Akelius Residential Property AB (publ)

delarsrapport
januari till mars 2023

Verkligt varde fastigheter, meur

Antal lagenheter

Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Reell vakansgrad bostdder, procent
Vakansgrad bostader, procent

Hyrespotential, procent

Beldningsgrad, procent
Kapitalkallor i relation till kapitalanvéandning, procent

Rantetdckningsgrad, 12 manader

Rantetackningsgrad exklusive realiserad vardetillvaxt,
12 manader

Kreditbetyg, Standard & Poor's
Kreditbetyg, Fitch Ratings

Substansvarde, meur

Hyresintakter, meur
Tillvaxt hyresintakter for jamforbara fastigheter, procent
Driftoverskott, meur

Overskottsgrad, procent

Tillvaxt driftéverskott for jamforbara fastigheter,
procent

Rorelseresultat exklusive vardeférandringar, EBITDA

Resultat, meur

Definitioner pa sidorna 37-39.

2023
jan-mar

6111
19 559
1192
2,0
7,3

22

17
429
62,5

68,0
BBB
BBB

4 341

81
13,1
40
49,1

15,1
35
-33

2022
jan-mar

6 334
18 395
1106
2,7
11,6
26

1672
74,6

2,9
BBB
BBB

7 111

66
9,5
32
48,4

20,9
26
-58

Akelius

2022
jan-dec

6173
19 545
1190
2,0
8,1

22

16
1915
8,8

9,6
BBB
BBB

4 433

303
11,9
148
48,9

18,9
127
-597
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Munson Hill Towers, Washington D.C.
Férvarvad 2015.

vd har ordet

vakansen 3,7 procentenheter
ldgre i jamforbart bestand

Under de senaste tolv manaderna har
vakansgraden, i jamférbart bestand,
minskat med 3,7 procentenheter.

Sammantaget, med fastighetstransaktioner
inkluderade, minskade vakansen med
4,3 procent det senaste aret.

Vid utgdngen av kvartalet var vakansgraden
7,3 procent.

Vakansgraden exklusive renoveringsprojekt
och avyttringar var 2,0 procent.
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hyresintakter 6kar 13,1 procenti
jamforbart bestand

Trenden med 6kande hyresintdkter i jamférbart
bestdnd kvarstar.

En stark efterfrégan pa Akelius lagenheter
tillsammans med en hég beldaggningsgrad ar
nyckelfaktorer bakom 13,1 procents 6kning i
hyresintakterna, i jamférbart bestand.

Kontrakterad hyra, i jamforbart bestand,
6kade med 10 procent under de senaste tolv
manaderna.



driftséverskottet 6kade
15,1 procent i jamfdrbart bestand

Akelius kan, trots hégre kostnader,
visa pa en tillvaxt i driftséverskott pa
15,1 procent i jamforbart bestand.

En faktor ar den starka utvecklingen i
hyresintakter, vilken forvéntas fortsatta dret ut.

negativ vardeférandring pa
fastigheter 0,3 procent

Den negativa vardetillvaxten var 18 meur,
eller 0,3 procent.

De senaste femton manaderna har den negativa
vardetillvaxten varit 10,1 procent for Akelius.

Hégre réntenivaer ar huvudanledningen till
vardenedgadngen.

Hyresdkningstakten ar betydande och kommer
med tiden att generera positiv vardetillvaxt.

inga kop

Akelius lagger vikt vid att forbattra den operativa
verksamheten,

bland annat genom att fokusera pa att
fardigstalla investeringsprojekt.

Akelius bevakar fastighetsmarknaden val men ar
selektiv med nya kop.

inget behov av nya Ian

Den genomsnittliga réntan pa Akelius seniora
rantebdrande skulder var 1,62 procent med en
genomsnittlig 16ptid pa 4,9 ar.

Akelius har tillgénglig likviditet pa 2 628 meur,
vilket kommer anvéandas till att dterbetala
forfallande 13n.

