Akelius Residential Property AB (publ) Akelius

delarsrapport
januari till september 2020

2020 2019 2020 2019 2019
jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec

Hyresintakter, meur 356 373 118 120 496
Tillvaxt hyresintakter jamférbara fastigheter,

procent 5,3 51 3,4 7,7 5,7
Driftéverskott, meur 195 195 67 64 255
Tillvaxt driftéverskott jamforbara fastigheter,

procent 10,3 3,3 10,1 1,7 2,9
Overskottsgrad, procent 54,8 52,2 57,0 53,1 51,5
Justerad 6verskottsgrad, procent 67,9 65,4 70,1 65,4 64,1
Roérelseresultat exklusive vardeféorandringar,

EBITDA, meur 170 173 59 57 227
Resultat fore skatt, meur 79 363 26 101 464
Verkligt varde fastigheter, meur 11951 12177 11951 12177 11964
Fastigheternas vardefdérandring, procent 0,6 2,9 0,1 0,9 3,4
Antal lagenheter 44 100 45806 44100 45806 44226
Reell vakansgrad bostader, procent 1,9 1,0 1,9 1,0 1,1
Beldningsgrad, procent 38 40 38 40 40
Rantetackningsgrad exklusive

realiserad vardetillvixt 12 manader 2,5 1,8 2,5 1,8 2,0

Definitioner pa sidorna 33-35.



dkat fokus pa kassafldéde

driftnettot i jamforbart bestand
Okade med tio procent

Huvudsakliga orsaken ar hégre hyresintakter
tack vare minskad vakans och hégre hyresniva.
Den justerade rérelsemarginalen dkade fran
64 procent for 2019 till 68 procent.

diversifiering minskar risken

2020 &r ett ar som visar vardet av diversifiering
och bostadsfastigheternas motstandskraft.
Brexit och hyresregleringar 8skadliggor att
férandringar ofta ar lokala.

Covid-19 exemplifierar att globala férandringar
paverkar varje marknad olika.

Akelius upplever l&gre paverkan i Skandinavien
och i Europa.

Hyresinbetalningarna aterhamtar sig och var i
september en procent lagre an normalt for den
totala portfdljen.

vardetillvaxt 0,6 procent

Vardetillvaxten pa fastigheter uppgick till

EUR 69 miljoner eller 0,6 procent.
Vardetillvixten samma period féregdende ar var
2,9 procent.

fokus pa fastigheter med starkt
kassaflode

Akelius anser att de goda tiderna fér
att képa fastigheter med omfattande
uppgraderingsbehov ar éver.

Fokus ar istallet att 6ka hyresintdkterna

i befintliga fastigheter och att férvarva
bostadsfastigheter med starkt kassafléde.
Akelius stoppar konstruktionsrelaterad
teknikutveckling.

minska antalet anstallda med
fyrahundra innan 2023

Akelius reviderade affarsmodell leder till
personalminskning.

Overvagande inom konstruktion,
konstruktionsrelaterad verksamhet samt
teknikomraden.

En omstruktureringsavsattning pé’l

EUR 14 miljoner paverkar resultatet for
perioden.

Fullt genomfort uppgdr den arliga
kostnadsminskningen till EUR 42 miljoner.

minskar vakansen med femtio
procent

Genom att slutféra storre pdgaende
uppgraderingsprojekt reduceras vakansen med
femtio procent under de kommande tva dren.
Minskad vakans 6kar intakterna med

EUR 25 miljoner per r.

500 miljoner euro fér en procent

I september emitterade Akelius en obligation pa
EUR 500 miljoner med en arlig kupong pa

1,00 procent fram till 2028.

Den genomsnittliga rantekostnaden minskade
under perioden fran 2,25 till 1,97 procent.

beldningsgrad 38 procent

Under januari till september 2020 minskade
beldningsgraden fran 40 till 38 procent.

rantetdckningsgraden dkade fran
1,8till 2,5

Under innevarande ar har rantetackningsgraden
okat fran 1,8 till 2,5.

Mindre skulder i kombination med lagre
rénteniva bidrog positivt.

Ralf Spann,
VD och koncernchef



deldrsrapport, januari till september 2020

fastighetsbestandet 30 september 2020

verkligt varde fastigheter 11 951 meur

Stad
Berlin
London
Hamburg
Paris
Europa

Stockholm
Malmé
Képenhamn
Skandinavien

New York
Toronto
Montreal
Boston
Washington
Nordamerika

Ovriga
Summa/
Genomsnitt

Antal
lagenheter

14 049
2227
3613
1555

21444

5925
4081
1031
11 037

1735
3506
3862
1029
1448
11580

39

44100

Uthyrningsbar area
tusentals kvm

Bostader Lokaler Summa

881 70 951
88 16 104
198 12 210
48 5 53

1215 103 1318

424 34 458
266 83 349
82 6 88
772 123 895
117 4 121
181 5 186
259 7 266
65 2 67
112 4 116
734 22 756
3 - 3

2724 248 2972

Verkligt varde

meur
3076
898
850
425
5249

1669
971
333

2973

939
892
836
553
498
3718

11

11951

euro/kvm
3235
8621
4 050
8016
3982

3647
2780
3771
3321

7717
4 800
3155
8 260
4273
4918

3872

4 021

Direktavkast-
ningskrav,
procent

2,01
4,12
3,66
4,05

2,86

2,69
3,23
2,98
2,91

4,31
3,74
4,30
4,24
4,67

4,22

3,63
3,32
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deldrsrapport, januari till september 2020

foréandringar i fastighetsbestandet

uppgraderade uppgraderade |lagenheter
ldgenheter 22 505 51,0 procent
22 505 3,3 51,0
21 080 477 0.0
31 dec 30 sep 31 dec salda och uppgraderade 30 sep
2019 2020 2019 képta jamforbar 2020
47 lagenheter har salts portfol]
under 2020

utveckling kontrakterad hyra bostader

meur
485
446 -18 14 442 4 446
— 428
1 okt salda 1 okt forandring 1 okt kdpta 1 okt kontrakterad
2019 2019 2020 2020 hyra, alla avtal
1 okt 2020

jamférbara
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tillvaxt jamforbara fastigheter

hyresintakter 5,3 procent

5,7

43 41
3,2

2015 2016 2017 2018 2019 jan-sep
2020

driftdverskott 10,3 procent

8,0

4,0

10,7
10,3

51

2,9

2015 2016 2017 2018 2019 jan-sep

nettouthyrning januari till september 2020

antal [agenheter 344

5572
- 5228 344
]
utflyttning  inflyttning netto

uthyrning

hyresintakter 3,8 meur

-75,1

utflyttning

2020
78,9
3,8
[ |
inflyttning netto
uthyrning
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utveckling vakans

procent
9,0 0,1
1 okt salda 1 okt forandring 1 okt
2019 2019 2020
jamforbara
reell vakansgrad 1,9 procent
1,4
1,0 1,3 1,1
0,7 0,7 0,7
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

