Bokslutskommuniké

Akelius Fastigheter

Januari till december 2013

Akelius

e Hyresintakterna 6kade med 5,8 procent for jamforbara fastigheter

e Driftsdverskottet 6kade med 6,7 procent for jamforbara fastigheter

e Hyresnivan for bostader for jamforbara fastigheter 6kade under aret med 5,8
procent i Sverige och med 5,6 procent i Tyskland

e Vardeférandring fastigheter 1 569 Mkr (2 671), eller 4,4 procent (8,3)

e Forsaljning av fastigheter for 1 801 Mkr, 10 procent hogre an verkligt varde

vid bdrjan av aret

e Vardeférandring derivatinstrument 1 138 Mkr (- 184)

e Arets resultat 2 220 Mkr (2 440)

e Investeringar i fastigheter 1 531 Mkr (1 493)

Koép av fastigheter 6 901 Mkr (1 663)

Verksamheten

Akelius Fastigheters affarsidé ar att langsiktigt
aga, utveckla och férvalta bostadsfastigheter
med férmadga att generera ett stadigt vaxande
kassafléde. Lag finansiell risk uppnds genom
lag belaningsgrad, lang rante- och kapital-
bindning.

Vid utgangen av aret agde koncernen fastig-
heter i Sverige, Tyskland och i Kanada med ett
bedémt marknadsvarde om 44 091 Mkr

(35 437), varav 61 procent i Sverige, 35
procent i Tyskland och 4 procent i Kanada.

Fastigheterna finns féretradesvis i vaxande
storstader, i attraktiva och efterfragade lagen.
75 procent av bestandet finns i Storstockholm,
Goteborgs-regionen, Oresundsregionen,
Berlin, Hamburg och i Toronto. | évrigt ligger

fastigheterna i svenska regionstader sdsom

Halmstad, Umeé och Ostersund och i tyska

storstader som Frankfurt am Main, K&ln och
Minchen.

| enlighet med bolagets strategi ar andelen
bostader hog. Vid arets utgang utgjorde
andelen bostader 95 procent (95), matt som
andel av marknadsvardet. Den uthyrningsbara
arean omfattade 2 992 000 kvadratmeter

(2 576 000), och bostadsbestandet omfattade
41 319 lagenheter (35 443), varav 15 769
lagenheter (13 736) i Tyskland och 1 683
lagenheter (0) i Kanada.

Akelius Fastigheter AB &r moderbolag i kon-
cernen. Fastigheterna ags direkt av moderbo-
laget eller genom dotterbolag.
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Forvaltningsfastigheter 31 december 2013

Antal lagenheter
Kanada 1683
Tyskland 15769
Sverige 23 867
Summa 41 319

Kanada
1 683

Uthyrningsbara area i tusentals kvm

Bostader
85

962

1 640

2 687

Lokaler
0

48
257
305

Tyskland
15 769

Totalt
85
1010
1897
2992

Sverige
23 867

Verkligt varde

Mkr
1758
15 549
26 784
44 091

kr/kvm
20710
15 398
14 115
14 736



Sverige

Total fastighetsportfél;

Antal lagenheter 23 867
Verkligt varde, Mkr 26 784
- kronor/kvm 14 115
- direktavkastningskrav, % 4,84
Vakansgrad, % 2,2
- till f6ljd av uppgradering, % 74
- reell vakans, % 0,6

Are 318 lagenheter

Lysekil 295 lagenheter

Jamforbara fastigheter
Medelhyra, bérjan av aret
Medelhyra, slutet av aret
Tillvaxt medelhyra under aret
Medelhyra nyuthyrningar
Potential vid nyuthyrning
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SEK/kvm/ar
SEK/kvm/ar
%
SEK/kvm/ar
%

1 066
1128
5,8
1298
22

Haparanda 151 lagenheter
Lulea 124 lagenheter

Umeé 701 lagenheter

Ostersund 1 070 lagenheter

Enkdping 465 lagenheter
Stockholm 9 011 lagenheter

;JV’ Eskilstuna 617 lagenheter
Skovde 821 |agenheter

Trollhattan 700 lagenheter *

{ 7

Goteborg 1 206 lagenheter o ©

Halmstad 1 314 lagenheter

Helsingborg 2 222 |agenheter 4

Malmé 2 129 [agenheter
Trelleborg 689 lagenheter

%‘/

Uddevalla 1421agenheter
Boras 1 590 lagenheter

Lund 288 lagenheter
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Tyskland