Sammantaget kommer rantekostnaderna att
minska och inga nya I1an kommer att behdva tas
upp med nuvarande oférdelaktiga rantenivaer.

deldrsrapport, januari till mars 2023

hallbarhet och fokusomraden
specificerade for aret

Akelius ar ett med det snabbt férandrade
hallbarhetslandskapet.

Akelius specificerar fokusomraden for aret
fér att ligga i framkant i vad som kan paverka
verksamheten i termer av kommande
regleringar.

Exempelvis bidrar detaljerade
energiinspektioner pa fastighetsniva till att
identifiera forbattringspotential,

vilket gynnar Akelius Iangsiktigt.

Férutom energiinspektioner fortsatter
Akelius att arbeta med att férbattra
hallbarhetsrapporteringen samt etablera nya
processer for anpassning till nya standarder.

Ralf Spann,
vd och koncernchef



deldrsrapport, januari till mars 2023

fastighetsbestandet 31 mars 2023

verkligt varde fastigheter 6 111 meur

USA Kanada Europa

Uthyr-

ningsbar Verkligt varde Direkt
area Vakansgrad avkast-
Antal tusentals Euro/ Andel, bostader, ningskray,
Stad lagenheter kvm meur kvm  procent procent procent
London 2235 99 949 9583 15 4,8 4,22
Paris 1565 52 462 8824 8 21,6 3,75
Europa 3800 151 1411 9320 23 11,7 4,06
Washington D.C. 3064 246 959 3885 16 10,3 4,53
New York 1745 123 686 5606 11 2,9 4,37
Boston 1253 81 660 8 145 11 11,6 4,18
Austin 861 66 199 3025 3 3,8 4,00
USA 6923 516 2504 4852 41 7,9 4,36
Toronto 4283 243 1141 4 698 19 1,9 4,06
Montreal 4217 293 1014 3464 17 8,4 4,36
Ottawa 120 12 20 1774 0 0,0 4,15
Quebec City 216 15 21 1353 0 0,5 4,75
Kanada 8836 563 2196 3905 36 5,0 4,22

Summa/
Genomsnitt 19 559 1230 6111 4970 100 7,3 4,24



deldrsrapport, januari till mars 2023

totalavkastning fastigheter 1,4 procent

procent
20
18
16
14
12
10
8
6
4 —
2
» TN BN = il m O i =
-2
-4
-6
-8
-10
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
jan—-dec jan—-dec jan—-dec jan—-dec jan—dec jan—-dec jan—-mar
[l direktavkastning vardetillvaxt ) fastigheternas — genomsnittlig arlig
totalavkastning totalavkastning
Tillvaxt/avkastning,
jan-mar,
meur procent
Verkligt varde 1 jan 2023 6173
Vardeférandring — -18 -0,3
Investeringar 42 0,7
Koép - 0,0
Forsaljning - 0,0
Valutakursférandringar -86 -1,4
Verkligt varde 31 mar 2023 6111 -1,0
Driftdéverskott — 40 0,6
Foérsaljningskostnader — - 0,0
Fastigheternas totalavkastning —> 22 Perér: 1,4

direktavkastningskrav 4,24 procent vardeférandring -18 meur

Direkt-

avkastnings- Diskonterings- Avkastning,
Procent krav ranta meur procent
1jan 2023 4,20 6,20 Kassaflode 43 0,69
Kdép 0,00 0,00 Avkastningskrav -61 -0,98
Forsaljning 0,00 0,00 Forsaljning - 0,00
Jamforbara Kop - 0,00
stigneter 0,04 0,04 Virdeforandring  -18 -0,29
féorandringar 0,00 0,00
31 mar 2023 4,24 6,24
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tillvaxt jamférbara fastigheter

hyresintakter 13,1 procent driftoverskott 15,1 procent
18,9
8,4
5,7 51
3,2 3,6 2,9
1,5
2,1
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2018 2019 2020 2021 2022
jan-mar
vakansgrad bostader 7,3 procent
11,6 -0,4 _
11,2 3,7
I I . 7,5 ]
1 apr salda 1 apr forandring 1 apr kopta
2022 2022 2023
jamforbara fastigheter
reell vakansgrad bostader 2,0 procent
2,6
2,0 2,0
1,4 1.7
1,0 1,3 1,1 0.9 ! 1,1
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 1 apr
2023