0,0

képta

1,9

1,1

2019 1 okt
2020

7,9

1 okt
2020

1,1

medel-
varde
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totalavkastning fastigheter 3,0 procent

procent
20
18
16
14
12
10
8
6
4
= B e
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec  jan-dec jan-sep
B direktavkastning vardetillvaxt == medelvarde
Tillvaxt jan-sep
meur procent
Verkligt varde 1 jan 2020 11964
Vardeférandring — 69 0,6
Investeringar 283 2,4
Kop 83 0,7
Foérsaljningar -147 -1,2
Valutakursférandringar -301 -2,5
Verkligt varde 30 sep 2020 11951 -0,1
Driftoverskott —— 195 1,6
Fastigheternas totalavkastning — 264 Per ar: 3,0

direktavkastningskrav 3,32 procent vardeférandring 69 meur

Direkt-

avkastnings- Diskonterings- Avkastning,
procent krav ranta meur procent
1jan 2020 3,67 5,66 Kassaflode -2 459 -20,55
Kop 0,01 0,01 Avkastningskrav 2525 21,11
Férsaljning 0,00 0,00 Foérsaljning 3 0,02
Jamférbart -0,34 -0,37 Kop - 0,00
Valutakurs-
forandringar -0,02 -0,01
30 sep 2020 3,32 5,29 Vardeforandring 69 0,58
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finansiering
beldningsgrad soliditet inklusive hybridkapital
38 procent 52 procent
50 52
4 8
40 38
26
26 46 44
31 dec 30 sep 31 dec 30 sep
2019 2020 2019 2020
icke-sakerstallda 1an hybridobligationer
B sikerstallda 1dn B stamaktier
rantekostnader och likviditet kapitalanvandning och kapitalkallor
meur meur,
12 manader framat
897
9
717 171
375
717
174
96 69 50
124
jan-sep 30sep Jan-sep 30 sep kapitalanvandning kapitalkallor
2019 2019 2020 2020
rantekostnader B investeringar avtalade forsaljningar
B likviditet B kortfristiga 13n g resultat fore skatt och

vardeforandringar
M likviditet
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finansiering

forfall kapitalbindning forfall rantebindning
meur, ar meur, ar

1824
1732

872

28
]
0-1 1-2 2-3 3-4 4-5 >5

rantebindning 4,8 & ranta 1,97 procent
5

.
kapitalbindning 5,5 a

r

5,6 5,7 5 4 5,5

5,3
5,0

1,97

2,62 2,58 2,64
I I I :

31 dec 31dec 31dec 31dec 30 sep 31dec 31dec 31dec 31dec 30sep
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

[ kapitalbindning
[l réntebindning



deldrsrapport, januari till september 2020

finansiering

rorelseresultat exklusive rantetackningsgrad 5,6
vardeférandringar 223 meur

realiserade vardetillvaxt
266

B justerat rorelseresultat exklusive

231 236 227 923 vardeforandringar

7,8

5,6
4,7
5,8

2,8 2,8

3,1 2.9
R EEE

2017 2018 2019 okt 2019- intjanings- 2017 2018 2019 okt 2019- intjanings-

sep 2020 kapacitet? sep 2020 kapacitet?
aktuell rénte- och skuldtidckningsférmaga Intjénings-
okt 2019- kapacitet per
meur sep 2020 30 sep 20201
Hyresintdkter 478 5182
Driftkostnader -194 -191
Underhall -29 -27
Driftoverskott 255 300
Centrala administrationskostnader -32 -33
Ovriga intékter och kostnader = -1
Rorelseresultat exklusive vardeforandringar 223 266
Ovriga finansiella intékter och kostnader -3 -4
Justerat rorelseresultat exklusive vardeforandringar 220 262
Netto rantekostnader -89 -91
Rantetackningsgrad exklusive realiserad vardetillvaxt 2,5 2,9
Realiserad vardetillvaxt 279
Rantetackningsgrad 5,6
Netto rantebarande skulder per 30 sep 2020 4621 4621
Netto réantebarande skulder/
rorelseresultat exklusive vardeférandring 20,7 17,4
Netto rantebarande skulder/
rorelseresultat inklusive realiserad vardeférandring 9,2

1) Intjdningskapacitet baseras pa fastighetsbestand per 30 sep 2020.

I det inkluderas bruttohyra minus reell vakans, bedémda rérelsekostnader och underhallskostnader
under ett normaldr samt centrala administrationskostnader.

2) Inkluderar 455 meur hyresvarde bostader per 1 okt 2020, 38 meur hyresvarde kommersiella lokaler
och parkeringar -16 meur i reell vakans for lagenheter samt 41 meuri 6vriga intakter.

Hyresvarde bostader om 455 meur minus vakans och plus férutbetalda driftkosthader motsvarar

446 meur i kontrakterad hyra.
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Berlin

® jamforbara fastigheter @ kopta fastigheter 2020

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur

Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade ldgenheter, procent
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm
Walk score

Medelhyra bostader

Total portfdlj 1 okt 2019
Férsaljning och avslutade objekt*
Jamfoérbar portfélj 1 okt 2019
Okning i jamférbar portfolj

- Okning i procent

Jamforbar portfélj 1 okt 2020
K6p och nybyggnation

Total portfélj 1 okt 2020
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostadder

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

deldrsrapport, januari till september 2020

Hamburg
rd %
o P e |
B

salda fastigheter eller avtalade forséaljningar

2020

Berlin

3076
26
2,01
42
63
91

euro/lgh/man
580

0

580

-13

2,2

567

0

567

608

procent
0,6
2,0
2,6

Hamburg

850
7
3,66
56
55
91

euro/Igh/man
639

13

652

21

3,2

673

0

673

807

procent
0,6
3,3
3,9

*Till f6ljd av exempelvis ldgenhetsdelning, dér ett ldgenhetsobjekt avslutas till férdel fér tva nya.
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® jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur

Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm
Walk score

Medelhyra bostdder

Total portfdlj 1 okt 2019
Forsaljning och avslutade objekt
Jamférbar portfdlj 1 okt 2019
Okning i jamférbar portfolj

- Okning i procent

Jamforbar portfélj 1 okt 2020
K6p och nybyggnation

Total portfolj 1 okt 2020
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostdder

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

12

Paris

deldrsrapport, januari till september 2020

AT
v
fe Ve
® i\
2 o Sotnd
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London

898
8
4,12
66
39
85

euro/Igh/man
1374

1374

37

2,7

1411

1411

1531

procent
2,6
13,2
15,8

salda fastigheter eller avtalade férséaljningar 2020

Paris

425

4,05
33
31
97

euro/Igh/man
770

1

771

25

3,3

796

3

799

968

procent
1,2
32,2
33,4



Stockholm
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® jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur

Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Genomsnittlig storlek I1dgenheter, kvm
Walk score

Medelhyra bostider

Total portfélj 1 okt 2019
Férsaljning och avslutade objekt
Jamférbar portfélj 1 okt 2019
Okning i jamférbar portfolj

- Okning i procent

Jamfoérbar portfélj 1 okt 2020
K6p och nybyggnation

Total portfdlj 1 okt 2020
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostadder

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

deldrsrapport, januari till september 2020

Malmo

Stockholm

1669
14
2,69
56

72

72

euro/Igh/man
766

766

18

2,4

784

0

784

870

procent
0,0
1,1
1,1

Malmo

971

3,23
59
65
89

euro/Igh/man
722

722

23

3,2

745

0

745

784

procent
0,0
0,6
0,6
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® jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur

Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Genomesnittlig storlek lagenheter, kvm
Walk score

Medelhyra bostider

Total portfdlj 1 okt 2019
Férsaljning och avslutade objekt
Jamfdrbar portfdlj 1 okt 2019
Okning i jamférbar portfolj

- Okning i procent

Jamforbar portfélj 1 okt 2020
K6p och nybyggnation

Total portfdlj 1 okt 2020
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad
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New York
b L
-'-. ;
f
@10 lm
"h.‘ " m '] ...-__
H‘xh i L '

Képenhamn New York
333 939
3 8
2,98 4,31
41 41
80 68
95 97
euro/Igh/man euro/Igh/man
941 1 886
- 1
941 1887
37 -36
3,9 -1,9
978 1851
- 3
978 1854
1386 2651
procent procent
0,0 7,7
1,4 12,2
1,4 19,9
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® jamforbara fastigheter @ kopta fastigheter 2020

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur

Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Genomesnittlig storlek lagenheter, kvm
Walk score

Medelhyra bostider

Total portfdlj 1 okt 2019
Férsaljning och avslutade objekt
Jamfdrbar portfolj 1 okt 2019
Okning i jamférbar portfolj

- Okning i procent

Jamforbar portfélj 1 okt 2020
K6p och nybyggnation

Total portfdlj 1 okt 2020
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

deldrsrapport, januari till september 2020

Washington D.C.