Total fastighetsportfél;

Jamforbara fastigheter

Antal lagenheter 15769  Medelhyra, bérjan av aret EUR/kvm/méanad 7,52
Verkligt varde, Mkr 15549  Medelhyra, slutet av aret  EUR/kvm/manad 7,94
- kronor/kvm 15398  Tillvaxt medelhyra under aret % 5,6
- direktavkastningskrav, % 4,64  Medelhyra nyuthyrningar ~EUR/kvm/manad 11,06
Vakansgrad, % 3,1 Potential vid nyuthyrning % 47
- till f6ljd av uppgradering, % 72

- reell vakans, % 0,9

Kiel 406 lagenheter

Rostock 278 lagenheter

Hamburg 3 750 lagenheter ®

-

¢
Luneburg 99 lagenheter ®
Berlin 7 742 |agenheter
DUsseldorf 553 lagenheter
Kéln 596 lagenheter
Frankfurt 484 lagenheter ( @
Mainz 383 lagenheter ® ® Erlangen 286 lagenheter
® Nurnberg 100 lagenheter
.

. Regensburg 131 lAgenheter
Stuttgart 105 lagenheter

Augsburg 167 lagenheter
® Munchen 689 lagenheter
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Kanada

Total fastighetsportfol] Jamforbara fastigheter

Antal lagenheter 1683 Medelhyra, boérjan av aret  CAD/kvft/manad 1,96
Verkligt varde, Mkr 1758  Medelhyra, slutet av aret CAD/kvft/manad 2,11
- kronor/kvm 20710  Tillvaxt medelhyra under aret % 7,7
- direktavkastningskrav, % 4,47  Medelhyra nyuthyrningar CAD/kvft/manad 2,71
Vakansgrad, % 4,0 Potential vid nyuthyrning % 39
- 1ill f6ljd av uppgradering, % 59

- reell vakans, % 1,7

e

(1
0

Toronto 1 683 lagenheter

Fastighetsportféljen i Toronto, Kanada, férvarvades
under slutet av 2013. Ovanstdende tabell redovisar
utveckling som om koncernen skulle ha agt fastighe-
terna under hela aret.
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Totalavkastning, 2013 jan-dec

Mkr Tillvaxt
Verkligt varde, bérjan av aret 35 437
Valutakurs férandring 454 1,3%
Vardeférandring — 1 569 4.,4%
Investeringar 1 531 4,3%
Kop 6 901 19,5%
Forsaljningar -1 801
Verkligt varde, utgangen av aret 44 091 24,4%
Driftséverskott — 1579

Mkr Totalavkastning
Fastigheternas totalavkastning — 3 148 8,9%

Totalavkastning
procent

14,0

12,0

10,0
80

6,0

4,0

2,0

0,0

2009 2010 2011 2012 2013

= Direktavkastning s \/@rdetillvaxt Medelvarde



Driftsdverskott 1 579 Mkr

Koncernens hyresintakter for aret 6kade med
245 Mkr till 3 025 Mkr (2 780). For jamfor-
bara fastigheter och justerat for férandrade
valutakurser 6kade hyresintakterna med 5,8
procent jamfoért med 2012.

Den genomsnittliga hyresnivan fér jamférbara
bostadsfastigheter i Sverige 6kade under

aret med 5,8 procent. Den genomsnittliga
hyresnivan for nyuthyrningar under aret var

1 298 kronor per kvadratmeter och ar, vilket
ar 22 procent hdgre an den genomsnittliga
hyresnivan vid bérjan av dret. Vid utgangen av
aret var den genomsnittliga hyresnivan 1 128
kronor per kvadratmeter och dr.

Den genomsnittliga kallhyran fér jamférbara
bostadsfastigheter i Tyskland 6kade under
aret med 5,6 procent. Den genomsnittliga
hyresnivan for nyuthyrningar under aret var
11,06 euro per kvadratmeter och manad,
vilket ar 47 procent hégre an den genom-
snittliga hyresnivan vid borjan av dret. Vid
utgangen av dret var den genomsnittliga kallhy-
ran for bostader 7,94 euro per kvadratmeter
och mdnad.