15,1

2023
jan-mar

7,3

1 apr
2023

1,5

medel-
varde
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nettouthyrning och uppgraderade lagenheter

nettouthyrning 3,9 meur uppgraderade lagenheter
januari till mars 2023 66,8 procent
20,9
66,8 -0,4 0,4 66,8

3,9

-17,0

utflyttning  inflyttning netto- 31 dec salda och jamfoérbara 31 mar
uthyrning 2022 kopta fastigheter 2023

utveckling kontrakterad hyra bostader

meur
19 307
26 288
262 - 262
10,0%
1 apr salda 1 apr férandring 1 apr kopta 1 apr
2022 2022 2023 2023

jamforbara fastigheter
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finansiering
finansiell nettoskuld nettobalans
meur meur
6 287
176
3484
6111

1075

nettotillgdngar

B ejfinansiella
tillgdngar

B fastigheter
-2 560

saker- ej sdaker- finansiella finansiell
. o . o . .
stdllda lan stéllda lan investeringar nettoskuld

6 287
161
1075

650

4401

nettoskuld och
eget kapital

ej rantebarande
skulder

finansiell nettoskuld

B hybridobligationer

B eget kapital

kapitalanvandning och kapitalkallor likviditet
meur, 12 manader framat meur
2778
150 2 628
68
469
38
950
2628
648
50 865
598
238
kapitalanvandning kapitalkallor
investeringar Bl resultat fore skatt och  l |ikvida medel hybrid- och
vardeférandringar efterstallda obligationer
B kortfristiga 18n B likviditet [ séakerstallda aktier
obligationer
g seniora outnyttjade
obligationer kreditavtal
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finansiering
forfall kapitalbindning forfall rantebindning

meur, ar meur, ar

1544

1221

698
598

525 513
0-1 1-2 2-3  3-4 4-5
rantebindning 4,9
kapitalbindning 3,

>5

31; ranta 1,62 procent
8 ar

5,7
5,4 5,4

2,25
1,95
1,51 1,62
1,20
31dec 31dec 31dec 31dec 31 mar 31 dec 31dec 31dec 31dec 31 mar
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023

[l réntebindning [ kapitalbindning
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finansiering
EBITDA 138 meur rantetackningsgrad 62,5
62,5
591 233
155
127 138
8,8
08
25 28
-5,5

2020* 2021* 2022 apr 2022- intjanings- 2020%*

mar 2023 kapacitet!

* inkluderar avvecklade och kvarvarande realiserad
verksamheter vardetillvaxt

aktuell rante- och skuldtéckningsférmaga

meur
Hyresintakter

Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott

Centrala administrationskostnader

Ovriga intakter och kostnader

Rorelseresultat exklusive vardeforandringar, EBITDA
Ovriga finansiella intékter och kostnader

Justerat rorelseresultat exklusive vardeforandringar
Nettorantekostnader

Rantetidckningsgrad exklusive realiserad vardetillvaxt
Realiserad vardetillvaxt

Rantetiackningsgrad

Finansiell nettoskuld per 31 mar 2023

Netto rantebarande skulder/

rérelseresultat exklusive vardeférandring, EBITDA
Netto rantebarande skulder/

rorelseresultat inklusive realiserad vardeférandring

2022 apr 2022- intjanings-
mar 2023 kapacitet!