Boston Washington D.C.

553
5
4,24
75
63
92

euro/Igh/man
2252

2252

18

0,8

2270

-26

2244

2 386

procent
13,6
8,9
22,5

498
4
4,67
66
77
88

euro/Igh/man
1749

1749

39

2,2

1788

-53

1735

1852

procent
9,5

13,1
22,6
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Toronto

® jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur

" g v
=._ S0 ||

X

@ kopta fastigheter 2020

Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Genomsnittlig storlek Idgenheter, kvm

Walk score

Medelhyra bostdader

Total portfdlj 1 okt 2019

Foérsaljning och avslutade objekt
Jamforbar portfélj 1 okt 2019
Okning i jamférbar portfolj

- Okning i procent

Jamférbar portfolj 1 okt 2020

K6p och nybyggnation

Total portfélj 1 okt 2020

Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostdder

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering

Vakansgrad
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Montreal

Toronto

892
7
3,74
50
52
77

euro/Igh/man
848

848

40

4,8

888

888

1 145

procent
3,4
6,4
9,8

Montreal

836
7
4,30
57
67
82

euro/Igh/man
808

808

22

2,7

830

830

932

procent
3,2
15,9
19,1



resultat

hyresintakter 356 meur

Hyresintakterna uppgick till 356 meur (373),
en minskning med 4,7 procent jamfort med
samma period 2019.

Denna minskning beror p3
fastighetsforsaljningar som har minskat
fastighetsbestandet jamfért med samma
period 2019.

Tillvéxt i hyresintékterna fér jamférbara
fastigheter var 16 meur (14),
5,3 procent (5,1).

Under perioden forlangdes eller
omférhandlades 17 067 hyresavtal (24 337)
med en arshyra pa 227 meur (327).

Den nya arshyran &r 232 meur (332),

en 6kning med 2,0 procent (1,8).

Vakansgraden fér bostader minskade med
1,1 procentenheter till 7,9 procent (9,0)
jamfort med samma period 2019.

Detta beror framst pa att farre ldgenheter &r
under uppgradering.

Vakansen var till 76 procent (88) en foljd av
uppgraderingar eller planerade férsaljningar.

Reell vakansgrad ékade under perioden
med 0,8 procentenheter till 1,9 procent (1,0).

driftéverskott 195 meur
Driftéverskottet uppgick till 195 meur (195).

Fastighetskostnaderna var 161 meur (178).
21 meur (22) avsag underhall,

motsvarande 9 euro (9) per kvadratmeter pa
arsbasis.

Tillvaxti driftoverskottet for jamfoérbara
fastigheter var 10,3 procent (3,3).

Okningen av hyresintakterna drev tillvéxten
av driftéverskottet for jamforbara fastigheter.

Overskottsgraden uppgick till 54,8 procent
(52,2).

Justerad dverskottsgrad uppgick till
67,9 procent (65,4).

deldrsrapport, januari till september 2020

rorelseresultat exklusive
vardeférandringar 170 meur

Rorelseresultatet exklusive vardeférandringar
uppgick till 170 meur (173),

en minskning med 2,1 procent jamfort med
samma period 2019.

Férandringen beror framst pa en minskad
fastighetsportfélj pa grund av férséljningar.
Se tabell dver utveckling av rérelseresultat
exklusive vardeforandringar pa sida 31.

finansnetto -133 meur

Rantekostnaderna uppgick till -69 meur (-96)
och ranteintdkterna uppgick till 0 meur (1).
Minskningen av rantekostnader beror pa en
ldgre ranteniva och lagre lanevolym under
2020 jamfért med 2019.

Rantekostnaderna for hybridobligationerna
uppgick till -21 meur (-14).

Omvaérdering av finansiella derivat paverkade
periodens resultat med -39 meur (-45).

Ovriga finansiella intdkter och kostnader
uppgick till -4 meur (1).

resultat fore skatt 79 meur

Resultat fore skatt uppgick till 79 meur (363).
Vardeutvecklingen pa fastigheter paverkade
resultatet positivt,

om anivasentligt lagre grad én fér samma
period 2019.

skattekostnader 17 meur

Skattekostnader uppgick till 17 meur (51).
9 meur (38) avser uppskjuten skatt,
framst till f6ljd av orealiserad vinst pa
fastigheter.

Akelius har inga pdgaende skattetvister.
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fastighetsbestandet

verkligt varde fastigheter
11 951 meur

Verkligt varde uppgick till 11 951 meur
(12 177), vilket motsvarar 4 021 euro (3 971)
per kvadratmeter.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet
for hela portféljen var 3,32 procent (3,66),
jamfért med 3,67 procent vid slutet pd 2019.
Minskningen beror huvudsakligen pa lagre
direktavkastningskrav i Berlin.

Se tabell p& sida 7.

vardeodkning fastigheter
0,6 procent

Fastigheterna hade en vardeférandring
pad 69 meur (365),

motsvarande 0,6 procent (2,9).

Se tabell p& sida 7.

Nya hyresregleringar i Berlin begransar
hyresnivaer i fem ar.

Trots det haringen vasentlig vardeférandring
skett pa Akelius fastighetsbestand i Berlin.
Fastighetsvarderingarna i Berlin antar

lagre hyresintakter under en period vilket
kompenseras av lagre direktavkastningskrav.

Akelius har inte noterat vasentligt lagre
fastighetspriser vid utgdngen av perioden pa
grund av covid-19.

fastighetsinvesteringar 283 meur

Investeringar i fastigheter uppgick till
283 meur (328).

P& drsbasis motsvarar det 133 euro (135)
per kvadratmeter.

21 procent (33) av investeringarna avser
lagenhetsuppgraderingar.

Akelius begransar for narvarande
investeringar i byggnader.

Lagenheter hyrs framst ut utan omfattande
uppgraderingar.

Pa grund av covid-19 och nya hyresregleringar
forvantas investeringarna att minska for
heldret 2020 jamfort med 2019.

18

deldrsrapport, januari till september 2020

kdp av fastigheter 83 meur

Under perioden uppgick kdpen till

83 meur (176).

De kopta fastigheterna var belagna i Tyskland,
Kanada och USA.

Kdpta fastigheter hade i genomsnitt ett
direktavkastningskrav om 4,84 procent
(4,15).

fastighetsférsaljningar 147 meur
Totalt sdldes fastigheter fér 147 meur (1 181).

Foérsadljningen av fastigheter uppgick till 125
meur i Tyskland, 20 meur i Sverige och 2 meur
i England.

20 meur ar relaterat till fastighetsférsaljningen
till en bostadsrattsforening i Sverige som
skedde under 2018.

Akelius har inte langre kontroll éver
bostadsrattsféoreningen men ager lagenheter
till ett varde av 7 meuir,

redovisade som finansiella tillgangar.

Fastighetsforsaljningarna gav ett resultat om
3 meur (98) exklusive 3 meur (19) i
forsaljningsomkostnader.

tillgangar och skulder som
innehas for férsaljning

Akelius har tecknat avtal om férsaljning av
fastigheter i Tyskland.

Tilltradesdatumet ar planerat till 2020.

15 meur (554) ar relaterat till
foérvaltningsfastigheter och 1 meur (92) i
uppskjuten skatt.

Forsaljningen av en fastighet i Kanada,
klassificerad som tillgang som innehas fér
forsaljning 2019 fér 6 meur,

avbrots under andra kvartalet i ar.



finansiering

soliditet inklusive hybridkapital
52 procent

Eget kapital minskade med 229 meur till
5297 meur (5 685) under 2020.