Vakansgraden for bostader var 2,6 procent,
varav 72 procent till f6ljd av uppgradering

av lagenheter. Den reella vakansgraden var
saledes 0,7 procent, vilket ar oférandrad niva
jamfért med vakansgraden vid utgangen av
2012.

Fastighetskostnaderna var 1 446 Mkr (1 372),
varav 303 Mkr (288) avsag underhall, vilket
motsvarar en genomsnittlig arlig kostnad om
101 kronor per kvadratmeter (110). Drifts-
dverskottet for aret var 1 579 Mkr (1 408). For
jamforbara fastigheter 6kade driftsdverskottet
med 6,7 procent. Overskottsgraden var 52,2
procent (50,6).
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Hyresintakter jamférbara fastigheter

Mkr
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Vérdedkning fastigheter 4,4 procent

Fastighetsbestandets vardedkning under aret
var 1 569 Mkr (2 671), vilket motsvarar 4,4
procent (8,3). Vardedkningen beror pa 6kade
hyresintakter. Sammantaget har fastigheter
salts for 1 801 Mkr vilket &r 10 procent hogre
an verkligt varde vid borjan av aret.

Finansiella poster netto -1 249 Mkr

Finansiella intakter for aret var 8 Mkr (25) och
finansiella kostnader var 1 257 Mkr (1 185).
Rantetackningsgraden var 1,21 (1,18).

Véardeférandring derivatinstrument
1 138 Mkr

Finansiella derivatinstrument har framst till
foljd av stigande marknadsrantor under aret
Okat i varde med 1 138 Mkr (-184).

K6p av fastigheter for 6 901 Mkr

Under dret har fastigheter kdpts fér samman-
lagt 6 901 Mkr, varav 3 350 Mkr avsag fast-
igheter i Sverige, 1 818 Mkr avsag fastigheter
| Tyskland och 1 733 Mkr avsag fastigheter i
Kanada. Képen i Sverige har genomférts till
en initial direktavkastning om 4,7 procent och
for ett genomsnittligt pris per kvadratmeter
om 11 514 kronor. Initial direktavkastning
for kdpen i Tyskland var 4,1 procent och det
genomsnittliga priset per kvadratmeter var
13 923 kronor. For kdpen i Kanada var initial
direktavkastning 4,5 procent och det genom-
snittliga priset per var 20 416 kronor per
kvadratmeter.

Fastighetsinvesteringar 1 531 Mkr

Arets investeringar i fastigheter uppgick sam-
manlagt till 1 531 Mkr, (1 493) vilket motsva-
rar 512 kronor per kvadratmeter. | samband
med att hyresgast flyttar ut uppgraderas
lagenheten till First Class, under dret uppgick
dessa investeringar till 906 Mkr.

Ovriga standardhéjande investeringar om 625
Mkr, avsag uppgradering av bostadsfastig-
heter, konvertering av lokaler och vindar till
bostader, fortatning av befintliga fastigheter
och vatten- och energibesparande projekt.

Verkligt varde fastigheter
Mkr

Ingande
Valutakursférandring
Vérdeférandring
Investeringar

Kop

Forséljning
Utgaende

Direktavkastningskrav
procent

Ingédende
Valutakursférandring
Kop

Forsaljning
Jamférbart
Utgaende

Investeringar
Mkr

1600

35 437
454
1569

1 531
6 901
-1 801
44 091

4,73
0,00
0,03
0,00
-0,01
4,75

1400

- =

1200

2012




Verkligt varde fastigheter

Per bokslutsdagen har det verkliga vardet

for alla fastigheter beddémts genom interna
varderingar. Varderingarna har baserats pa en
kassaflddesmodell fér varje enskild fastighet
med individuell bedémning av framtida in-
tjaningsférmaga och avkastningskrav. Kassa-
flodesmodellen baseras pa faktiska intakter
och kostnader justerat fér ett normaliserat
framtida kassaflode. For att sakerstalla varde-
ringen granskar och verifierar CB Richard Ellis
en tredjedel av varderingarna per ar.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet
for bostader var 4,65 procent i Sverige, 4,56
procent i Tyskland och 4,47 procent i Kanada.
For kommersiella fastigheter var det genom-
snittliga direktavkastningskravet 6,98 procent
| Sverige, 6,58 procent i Tyskland och 6,50
procent i Kanada.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet

for hela fastighetsportféljen var 4,75 procent,
vilket ar 0,02 procentenheter hdgre an nivan
vid ingangen av dret. Det hogre direktavkast-
ningskravet beror framst pd fastighetsforvarv.

