tilligg for bedémt dvervirde i fastighetsbestindet efter avdrag for 26,3 procent uppskjuten

skatt i forhdllande till balansomslutning med tilligg for dverviirde i fastighetsbestandet.

Overviirde i fastighetsbestindet
Skillnaden mellan fastigheternas bedémda marknadsvirde och bokftrda virde.

Hyresviirde
Kontrakterad hyra pa drsbasis med tilligg for bedtmd marknadshyra pa outhyra lokaler.

Uthyrningsgrad
Nettoomséttning i forhdllande till hyresvirde.

Vakansgrad
Hyresvirde med avdrag for nettoomséttning i relation till hyresvérde.

Overskottsgrad
Driftstverskott i férhallande till nettoomsittning. frﬂ

Vi
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Danderyd den 14 april 2010

A0 Gl
Anders Janson \ Roggr/Akelius

Ordftrande

J ik Hgjvall
Verkstillande direktér

Vér revisionsberéttelse har 1dmnats den 14 april 2010.

elena Ehrenborg Mats Nilsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Ohrli ngs
PRICEWATERHOUSE(COPERS

Revisionsberiittelse

Till arsstimman i

Akelius Fastigheter AB

Org nr 556156-0383

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning i Akelius Fastigheter AB for rdkenskapséret 2008-07-01--2009-
12-31. Det &r styrelsen och verkstéllande direkt6ren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna
och forvaltningen och for att drsredovisningslagen tillimpas vid uppréttandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen
och forvaltningen pé grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hdg men inte absolut sikerhet forsikra oss om att arsredovisningen
och koncemredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska
ett urval av underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktrens
tillimpning av dem samt att beddma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstillande direktdren gjort nér de uppréttat drsredovisningen och koncernredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i &rsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag
for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vésentliga beslut, dtgarder och forhéllanden i
bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren dr
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direkttren pa annat sétt har handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och
ger en rittvisande bild av bolagets och koncernens resultat och stéllning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberittelsen &dr forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens Svriga delar.

Vi tillstyrker att &rsstdimman faststdller resultatrdkningen och balansrikningen for moderbolaget och
for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och

beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet fér rikenskapséaret.

Stockholm den /4 april 2010

Helena Ehrenborg Mats Nilsson
Aultoriserad revisor Auktoriserad revisor