Det beror framst pa utdelningar och
forandringar i koncernens
valutaomrakningsreserv.

Soliditet inklusive hybridkapital uppgar

till 52 procent (50).

Férbattringen beror pa att Akelius Residential
Property AB emitterande en hybridobligation
om 500 meur under férsta kvartalet.

beldningsgrad 38 procent

Under perioden minskade 1an exklusive
hybridobligationer med 223 meur till
4 634 meur (4 959).

Beldningsgraden minskade med
2 procentenheter jamfért med slutet av
foregaende ar till 38 procent (40).

Sakerstallda 1an uppgick till 1 442 meur
(1957) jamfdrt med 1 658 meur vid slutet av
2019.

Beldningsgraden for den sakerstéllda
finansieringen uppgick till 12 procent (16),
2 procentenheter l&gre &n vid arets slut.

De sakerstallda I&nen &r upptagna hos
23 banker (29) i fem lander.

Lan utan sidkerhet bestar av
11 obligationer (9) och 18n frén stora
investerare och nérstdende bolag.

kapitalbindning 5,5 ar

Lan hade en genomsnittlig kapitalbindning
om 5,5 ar (5,5) jamfort med 5,4 i slutet av
2019.

124 meur (504) férfaller inom ett ar.

Genomsnittlig belaningsgrad pa kortfristiga
I&n uppgar till 24 procent (34).

Kortfristiga 1&n bestar av 18n frén
9 banker (12).
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rantebindning 4,8 ar

1 824 meur (2 432) av ladnen hade en
rantebindning langre &n fem ar och

156 meur (632) hade en rantebindning kortare
an ett ar.

Under september férféll en obligation om
300 meur med en rénta pa 3,4 procent.
Koncernen emitterade en obligation om 500
meur med en fast kupongrénta pa

1,00 procent och med férfall 2028.

Under perioden minskade den genomsnittliga
rantan fran 2,25 till 1,97 procent (2,42).
Minskningen beror pa ldgre marknadsréntor
pa alla marknader.

Rantebindningen var i snitt 4,8 ar (4,7),
jamfort med 4,5 i slutet av 2019.

likviditet 717 meur

Tillgangliga medel i form av likvida medel och
outnyttjade kreditavtal uppgick till
717 meur (375).

Outnyttjade kreditavtal uppgick till

693 meur (349) med en genomsnittlig |6ptid
om 1,14 3r (1,30).

Avtal som ar avsedda att ha kvar férlangs
minst ett ar fore forfallodagen.

De outnyttjade bilaterala kreditavtalen
tillhandahalls av 7 banker (8).

De obeldnade fastigheternas verkliga varde
motsvarar 6 200 meur (5 692).
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ovrig finansiell information

kassaflodet

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten,
fore férandring av rorelsekapitalet uppgick till
82 meur (66).

Kassaflddet fran investeringsverksamheten var
-335 meur (620).

Kapitalbehovet vid kép av fastigheter
sakerstalls fore undertecknande av képeavtal.
Lénsamma men inte tvingande
uppgraderingar kan vid behov stoppas inom en
tremanadersperiod.

Kassaflddet fran finansieringsverksamheten
var 241 meur (-661).

moderbolaget

Utdelning om 0,03 euro per stamaktie av
serie A betalades ut den 8 maj 2020,
totalt 96 meur.

Utdelning pa stamaktier av serie D om
0,025 euro utbetalas vid de
avstamningsdagar som foéljer av
bolagsordningen: 5 maj 2020,

5 augusti 2020, 5 november 2020 och

5 februari 2021,

totalt 22 meur.

Resultatet fore skatt uppgick till

-40 meur (26).

Finansiella intakter inkluderar framst
ranteintakter, valutakurseffekter relaterat till
valutaderivat, obligationer, samt andra
finansiella instrument i utlandsk valuta.

D-aktier

Antal stamaktier av serie D uppgick
till 220 000 000,
vilket motsvarar 336 meur i eget kapital.

D-aktier utgér 6,45 procent av totalt antal
aktier i Akelius Residential Property AB.

Per 30 september 2020 uppgick
stangningskursen per D-aktie till 1,634 euro.
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kreditbetyg

Under 2020 har Standard and Poor’s bekraftat
kreditbetyg BBB med stabila utsikter for Akelius
Residential Property AB samt dess seniora och
ej sakerstallda beldning.

Kreditbetyg till hybridobligationer utgivna av
Akelius Residential Property AB ar BB+.

tredje kvartalet

Resultat fore skatt uppgick till 26 meur (101).
Vardefdrandring avseende
forvaltningsfastigheter paverkade resultatet
med 12 meur (55).

Hyresintakterna uppgick till 118 meur (120).
Fastighetskostnaderna uppgick till

51 meur (56).

Driftéverskottet 6kade till 67 meur (64).
Finansnettot var -27 meur (-54).

Kassaflodet uppgick till -18 meur (7).

Den |6pande verksamheten hade ett kassafléde
om 28 meur (17).

Kassaflédet fran investeringsverksamheten
uppgick till -117 meur (48).
Finansieringsverksamheten paverkade
kassaflddet positivt med 71 meur (-58).

personal

Vid periodens slut var 1 355 anstéllda
(1426)iAkelius,
jamfoért med 1 456 i slutet av 2019.

transaktioner med narstadende

Nettoskuld fran narstaende har 6kat med
10 meur (-26).

vasentliga handelser <()after
rapportperiodens utgang

Det finns inga vasentliga handelser efter
periodens utgang.
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koncernens rapport Over totalresultatet

2020 2019 2020 2019 2019
jan—sgp jan—sgp qu—sgp jul—sgp jan—-dec

meur 9 man 9 man 3 man 3man 12man
Hyresintakter 356 373 118 120 496
Fastighetskostnader -140 -156 -44 -49 -210
Underhall 21 22 -7 -7 -31
Driftoverskott 195 195 67 64 255
Centrala administrationskostnader -25 -22 -8 -7 -29
Ovriga intdkter och kostnader - - - - 1
Rorelseresultat exklusive

vardeforandringar, EBITDA 170 173 59 57 227
Avskrivningar och operativa

valutakursdifferenser -9 -2 -5 -2 -5
Realiserad vardeférandring

forvaltningsfastigheter! = 79 = 44 176
Orealiserad vardeforandring

forvaltningsfastigheter! 65 266 13 56 227
Omstruktureringskostnader2 -14 - -14 - -
Rorelseresultat 212 516 53 155 625
Ranteintakter = 1 - - 1
Rantekostnader -69 -96 -23 -27 -116
Rantekostnader hybridobligationer -21 -14 -8 -5 -19
Ovriga finansiella intékter och kostnader -4 1 - 2 1
Vardeférandring derivat -39 -45 4 -24 -28
Resultat fore skatt 79 363 26 101 464
Aktuell skatt -8 -13 -2 -1 -29
Uppskjuten skatt -9 -38 2 -21 -50
Periodens resultat 62 312 26 79 385

Ovrigt totalresultat

Poster som kan komma att omklassificeras
till resultatet

Valutakursférandringar -276 109 -137 107 124
Férandring valutasakringsreserv 101 -66 44 -45 -98
Skatt pa forandring av valutasakringsreserv 6 -6 5 -5 4
Omvarderingsreserv 1 1 = - 1
Skatt pa forandring av omvérderingsreserv = - - - -
Summa ovrigt totalresultat -168 38 -88 57 31
Periodens totalresultat -106 350 -62 136 416

Resultat hanfoérligt till

- moderbolagets aktiedagare 60 308 24 78 379
- innehav utan bestammande inflytande 2 4 2 1 6
Totalresultat hanférligt till