Det bedémda verkliga vardet fér koncernens
fastighetsinnehav var vid utgadngen av dret
44 091 Mkr (35 437), vilket i genomsnitt
motsvarar 14 736 kronor per kvadratmeter
(13 755). Verkligt varde har 6kat med 1 569
Mkr, eller 4,4 procent, till féljd av varde-
férandring och 6kat med 454 Mkr, eller 1,3
procent, beroende pa férandrade valutakur-
ser. Vardeuppgangen om 1 569 Mkr beror pa
6kade hyresintakter. Férandring av fastighets-
bestandet har 6kat vardet med 6 631 Mkr.
Arets kdp och investeringar var sammanlagt
8 432 Mkr och éarets férsaljningar av fastig-
heter var 1 801 Mkr.

Av det totala verkliga vardet avsag 26 784
Mkr (23 456) fastigheter i Sverige, 15 549
Mkr (11 981) avsag fastigheter i Tyskland och
1 758 Mkr avsag fastigheter i Kanada.
Bostader svarar for 95 procent (95) av det
verkliga vardet, vilket foljer bolagets strateqi
att andelen bostader lagst skall vara 90
procent.
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Kopta fastigheter
25000 5,50%
20 000 5,00%
15 000 4,50%
10 000 4,00%
5 000 3,50%
0 3,00%

Tysland Sverige Kanada

= SEK/ kvm Direktavkastning

Sélda fastigheter
Mkr

1850

1725 10%

1600

Verkligt varde Képeskilling
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Finansiell stallning

Koncernens rantebdrande skulder var vid
utgangen av aret 25 520 Mkr (21 978), varav
22 472 Mkr (19 659) avsag fastighetskre-
diter och 3 048 Mkr (2 319) avsag lan utan
sakerheter. Med fastighetskrediter avses

l&n upptagna mot sakerhet i fastigheter. Av
fastighetskrediterna hade 3 216 Mkr (2 408)
en rantebindning kortare an ett ar och

9 189 Mkr (9 653) hade en rantebindning
langre an fem ar. Fastighetskrediterna hade
en medelrdnta om 4,42 procent (4,63) och en
kapitalbindning om i medeltal 4,8 ar (5,3).

Tillgangliga medel i form av kassa samt sa-
kerstallda men outnyttjade kreditavtal var vid
utgangen av aret 1 597 Mkr (180).

Koncernens egna kapital har under aret sam-
manlagt dkat med 5 199 Mkr, dels genom
arets totalresultat om 2,399 Mkr, dels genom
kapitaltillskott, nyemission och apportemission
om sammanlagt 2 800 Mkr. Koncernens egna
kapital var vid utgangen av aret 15 169 Mkr
(9 970) vilket motsvarar en soliditet om 33,3
procent (26,9).

Moderbolaget

Moderbolaget verksamhet omfattar koncern-
gemensamma funktioner samt férvaltning av
fastigheter dgda direkt eller genom dotterfo-
retag.

Nyemission, apportemission och kapitaltill-
skott har under dret 6kat eget med 2 800
Mkr. Vid utgangen av aret var moderbolagets
egna kapitalet 7 022 Mkr (3 745).