B justerat rorelseresultat
exklusive vardeférandringar,
EBITDA

Intjanings-
apr 2022- kapacitet per
mar 2023 31 mar 20231

318 340°
-139 -142
-22 -25
157 173
-19 -17
= -1
138 155
-2 -2
136 153
-2 -3
68,0 51,1
-11
62,5
1075 1075
7,8 6,9
8,5

1) Intjaningskapacitet baseras pa fastighetsbestadnd och nettoskuld per 31 mar 2023.

2) Inkluderar 328 meur hyresvarde for bostdder per 1 apr 2023, 10 meur hyresintakter for
kommersiella lokaler och parkeringar, -6 meur i reell vakans fér lagenheter samt 8 meuri 6vriga

intakter.

Hyresvarde bostader om 328 meur minus vakans plus debitering av prelimindra driftkostnader

motsvarar 307 meur i kontrakterad hyra.
10
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redovisat varde och verkligt varde for rantebarande skulder

finansiering
2023
31 mar
Redovisat
meur varde
Lan 3635
Hybridobligationer 650
Summa 4 285

2023 2022 2022
31 mar 31dec 31 dec
Verkligt Redovisat Verkligt
varde varde varde
3146 3657 3140
573 650 558
3719 4307 3698

finansiella instrument redovisade till verkligt varde

meur
Tillgéngar
Skulder

Redovisat varde och verkligt varde for
utestaende derivat och rantebarande skulder &r
exklusive leasing.

Lan och évriga hybridobligationer som inte
redovisas till verkligt varde via
resultatréakningen, redovisas till upplupet
anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden.

Derivat och finansiella investeringar
vérderas l6pande till verkligt varde via
resultatrékningen.

Férandring av verkligt vérde avseende
derivat och obligationer, exklusive
hybridobligationer som ar emitterad av
Akelius, samt dvriga réntebirande 13n
baseras pa niva 2 i verkligt varde hierarkin.

2023 2022
31 mar 31 dec
2 395 2493
26 34

Akelius hybridobligationer baseras pa niva 1
data.

I slutet av forsta kvartalet ager Akelius

13,4 procent av utestdende aktier i Castellum
AB.

Investeringen ar varderad till verkligt varde via
resultatrédkningen och rapporteras enligt

niva 1.

Inga forflyttningar har &gt rum mellan de olika
hierarkiska nivaerna.

vardeférandring av skulder, hybridobligationer, finansiella tillgdngar och

derivat

2023
meur jan-mar
Vardeférandring skulder -28
Vardeférandring hybridobligationer -15
Summa vardeforandring ej rapporterat i resultatrakningen -43
Orealiserad vardeférandring derivat -17
Realiserad vardeférandring valutaderivat? 23
Realiserad vardeférandring hybridobligationer? =
Vardeférandring finansiella tillgdngar? -12
Summa vardeforandring rapporterat i resultatrakningen -6
Summa vardeforandring -49

1) Rapporterati 6vriga finansiella intédkter och kostnader i resultatrakningen.
Tabellen inkluderar inte en valutafériust om totalt 33 meur for finansiella tillgangar.

2) -24 meur avser férandring i verkligt varde fér investeringen i Castellum AB och 12 meur avser

forandring i verkligt varde for obligationer.

11
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finansiering

finansiella investeringar
genomsnittlig 16ptid 1,8 &r och genomsnittlig rénta 2,64 procent

meur

1000 951 [l !ikvida medel 7 hybrid- och

250 — efterstallda
900 g sakerstallda obligationer
850 obligationer aktier*
800 seniora obligationer
750
700
650
600 569
>0 513
500
450
400
350 323
300
250
290 148
150
100 -
50
0

0-1 1-2 20—3 3-4 4-5 >5
ar ar ar ar ar ar
* aktier raknas inte med i genomsnittlig 16ptid eller i genomsnittlig rénta

pantsattning, fastigheter ej pantsatt kvot
meur

[ ejpantsatta

B pantsatta 6111
3,76
2 504 2196
1411
Europa USA Kanada Summa 2019 2020 2021 2022 31 mar