- moderbolagets aktieagare -108 346 -64 135 410
- innehav utan bestammande inflytande 2 4 2 1 6
Resultat per aktie fére och efter

utspadning, euro 0,02 0,09 0,01 0,02 0,11

1) Nettoresultatet fran vardeférandring och avyttring inkluderar foréndring i verkligt varde pa
fastigheter 69 meur (365), minus forsaljningskostnader 3 meur (19),

och minus omvardering av rérelsefastigheter 1 meur (1). . 1
2) 12 meur avser personalkostnader och 2 meur avser immateriella tillgangar.
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koncernens rapport over finansiell stallning
2020 2019 2019

meur 30 sep 30sep 31 dec
Tillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 24 16 19
Férvaltningsfastigheter 11 827 11 553 11 760
Roérelsefastigheter 109 70 73
Leasingavtal, nyttjanderattstillgdngart 15 16 16
Materiella anlaggningstillgdngar 5 6 6
Derivat 1 1 1
Uppskjutna skattefordringar 4 1 2
Finansiella anlaggningstillgangar 4 15 4
Summa anldggningstillgangar 11989 11678 11881
Kundfordringar och andra fordringar? 111 103 116
Derivat 18 1 2
Likvida medel 13 17 19
Tillgdngar som innehas for forsaljning? 15 554 131
Summa omsattningstillgdngar 157 675 268
Summa tiligdngar 12146 12353 12149
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare 5215 5602 5441
Innehav utan bestammande inflytande 82 83 85
Summa eget kapital 5297 5685 5526
Lan 4510 4 455 4 267
Hybridobligationer4 999 499 499
Leasingskuld 12 14 13
Derivat 82 83 60
Uppskjutna skatteskulder 940 847 935
Avsattningar = 2 2
Ovriga skulder 17 16 17
Summa langfristiga skulder 6 560 5916 5793
Lan 124 504 590
Leasingskuld 2 2 3
Derivat 4 6 4
Avsattningar 14 - -
Leverantorsskulder och andra skulder 144 148 220
Skulder som innehas for férsaljning® 1 92 13
Summa kortfristiga skulder 289 752 830
Summa eget kapital och skulder 12146 12353 12149
Rantebarande skulder

- icke sékerstallda 13n 3192 3002 3199
- sékerstallda 13n 1442 1957 1658
Delsumma 4634 4959 4 857
- hybridobligationer 999 499 499
Summa 5633 5458 5356

1) 9 meur fér leasing av kontorsfastigheter och 6 meur for leasing av tomtratter.

2) 7 meur ar hanforligt till innehav av bostadsratter i Sverige.

3) 15 meur ar hanfoérligt till férvaltningsfastigheter i Tyskland, férsaljningspriset ar 16 meur.
4) Ny hybridobligation emitterades under Q1 2020.

5) Hanforligt till uppskjuten skatt avseende Tyskland ar 1 meur.
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koncernens rapport over forandring i eget kapital

meur
Eget kapital,

31dec 2018

Euro konvertering*
Justerat eget
kapital,

1jan 2019

Periodens totalresultat
Férvarvad minoritet
Utdelning

Eget kapital,

30sep 2019
Periodens totalresultat
Aterinl6st utdelning
Nyemission
Aterinldsen aktier
Eget kapital,

31dec 2019
Periodens totalresultat
Ovrigt totalresultat

Summa
totalresultat
Forsaljning av
minoritet
Utdelning
Eget kapital,
30 sep 2020

Aktie-
kapital

211
-24

199

Ovrigt
tillskju-
tet
kapital

1460
-145

1315

1315
372
-585

1102

1102

Valuta-
omrak-
nings-
reserver

-209
24

-185

-155

-168

-168

-323

Hanforligt till moderbolagets aktieagare

Balanse-
rad vinst

3830
145

3975
310

-36
4249
70
21

4 295
60

60

-118

4 237

5602
64

378
-607

5441
60
-168

-108

-118

5215

Innehav
utan
bestam-
mande
in-
flytande

78

78

[T

82

Summa
eget
kapital

5370

5685
66

378
-607

5526
62
-168

-106

-118

5297

* Moderbolaget, Akelius Residential Property AB, &ndrade funktionell valuta fran svenska kronor till

euro 2019.
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koncernens rapport 6ver kassafloden

2020 2019 2020 2019 2019
jan—sgp jan—sgp qu—sgp jul—sgp jan—-dec

meur 9 man 9 man 3 man 3man 12man
Driftoverskott 195 195 67 64 255
Centrala administrationskostnader -25 -22 -8 -7 -29
Omstruktureringskostnader -2 - -2 - -
Ovriga intdkter och kostnader - - - - 1
Erlagd ranta -83 -103 -31 -36 -132
Betald skatt -3 -4 =il -2 -23
Kassaflode fore forandring av

rorelsekapital 82 66 25 19 72
Férandring rorelsefordringar -1 -33 3 -17 -47
Férandring rorelseskulder 7 12 = 15 24
Kassaflode fran den I6pande

verksamheten 88 45 28 17 49
Investeringari irpmateriella

anléggningstillgangar -8 -7 -2 -3 -10
Investeringar i forvaltningsfastigheter -283 -328 -81 -112 -468
Kop av forvaltningsfastigheter -83 -176 -39 -82 -181
Foérvarv av nettotillgdngar - 5 - 5 5
Foérsaljningar av férvaltningsfastigheter? 147 1181 24 438 1616
Férsaljning av nettotillgdngar? -14 -49 = - -49
K6p och fdrséljn(i)ng av ovriga

anlaggningstillgangar? -94 -6 -19 -198 78
Kassaflode fran

investeringsverksamheten -335 620 -117 48 991
Nyemission = - = - 378
Aterkop av preferensaktier - - - - -607
Forvarv av minoritetsaktier -5 1 = 1 1
Upptagna 1an 1768 1172 685 283 1686
Amortering av I&n -1 430 -1777 -617 -310 -2 406
K&p och férsaljning av derivat 18 -29 ) -23 -44
Amortering leasing -3 -1 -1 - -2
Utdelning A-aktier -96 - - - -
Utdelning D-aktier -11 - -5 - -
Utdelning preferensaktier = =27 - -9 -40
Kassaflode fran

finansieringsverksamheten 241 -661 71 -58 -1034
Periodens/arets kassaflode -6 4 -18 7 6
Likvida medel vid periodens borjan 19 13 37 15 13
Valutakursférandring i likvida medel - - - -5 -
Likvida medel vid periodens slut 13 17 19 17 19

1) Jan-sep inkluderar 20 meur relaterar till en realiserad forsaljning till en bostadsrattsféreningen.
2) Jan-sep inkluderar -7 meur relaterar till det belopp som inte har erhallits d& Akelius fortfarande
ager lagenheterna i bostadsrattsforeningen.

3) Jan-sep 2020 inkluderar -84 meur i férskottsbetalning fér paskrivna fastighetsférsaljningar

i Tyskland 2019, mottagen férsskottsbetalning om 2 meur for fastighetsférsaljning i Tyskland,

-11 meur i férskottsbetalning som erhallits fran bostadsrattsféreningen fére 2020 och -3 meur i
forsaljningskostnader for sdlda fastigheter.
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O
lan

Rantebindning,
Loptid meur
0-1ar 156
1-2 ar 756
2-338r 200
3-43r 570
4-5 ar 1128
5-6 ar 456
6-7 ar 395
7-8 ar 715
8-9ar 75
9-10 3r 33
> 10 ar 150
Summa 4634

finansiella instrument

Redovisat varde och verkligt varde for
utestdende derivat och réntebarande skulder
visas i tabellerna nedan.

Derivat varderas I6pande till verkligt varde
via resultatrakningen.

Ovriga finansiella instrument, som inte
redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen, redovisas till upplupet
anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden.