10

Eget kapital och skulder 2013-12-31

Uppskjuten skatt 6%

Sakerstallda

14N 49% Eget kapital 33%

Ej sékerstéallda lan 7%

Ovriga skulder 5%

Réantebindning 2013-12-31

2 O,
- 5 &r 40% <1ar17%

1-5 ar 43%
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Koncernens rapport dver totalresultat

Belopp i Mkr
2013 2012 2013 2012
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
3 man 3 man 12 man 12 man
Hyresintakter 784 694 3025 2780
Driftkostnader -311 -311 -1 143 -1 084
Underhall -129 -96 -303 -288
Driftsdverskott 344 287 1579 1408
Central administration -28 -16 -55 -47
Ovriga intékter och kostnader -22 -1 -48 -104
Kostnader vid férsaljning av fastigheter -36 -35 -37 -56
Véardeférandring férvaltningsfastigheter 237 1111 1 569 2671
Rorelseresultat 495 1 346 3 008 3872
Ranteintakter 5 2 8 25
Rantekostnader -310 -291 -1 203 -1 140
Ovriga finansiella intakter och kostnader -41 9 -54 -45
Véardef6randring derivatinstrument 299 -25 1138 -184
Resultat fore skatt 408 1 041 2 897 2528
Skatt -373 302 -677 -88
Periodens / arets resultat 35 1343 2220 2440
Omréakningsdifferenser 163 60 206 -158
Bokslutsdispositioner -27 0 -27 0
Periodens / arets totaltresultat 171 1403 2 399 2282
Resultat hanforligt till:
- moderbolagets aktiedgare 34 1 338 2216 2435
- innehav utan bestdmmande inflytande 1 5 4 5

Totalresultat hanforligt till:
- moderbolagets aktieagare 170 1 398 2 395 2277
- innehav utan bestdmmande inflytande 1 5 4 5
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

Belopp i Mkr

2013 2012
Tillgangar 31 dec 31 dec
Forvaltningsfastigheter 44 091 35 437
Materiella anlaggningstillgangar 31 33
Finansiella anlaggningstillgangar 968 1152
Summa anléaggningstillgangar 45 090 36 622
Ovriga tillgangar 421 413
Likvida medel 59 28
Summa omsittningstillgangar 480 441
Summa tillgangar 45 570 37 063
Eget kapital och skulder
Eget kapital 15169 9970
Uppskjuten skatt 2 695 2 023
Rantebarande skulder utan sakerhet 3048 2319
Rantebarande skulder med sakerhet 22 472 19 659
Derivatinstrument 1520 2512
Ovriga skulder 666 580
Summa eget kapital och skulder 45 570 37 063
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Koncernens rapport 6ver kassafléden
Belopp i Mkr

Kassaflode fran forvaltningsverksamheten
Foérandring av rorelsekapital
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringar i férvaltningsfastigheter

Kop av férvaltningsfastigheter

Forséljning av férvaltningsfastigheter
Okning/minskning av évriga anlaggningstillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens / arets kassaflode
Kassa och bank vid periodens / arets utgang

2013
okt-dec
3 man

12
322
334

-524
-2 597
1088
685
-1 348

962

59

2012
okt-dec
3 man

-133
296
163

-570
-287
1514

582

=772

-27
28
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2013
jan-dec
12 man

257
61
318

-1 531
-6 901
1765
97

-6 570

6 283

31
59

2012
jan-dec
12 man

157
-159

-1 493
-1 663
2328
-105
-933

933

28

13
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Koncernens rapport 6ver férandringar i eget kapital

Belopp i Mkr

Eget kapital 2011-12-31
Utdelning

Kapitaltillskott

Utkép av minoritet

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Eget kapital 2012-12-31
Nyemission

Nyemission under registrering
Fondemission
Kapitaltillskott

Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Eget kapital 2013-12-31

Aktie- Andra
kapital reserver

400 -6

- -158
400 -164
97 -
86 -
680

- 179
1263 15

Rantebarande skulder med sékerhet

Loptid

Ar Belopp i Mkr
0-1 3216
1-2 513
2-3 1971
3-4 3278
4-5 4 305
5-6 2316
6-7 846
7-8 3 280
8-9 1273
9-10 2
10 -> 1472
Total 22 472

14

Rantebindning
Medelranta, %
2,71
2,87
4,53
4,69
4,15
5,34
5,39
5,32
4,78
8,10
4,44
4,42