12 2023
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® jamfdrbara fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm
Genomsnittlig storlek ldgenheter, kvm

Walk score

Medelhyra bostdder

Total portfdlj 1 apr 2022
Valutakursférandringar
Justerad total portfolio 1 apr 2022
Férsaljning och avslutade objekt
Jamférbar portfélj 1 apr 2022
Férandring i jamforbar portfolj

- Férandring i procent
Jamforbar portfolj 1 apr 2023
Kbép och nybyggnation

Total portfdlj 1 apr 2023
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

deldrsrapport, januari till mars 2023

Paris

London

949
4,22
76
88
11
40
86

Euro/kvm/man
36,10

-1,55

34,55

34,55

2,07

6,0

36,62

36,62

41,64

Procent
0,3
4,5
4,8

Paris

462
3,75
60
47

5

30
97

Euro/kvm/man
27,99

27,99
27,99
1,17
4,2
29,16
0,11
29,27
34,60

Procent
1,3
20,3
21,6

13



Austin

20 km” "™

® jamfdrbara fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm
Genomsnittlig storlek ldgenheter, kvm

Walk score

Medelhyra bostader

Total portfdlj 1 apr 2022
Valutakursférandringar
Justerad total portfolio 1 apr 2022
Férsaljning och avslutade objekt
Jamférbar portfélj 1 apr 2022
Férandring i jamforbar portfolj

- Férandring i procent
Jamforbar portfdlj 1 apr 2023
Kép och nybyggnation

Total portfdlj 1 apr 2023
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostdder

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

14
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New York

Austin

199
4,00
100
66
76

7

Euro/kvm/man
16,31

0,27

16,58

16,58

1,43

8,6

18,01

18,01

18,29

Procent
3,5
0,3
3,8
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New York

686
4,37
58
118
5

68
95

Euro/kvm/man
30,11

0,49

30,60

30,60

4,06

13,3

34,66

34,66

59,30

Procent
0,5
2,4
2,9
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Boston Washington D.C.
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® jamforbara fastigheter @ kopta fastigheter apr-dec 2022

Boston Washington D.C.

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur 660
Direktavkastningskrav, procent 4,18
Andel uppgraderade lagenheter, procent 87
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm 79
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm 2
Genomesnittlig storlek lagenheter, kvm 63
Walk score 89
Medelhyra bostéder Euro/kvm/man
Total portfdlj 1 apr 2022 39,04
Valutakursférandringar 0,64
Justerad total portfolio 1 apr 2022 39,68
Férsaljning och avslutade objekt -
Jamforbar portfolj 1 apr 2022 39,68
Férandring i jamférbar portfolj 1,88
- Féréndring i procent 4,7
Jamférbar portfélj 1 apr 2023 41,56
K6p och nybyggnation -2,41
Total portfdlj 1 apr 2023 39,15
Nyuthyrningshyra 42,07
Vakansgrad bostader Procent
Reell vakansgrad 3,8
Lagenheter under uppgradering 7,8
Vakansgrad 11,6

959
4,53
77
243
3

79
83

Euro/kvm/man
21,78
0,36
22,14
22,14
0,78
3,5
22,92
0,45
23,37
24,00

Procent
2,8

7,5

10,3

15
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Toronto Montreal

i .
!