Berakningar av verkligt varde ar baserade pa
niva 1 for obligationer och niva 2 fér derivat
och andra rantebdrande skulder i hierarkin
for verkligt varde.

redovisat varde och verkligt varde for

2020

30sep

meur Redovisat varde
Lan 4634
Hybridobligationer 999
Leasingskulder 14
Summa 5647
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Andel,
procent

3
16
4
12
25
10
9
15
2
1
3
100

Kapitalbindning,
meur
124
872
28
625
1253
455
227
672
77
301
4634

Andel,
procent

3
19
1
13
26
10
5
15
2
6
100

Jamfort med 2019 har inga forflyttningar
skett mellan olika nivaer i hierarkin och inga
signifikanta andringar har gjorts vad avser
varderingssatt.

derivat redovisade till

verkligt varde

meur

Tillgangar

Skulder

2020
30sep
Verkligt varde

4 498
992
14
5504

rantebarande skulder

2019

31 dec

Redovisat varde
4 857

499

16

5372

2020 2019
30 sep 31 dec
19 3
86 64
2019

31 dec

Verkligt varde
4949

532

16

5497
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segment information

jan-sep 2020, meur

Hyresintakter

Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott

Vardefdrandring forvaltningsfastigheter
Totalavkastning

Totalavkastning per ar, procent
Overskottsgrad, procent

Verkligt varde fastigheter

jan-sep 2019, meur

Hyresintakter

Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott

Vardefdrandring forvaltningsfastigheter
Totalavkastning

Totalavkastning per ar, procent
Overskottsgrad, procent

Verkligt varde fastigheter

26

Europa
158
-57

92
26
118
3,0
58,4
5260

Europa
171
-67

95
218
313
7,3
55,3
5 645
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Skandinavien
88

-30

-6

52

-5

47

2,1

59,1

2973

Skandinavien
93

-33

-8

52

57

109

4,3

55,6

2875

Nordamerika
110

-53

-6

51

48

99

3,6

46,2

3718

Nordamerika
109

-56

-5

48

90

138

5,7

44,3

3657

Summa
356

-140

-21

195

69

264

3,0
54,8
11951

Summa
373
-156
-22

195
365
560

6,1
52,2
12177
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nyc keltal 2020 2019 2018 2017 2016
30sep 31 dec 31dec 31dec 3ldec
Riskkapital
Eget kapital, meur 5297 5526 5370 4901 4279
Soliditet, procent 44 45 43 46 46
Soliditet inklusive hybridkapital, procent 52 50 47 46 46
Avkastning pa eget kapital, procent -2 8 9 19 37
Substansvdrde, meur 6 301 6 533 6 284 5840 5127
Driftresultat
Hyresintakter, meur 356 496 482 469 472
Tillvaxt hyresintakter, procent -4,7 2,7 2,8 -0,6 1,8
Tillvaxt hyresintakter for jamférbara
fastigheter, procent 5,3 5,7 3,2 51 4,1
Driftéverskott, meur 195 255 259 251 244
Tillvaxt driftéverskott, procent 0,1 -1,3 3,3 4,4 6,3
Tillvaxt driftéverskott for jamfoérbara
fastigheter, procent 10,3 2,9 51 10,7 8,0
Overskottsgrad, procent 54,8 51,5 53,6 53,4 51,7
Justerad 6verskottsgrad, procent! 67,9 64,1 69,3 68,0 66,2
Finansiering
Beldningsgrad sakerstallda 18n, procent 12 14 19 18 24
Beldningsgrad, procent 38 40 44 44 43
Ej pantsatt kvot 2,02 1,87 1,74 1,63 1,18
Rantetackningsgrad 12 manader 5,6 7,8 2,8 4,7 4,5
Réntetéckningsgr%d exklusive realiserad
vardetillvéxt 12 manader 2,5 2,0 1,8 1,9 1,9
Medelranta, procent 1,97 2,25 2,64 2,58 2,62
Rantebindning, ar 4,8 4,5 4,5 5,3 4,5
Kapitalbindning, ar 515 5,4 5,7 5,6 5,0
Fastigheter
Antal lagenheter 44100 44226 50407 47177 46516
Uthyrningsbar areai tusental kvm 2972 2968 3422 3228 3236
Reell vakansgrad bostader, procent 1,9 1,1 1,4 0,9 1,1
Vakansgrad bostader, procent 7,9 8,6 9,6 6,6 5,0
Omsattning hyresgaster, procent 15 15 15 14 14
Verkligt varde, euro/kvm 4 021 4031 3617 3292 2834
Direktavkastningskrav, procent 3,32 3,67 3,67 3,60 3,82
Férandring direktavkastningskrav?,
procentenheter -0,35 0,00 0,02 -0,22 -0,49
Ingdende verkligt védrde fastigheter, meur 11964 12379 10624 9171 7 965
Vardeférandring, meur 69 423 553 886 1343
Investering, meur 283 468 349 288 316
Kop, meur 83 181 1286 1297 643
Forsaljning, meur -147 -1616 -300 -737 -957
Valutakursdifferenser, meur -301 129 -133 -281 -139
Utgdende verkligt varde fastigheter, meur 11951 11964 12379 10624 9171

1) Justering for intakter avseende driftkostnader som inkluderas i hyresgdsternas hyra for
Tyskland, Frankrike, Kanada, USA och Sverige uppgick till 69 meur (76) fér jan-sep 2020.
2) For jamforbara fastigheter.
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moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2020 2019 2020 2019 2019

jan—sgp jan—sgp jul—sgp qu—sgp jan—dgc

meur 9 man 9 man 3 man 3 man 12 man
Centrala administrationskostnader -5 -9 -1 -5 -5
Omstruktureringskostnader -1 - -1 - -
Finansiella intakter 133 184 39 69 266
Finansiella kostnader -155 -132 -85 -40 -178
Vardeforandring derivat -12 -17 35 -17 -26
Bokslutsdispositioner - - - - 14
Resultat fore skatt -40 26 -13 7 71
Skatt 6 -7 7 -1 4
Periodens resultat -34 19 -6 6 75

Moderbolaget har inte nagra poster i dvrigt totalresultat.

moderbolagets balansrakning i sasmmandrag

2020 2019 2019

meur 30 sep 30 sep 31 dec
Andelar i koncernbolag 2632 2655 2629
Fordringar pa koncernbolag 4243 3927 4 207
Derivat 19 2 3
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter koncernbolag 71 116 4
Uppskjuten skattefordran 50 36 44
Ovriga fordringar 54 34 37
Likvida medel - 9 -
Summa tillgdngar 7 069 6779 6924
Summa eget kapital 1181 1487 1332
Rantebarande skulder 3761 3914 3880
Rantebdrande skulder koncernbolag 1985 1227 1612
Derivat 77 59 57
Ovriga skulder 64 67 43
Ovriga skulder koncernbolag 1 25 -
Summa eget kapital och skulder 7 069 6779 6924
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avstamning av finansiella nyckeltal

Tilldmpningen av riktlinjerna som publicerats av European Securities and Markets authority anges

nedan.

meur

Eget kapital

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa skulder som innehas for forséljning
Derivat

Substansvarde

Totala rantebarande skulder
Hybridkapital

Likvida medel

Sparrade medel

Netto rantebadrande skulder
Totala tillgangar

Likvida medel

Sparrade medel
Nettotillgdngar
Beldningsgrad, procent

Netto rantebarande skulder

Ej sakerstallda 18n

Sakerstallda 1an exklusive likvida och sparrade medel
Nettotiligdngar

Beldningsgrad, sdakerstdllda 1an, procent

Eget kapital

Hybridobligationer

Eget kapital och hybridobligationer
Totala tillgdngar

Soliditet, procent

Soliditet inklusive hybridkapital, procent

2020
30 sep

5297
936

67
6 301

5633
-999
-13

4621
12 146
-13

12133
38

4621
-3 192
1429
12133
12

5297

999

6 296
12 146
44

52

2019
30sep

5685
846
92

6710

4942
-3 002
1940

12336
16

5685
499

6 184
12353
46

50

2019
31 dec

5526
933
13

61
6533

5356
-499
-19

4838
12 149
-19

12130
40

4 838
-3 199
1639
12130
14

5526
499

6 025
12149
45

50
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avstamning av finansiella nyckeltal, fortsattning