Innehav Totalt

Balanserad utan eget

vinst  inflytande kapital

8167 6 8 567

-900 - -900

- 21 21

5 -5 0

2435 5 2440

- - -158

9707 27 9970

1023 - 1120

914 - 1 000

-680 0

680 - 680

2216 4 2220

- - 179

13 860 31 15169
Kapitalbindning

Andel, % Belopp i Mkr Andel, %

14 2547 11

2 6 461 30

9 4 240 19

15 1 904 8

19 2 459 11

10 237 1

4 17 0

15 10 0

6 0 0

0 241 1

6 4 356 19

100 22472 100



Totalresultat f6r moderbolaget
Belopp i Mkr

Hyresintakter
Driftkostnader
Underhall
Driftsoverskott

Ovriga intakter och kostnader
Forséljning fastigheter

Intakter fran andelar i koncernféretag
Finansnetto

Véardeférandring derivatinstrument
Resultat fére bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt
Periodens / arets resultat

Periodens / arets totalresultat

2013
okt-dec
3 man

12

498
-260
253
548

-107
441

94
535

535

2012
okt-dec
3 man

13

138
328

328
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2013
jan-dec
12 man

498
-308
253
490

-107
383

93
476

476

2012
jan-dec
12 man
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Finansiell stallning fér moderbolaget

Belopp i Mkr 2013 2012
31 dec 31 dec

Tillgangar

Materiella anlaggninsgtillgangar - 270

Finansiella anlaggningstillgangar 11 046 9720

Omséttningstillgangar 1628 1240

Summa tillgangar 12 674 11 230

Eget kapital och skulder

Eget kapital 7 022 3745
Avséttningar - 8
Upplaning 2 440 968
Upplaning fran koncernféretag 2954 6124
Ovriga skulder 258 385
Summa eget kapital och skulder 12 674 11 230
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Ovrig information

Riskhantering, uppskattning och bedém-
ningar

Uppskattningar och beddémningar utvarderas
|6pande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer, inklusive férvantningar pa
framtida handelser som anses rimliga under
radande forhallanden.

Akelius riskhantering framgar av sidorna 31-33
i arsredovisningen fér 2012. Inga materiella
forandringar darefter har paverkat styrelsens
bedémningar.

Redovisningsprinciper

Denna bokslutkommuniké fér Akelius Fastig-
heter koncernen har upprattats i enlighet med
IAS 34. Rapporten har upprattats i enlighet
med de redovisnings och varderingsprinciper
som tillampades vid upprattandet av arsredo-
visningen fér 2012, se vidare sidorna 19-31 i
Akelius Fastigheters arsredovisning for 2012.

Moderbolaget redovisning ar upprattad i

enlighet RFR 2 “Redovisning av juridiska
personer” och med arsredovisningslagen.

Danderyd, den 28 februari 2014

Pal Ahlsén

Verkstallande direktor
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Narstaende transaktioner

Akelius Fastigheter AB:s transaktioner med
narstaende framgar av not 41 i drsredovis-
ningen for 2012. Akelius Fastigheterkoncer-
nen har genomfort féljande transaktioner
med ndrstdende under 2013. Koncernen har
netto upptagit ldn om 183 Mkr fran moder-
bolaget. Fran styrelseledamot och narstaende
till styrelseledamot har en fastighetsportfol]
omfattade 3 600 lagenheter i vastra Sverige
férvarvats och fran ett systerbolag har en fast-
ighetsportfélj omfattande 1 683 ldgenheter i
Toronto, Kanada, férvarvats. Transaktionerna
med ndrstdende har skett till marknadsmassi-
ga villkor.

Vasentliga handelser efter rapportperio-
dens utgang

Inga handelser av vasentlig betydelse har
intraffat efter rakenskapsarets utgang.

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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Nyckeltal for koncernen

Eget kapital

Eget kapital, Mkr
Soliditet, %
Riskbarande kapital, %

Rantebéarande skulder
LTV, sakerstallda lan, %
LTV, totala lan, %

ICR, sakerstallda lan

ICR, total lan

Réantebindning

Medelranta sakerstallda lan, %
Medelranta totala lan, %
Réantebindning sékerstallda lan, ar
Kapitalbindning sakerstallda lan, ar

Fastigheter
Antal lagenheter

Uthyrningsbar area i tusental, kvm
Reell vakansgrad bostader, %
Verkligt varde, Mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, %
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2013
31 dec