2020 2019
meur 30 sep 30sep
Immateriella anlaggningstillgdngar 24 16
Obeldnade fastigheter 6 200 5692
Leasingavtal, nyttjanderattstillgdngar 15 16
Materiella anlaggningstillgdngar 5 6
Uppskjutna skattefordringar 4 1
Finansiella anlaggningstillgangar 4 15
Kundfordringar och andra fordringar 111 103
Derivat 19 2
Ej pantsatta tililgangar 6 382 5851
Ej sakerstallda 13n 3192 3002
Efterstalld skuld -22 -17
Likvida medel -13 -17
Netto icke sakerstalld senior skuld 3157 2968
Ej pantsatt kvot 2,02 1,97

2020 2019 Tillvaxti

meur jan-sep jan-sep procent
Hyresintakter 356 373 -4,7
Service intakter -7 -34
Férvarv och avyttringar -26 -31
Valutakursdifferenser - -1
Hyresintakter for jamforbara fastigheter 323 307 5,3
Driftdéverskott 195 195 0,1
Férvarv och avyttringar -3 -21
Driftoverskott for jamforbara fastigheter 192 174 10,3
2020 2019
meur jan-sep jan-sep
Intakter fran forsaljning av férvaltningsfastigheter 147 1181
Kostnader for férsaljning -3 -19
Férvarvspris -64 -498
Ackumulerade investeringar -18 -208
Realiserad vardetillvaxt 62 456
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avstamning av finansiella nyckeltal, fortsattning

meur

Rorelseresultat exklusive vardeféorandring, EBITDA
Hyresintakter for jamférbara fastigheter

Driftskostnader och underhall fér jamférbara fastigheter
Driftoverskott for jamforbara fastigheter

K6p och forsaljning hyresintakter
K&p och férsaljning driftskostnader och underhall
Kop och forsaljning driftoverskott

Centrala administrationskostnader
Rorelseresultat exklusive vardeférandring, EBITDA

sep 2019-
sep 2020

173
16

2
18

170
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ovriga upplysningar

grunder fér redovisningen

Denna deldrsrapport for Akelius Residential
Property koncernen har upprattats i

enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och
Arsredovisningslagen.

Redovisningen fér moderbolaget,

Akelius Residential Property AB,

org. nr 556156-0383, ar upprattad i enlighet
med Arsredovisningslagen och RFR 2
"Redovisning for juridiska personer”.

Upplysnlngar enligt IAS 34 DeIarsrapporterlng
l&mnas saval i noter som pa annan platsii
deldrsrapporten.

Siffrorna i denna del@rsrapport har avrundats,
medan berdkningarna utférts utan avrundning.
Detta kan medfdra att vissa tabeller och
nyckeltal till synes inte summerar korrekt.

redovisningsprinciper

Nya och andrade IFRS-standarder som tratt i
kraft frdn och med 1 januari 2020 har inte haft
nagon vasentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter.

Redovisningsprinciper finns i Akelius
arsredovisning 2019.

Enligt IAS 37 Avsattning, eventualférpliktelser
och eventualtillgangar,

redovisas en avsattning for omstrukturering
endast nar bada féljande villkor &r uppfyllda

- det finns en detaljerad formell plan for
omstruktureringen och

- bolaget har skapat en giltig férvantan hos de
som berdrs av omstruktureringen,

att omstruktureringen kommer att genomféras
i och med att genomférandet av planen har
pabériats eller genom tillkdnnagivandet av
planens huvuddrag till de som beroérs.

Akelius har en detaljerad formell plan och har
bdrjat genomfdra planen,
samt informerat om planens huvuddrag.
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risker och mdéjligheter

Den operationella risken begransas genom

att fastighetsportfdljen ar koncentrerad till
bostader i storstader.

Starka hyresmarknader for bostader i Sverige,
Tyskland, Danmark, Kanada, England,
Frankrike och USA reducerar risken foér
I1&ngsiktiga vakanser.

For att ytterligare minska risken,

eller variationer i kassaflodet,

binds rantorna langsiktigt.

Tillgang till kapital hos ett stort antal banker
och fran kapitalmarknaden ger en 18g
refinansieringsrisk.

Investeringar utomlands valutasakras for att
minska paverkan av valutakursféréandringar pa
koncernens soliditet.

Inga vasentliga férandringar har skett
i bolagets bedémning av risker sen
publiceringen av arsredovisningen fér 2019.

covid-19
Utover dessa har risker férknippade med
covid-19 uppstatt.

For information om dess inverkan,
se sida 2 och 18.

Ralf Spann,
VD och koncernchef

Stockholm, 26 Oktober, 2020,
Akelius Residential Property AB (publ)

Denna deldrsrapport har inte varit foremal for
granskning av bolagets revisorer.



definitioner

aktuell skuldtiackningsformaga

Periodens resultat inklusive realiserad
vardetillvaxt.

Driftéverskott och realiserad vardetillvaxt
aterinvesteras i befintliga och nya fastigheter.
Detta leder till ett véaxande driftéverskott.
Intjaningskapacitet baseras pa
fastighetsbest8nd per balansdagen och
fastighetsbestdndets bruttohyra, reella
vakans, bedémda rérelsekostnader och
underhallskostnader under ett normaldr samt
centrala administrationskostnader.
Rantekostnaden baseras pa Ianens ranteniva
pa balansdagen.

Balansdagens valutakurs fér senaste perioden
har anvants.

Ingen skatt har beraknats eftersom den till
storsta delen avser uppskjuten skatt som inte
paverkar kassaflodet.

Intjdningskapacitet pa tolvmanadersbasis

ar inte en prognos for de kommande 12
méanaderna.

Det finns det ingen uppskattning av hyra,
vakans, valutakurs, fastighetstransaktioner
eller ranteférandringar.

avkastning pa eget kapital

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

beldningsgrad

Netto réntebdrande skulder delat med
nettotillgdngar.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

beldningsgrad, sdkerstillda 1an

Netto réntebdrande skulder minskat med

ej sdkerstéllda réntebirande 1an delat med
nettotillg8ngar.

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

direktavkastning, procent

Driftéverskott pa arsbasis i forhallande till
fastigheternas verkliga varde vid periodens
bérjan.

Anges for att mata direktavkastningen pa
fastighetsbestandet.

deldrsrapport, januari till september 2020

direktavkastningskrav

Kapitaliseringsrantan som anvands vid
restvardesberakning vid skattning av
fastigheters verkliga varde.

Anvands for att beddoma fastigheternas
driftnetto.

diskonteringsrdnta

Anvands vid nuvardesberdakning av framtida
kassafloden och restvarde vid skattningen av
fastigheternas verkliga varde.

driftoverskott

Hyresintdkter reducerade med
fastighetskostnader.

Anges for att belysa den I6pande intjaningenii
forvaltningsverksamheten.

ej pantsatt kvot

Ej pantsatta tillgangar delat med icke
sakerstallda I13n minus efterstalld skuld och
likvida medel.

Anvands for att bedéma ej pantsatta
tillgdngar i férhallande till ej sékerstélld senior
rantebarande skuld.

fastighetsbestand

Férvaltningsfastigheter, rérelsefastigheter,
samt férvaltningsfastigheter klassificerade
som tillgdngar som innehas for forsaljning.

fastighetskostnader

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

finansnetto

Nettot av ranteintdakter, rantekostnader,
ovriga finansiella intakter och kostnader samt
vardeférandring av derivat.

hyresintakter

Hyresvédrde med avdrag for vakanser och
hyresrabatter.

hyresvarde

12 manaders hyra fér ldgenheter inklusive
marknadshyra for lediga lagenheter.
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definitioner, fortsattning

jamforbara fastigheter

De fastigheter som &gts under hela perioderna

som jamfors.
Det innebar att fastigheter som férvarvats

eller avyttrats under ndgon av perioderna som

jamfors exkluderas.

Underlattar analysen och jamférelsen mellan
olika perioder, da fastigheter som inte
aterfinns i alla perioder exkluderas.

justerat rorelseresultat exklusive
vardeforandringar

Rorelseresultat exklusive vardeféréndringar
plus dvriga finansiella intakter och kostnader.
Anvands for att visa resultat exklusive
rantekostnader och vardeférandringar pa
tillgdngar och skulder.

kapitalanvandning

Kapitalanvandning bestdr av investeringar,
kontrakterade fastighetskdp och kortfristiga
1an.

kapitalbindning, ar

Volymviktad aterstdende 16ptid pa
rantebarande skulder och derivat pa
balansdagen.

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

kapitalkallor

Kapitalkéllor bestar av likviditet,
operativt kassafléde och kontrakterade
fastighetsférsaljningar.

kontrakterad hyra

Avtalad hyra exklusive hyresrabatter och
tillfalliga debiteringar.

likvida finansiella tillgangar

Tillgadngar som handlas pa en finansiell
marknad med investment grade kreditbetyg.
Anvands for att berakna likviditet.

likviditet
Likviditetsreserven bestar av fria kontanter,

outnyttjade krediter och tillgdngar som kan
likvideras inom tre arbetsdagar.
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netto rantebdrande skulder

Rantebarande skulder exklusive leasing minus
efterstélld skuld, kassa och likvida tillgangar.
Anvands for att underlatta analys av bolagets
reella skuldsattning.

netto rantekostnader

Summa réntekostnader minskad med ranta
pa efterstalld skuld, engdngskostnader vid
finansiering och intdktsrénta pa kontanter,
likvida medel och likvida finansiella tillg8ngar.
Anvands for att underlatta analys av bolagets
resultat fran rantor.

nettotillgdngar

Totala tillg&dngar minus likvida tillgéngar.
Anvéands for att visa bolagets nettotillgdngar.

nettouthyrning

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

Pavisar effekten av vakansutvecklingen
uttryckt i arshyra.

omforhandling och forlangning

Alla &ndringar i hyresniva fér kvarboende
hyresgaster.

Belyser avtalsforandring med befintliga
kunder.

realiserad vardetillvaxt

Intakter fran forsaljning av
forvaltningsfastigheter minus férvarvspriset,
ackumulerade investeringar och kostnader for
forsaljning.

Pavisar det faktiska resultatet av férséljningar
matt fran forvarv till forsaljning.

reell vakansgrad

Totalt antal vakanta lagenheter med avdrag
for antal lagenheter vakanta till féljd av
uppgradering eller planerad forsaljning,

i relation till totalt antal Iagenheter.
Mattillfallet ar alltid per den férsta dagen varje
manad.

Anges for att underlatta analysen av 18ngsiktig
vakans for bolaget.



definitioner, fortsattning

rantebindningstid, ar

Volymviktad aterstdende 16ptid avseende
rantebindningen pa réntebarande skulder och
derivat pa balansdagen.

Anges for att belysa bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

rantetdackningsgrad

Justerat rérelseresultat exklusive
vadrdeféréndring plus realiserad vérdetillvaxt
for senaste rullande tolvmanadersperiod

i forhallande till netto réntekostnader for
senaste rullande tolvmanadersperiod.

Anges for att belysa bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

rorelseresultat exklusive
vardeforandringar

Driftéverskott och centrala
administrationskostnader, 6vriga intakter
och kostnader med aterlaggning av
avskrivningar, nedskrivningar och operativa
valutakursdifferenser.

Underlattar analysen av det |6pande
rorelseresultatet.

soliditet

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

substansvarde

Eget kapital med aterlaggning av derivat,
och uppskjuten skatt.

Anvénds for att belysa bolagets 1angsiktiga
kapital som inte ar rantebarande.

totalavkastning, procent

Driftéverskott och vardeférandring pa
forvaltningsfastigheter p& arsbasis i
forhallande till fastigheternas verkliga varde
vid 3rets borjan.

Anges for att belysa totalavkastningen pa
fastighetsbestdndet.

vakansgrad

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt
antal lagenheter.

Mattillfallet ar alltid per den férsta dagen varje

manad.
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vardetillvaxt

Vardefdorandring av férvaltningsfastigheter
exklusive investering och férandring av valuta.
Anges for att pdvisa fastigheters
vardeférandring rensat for valutaeffekten och
nedlagt kapital.

walk score

Gradering fran 0 till 100 for hur I&tt det &r att
genomféra dagliga arenden utan bil,

dar 100 ar bast.

Walk score tillhandahalls av walkscore.com,
och anges for att gradera fastighetens lage.

overskottsgrad

Driftoverskott i relation till hyresintdkter.
Anges for att belysa den I6pande intjaningen i
forvaltningsverksamheten.

overskottsgrad, justerad

Overskottsgrad exklusive taxebundna
kostnader och fastighetskatt som inkluderas i
hyresgasternas hyra.

Anges for att belysa den I6pande intjaningen i
forvaltningsverksamheten relaterat framst till
hyresverksamhet.

ovriga intakter och kostnader

Bestar av poster fran sekundara aktiviteter
som exempelvis realisationsresultat vid
avyttringar av andra anldggningstillgdngar
an forvaltningsfastigheter, intakter och
kostnader fran temporéra tjénster utforda
efter forsaljning av fastigheter.

Summerar intdkter och kostnader fran
sidoverksamhet.
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Huvudkontor
Rosenlundsgatan 50
Box 38149

100 64 Stockholm
+46 (0)10-722 31 00
akelius.se

Tyskland
Erkelenzdamm 11-13
D-10999 Berlin

+49 (0) 30 7554 110
akelius.de

Kanada

289 Niagara Street
Toronto M6J 0C3
+1 (416) 214-2626
akelius.ca

England

10 Bloomsbury Way
London WC1A 2SL
+44 (0)2 078 719 695
akelius.co.uk

Frankrike

24 rue Cambacéres
75008 Paris
+33140068500
akelius.fr

USA

300 A Street, 5th Floor
Boston, MA 02210

+1 857 930-39 00
akelius.us

Danmark

Ngrre Voldgade 80, 2. floor
1358 Copenhagen K
+4588 626278
akelius.dk

Akelius i korthet

bostader i storstader

Alla lagenheter finns i storstader sdsom Berlin,
Hamburg, Paris, London, Toronto, Montreal, New York,
Boston, Washington, Stockholm samt Képenhamn.

better living

Akelius hjalper familjer och individer genom att
erbjuda better living.

kdoper ratt fastigheter

Akelius gér hellre m&nga mindre forvérv av exakt ratt
fastigheter &n ett fatal stora férvarv med delvis réatt
fastigheter.

stark kapitalstruktur,
o - - . .
lag refinansieringsrisk
Akelius har avtal med 27 banker, obligationslan och
stamaktier av serie D.

Akelius ar ett av Europas storsta noterade
bostadsfdretag och har elva tusen aktiedagare.

forstklassig personal

Fler an tvdhundra anstéllda har tagit examen
i Residential Real Estate vid Akelius Business School.

kalender

bokslutskommuniké 2020 8 februari 2021
arsredovisning 2020 12 mars 2021
deldrsrapport jan-mar 2021 26 april 2021

Akelius