15169
33
46

49
56
1,4
1,2

4,42
4,75
4,8
4,8

41 319
2992
0,7

44 091
14 736
4,75

2012
31 dec

9970
27
39

53
59
1,5
1,2

4,63
4,85
5,7
5,3

35 443
2576
0,7

35 437
13 755
4,73

2011
31 dec

8 567
26
41

50
60
1,6
1,3

4,94
5,26
5,8
6,0

35 151
2632
0,7

32 352
12 292
5,07

2010
31 dec

8211
28
46

48
61
1,6
1,2

5,28
5,63
5,8
5,0

31 502
2 424
0,6

28 269
11 662
5,09

2009
31 dec

7512
24
39

64
77
1,5
1,2

4,84
5,2
5,8
5,7

32 988
2527
1,0

29 273
11 575
5,12



Nyckeltal for koncernen

Fastigheter Sverige

Medelhyra bostader, SEK/kvm/ar
Tillvaxt medelhyra bostader, %*
Verkligt varde, Mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, %

Fastigheter Tyskland

Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad
Tillvaxt medelhyra bostader, %*
Verkligt varde, Mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, %

Fastigheter Kanada™**

Medelhyra bostader, CAD/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader, %*
Verkligt varde, Mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, %

2013
31 dec

1128
5,8

26 784
14115
4,84

7,94
5,6

15 549
15 398
4,64

2,11
7,7
1758
20 710
4,47

Akelius Fastigheter
Bokslutskommuniké, januari till december 2013

2012 2011 2010 2009

31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
1079 1023 971 874
5,0 5,1 1,9 3,8
23456 22574 21377 22651
13809 12055 11435 11161
4,79 5,15 5,15 5,20
7,60 7,19 6,85 6,52
5,6 7,0 4.0 4.1

11 981 9778 6 892 6 622
13649 12903 12623 13303
4,64 4,87 4,91 4,80
1,46 1,34 - -
11,2 - - -
1074 26 - -
22 026 19833 - -
4,52 425 - -

*) Genomsnittlig tillvaxttakt i hyresnivaer fér jamfoérbara fastigheter.

**) Fastighetsportféljen i Toronto, Kanada, férvarvades under slutat av 2013. Ovanstaende tabell
redovisar utveckling som om koncernen skulle ha dgt fastigheterna sedan 2011.
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Definitioner

Soliditet

Riskkapital

Andel riskkapital

LTV, sékerstéllda 1an

LTV, totala [an

ICR, sakerstallda lan

ICR, totala Ian

Overskottsgrad

Vakansgrad

Reell vakans

Kapitalbindning

Potential vid nyuthyrning

20

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Eget kapital, uppskjuten skatteskuld och rantebarande skulder utan
sakerhet.

Riskkapital i relation till balansomslutning.

Rantebdrande skulder med sakerhet i relation till totala tillgangar.

Rantebarande skulder med och utan sakerhet i relation till totala
tillgangar.

Resultat fére skatt med aterlaggning av avskrivningar, nedskrivningar,
kostnader for fastighetsférsaljningar, rantekostnader, vardeférandring av
tillgangar och skulder i relation till rantekostnader for sakerstallda lan.

Resultat fore skatt med aterlaggning av avskrivningar, nedskrivningar,
kostnader for fastighetsférsaljningar, rantekostnader, vardeférandring
av tillgangar och skulder i relation till rantekostnader fér samtliga lan.

Driftsdverskott i relation till hyresintakter.

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt antal lagenheter per forsta
januari.

Totalt antal vakanta lagenheter med avdrag for antal ldagenheter
vakanta till féljd av uppgradering i relation till totalt antal lagenheter
per forsta januari.

Genomsnittlig kapitalbindning beraknas med hansyn tagen till saker-
stallda men outnyttjade kreditléften.

Medelhyra foér nyuthyrningar under aret i relation till medelhyran vid
boérjan av aret.



Sverige

Svardvagen 3A
Box 104, S-18212 Danderyd
Tel +46 (0)8 566 130 00

Tyskland

Leipziger Platz 14
D-10117 Berlin
Tel +49(0)30 7554 110

Kanada

289 Niagara Street
Toronto M6J OC3
Tel +1(416) 479-5458

info @ akelius.se

www.akelius.se
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