“ @

[ @ SO

| _g-' rr.';_i_?gﬂ,;llﬂ lom .I

\ E?a? % *% /

\r @@ /
PR L ] J
e |+
L > o/ S
_— =

® jamforbara fastigheter @ kopta fastigheter apr-dec 2022

Toronto Montreal
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur 1141 1014
Direktavkastningskrav, procent 4,06 4,36
Andel uppgraderade lagenheter, procent 62 58
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm 238 286
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm 5 7
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm 56 68
Walk score 76 83
Medelhyra bostider Euro/kvm/man Euro/kvm/man
Total portfdlj 1 apr 2022 18,33 14,81
Valutakursférandringar -1,16 -0,93
Justerad total portfolio 1 apr 2022 17,17 13,88
Férsaljning och avslutade objekt - -
Jamférbar portfélj 1 apr 2022 17,17 13,88
Férandring i jamforbar portfolj 0,93 0,75
- Férandring i procent 54 54
Jamforbar portfdlj 1 apr 2023 18,10 14,63
K6p och nybyggnation 0,00 -0,19
Total portfdlj 1 apr 2023 18,10 14,44
Nyuthyrningshyra 24,80 17,22
Vakansgrad bostader Procent Procent
Reell vakansgrad 0,2 1,4
Lagenheter under uppgradering 1,7 7,0
Vakansgrad 1,9 8,4
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Quebec City

Ottawa Québec City

10 km

® kopta fastigheter apr-dec 2022

10 km

Ottawa Quebec City
Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur 20 21
Direktavkastningskrav, procent 4,15 4,75
Andel uppgraderade lagenheter, procent 100 0
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm 12 15
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm - -
Genomesnittlig storlek lagenheter, kvm 95 71
Walk score 10 75
Medelhyra bostider Euro/kvm/man Euro/kvm/man
Total portfdlj 1 apr 2022 - -
Valutakursférandringar - -
Justerad total portfolio 1 apr 2022 - -
Foérsaljning och avslutade objekt - -
Jamférbar portfélj 1 apr 2022 - -
Férandring i jamfdérbar portfdlj - -
- Férandring i procent 0,0 0,0
Jamférbar portfélj 1 apr 2023 - -
K6p och nybyggnation 8,14 7,94
Total portfdlj 1 apr 2023 8,14 7,94
Nyuthyrningshyra 9,53 10,03
Vakansgrad bostader Procent Procent
Reell vakansgrad 0,0 0,0
Lagenheter under uppgradering 0,0 0,5
Vakansgrad 0,0 0,5

17
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hallbarhet beaktas i alla beslut

Akelius fokusomraden

OO0

—

7 n

I Il

miljo
- minska el- och
vattenférbrukning

- minska bolagets
koldioxidutslapp

- minska avfall och anvanda
o .
hallbara material

arbeta kontinuerligt for att fanga
utslapp inom scope 3

Akelius mal &r att uppna net zero ar 2050.

Det forsta steget for att na net zero &r att skaffa
sig en detaljerad dversikt dver koldioxidutslapp
fran hela vardekedjan.

Akelius har under flera ar sparat utslapp inom
scope 1 och scope 2.

Under 2022 beraknade Akelius utslapp inom
scope 3 for forsta gdngen.

De harror sig till indirekta utsléapp som genereras
pa andra platser men som bér hanforas till
Akelius verksamhet.

71 procent av Akelius totala utslapp 2022 kom
fran utslapp inom scope 3,

vilket motsvarade 92 279 CO, ekv ton.

En stor mangd data samlas in och bearbetas for
att utféra dessa berakningar.

fokus pa medarbetarna

M3lsattning

Antal anstéllda

Jamstalld |6nesattning, procent
Arlig sjukfrénvaro, procent
Antal dodsfall

Olycksfall*

Foérlorade arbetsdagar*

* per 100 000 timmar arbetade

18

bolagsstyrning

- forbattra affarsetik och
affarsefterlevnad

- forbattra digitalisering och
cybersdkerhet

- implementera en hallbar
forsérjningskedja

sociala

- framja mangfald och
icke-diskriminering

- sakerstalla halsa och
sdkerhet for hyresgaster
och anstallda

- sakerstdlla en attraktiv
arbetsmiljo

Under det forsta kvartalet initierade
hallbarhetsteamet ett projekt for att forbattra
datakvaliteten och insamlingsprocessen
ytterligare.

Dessa forbattringar genomférs i samarbete med
drifts-, redovisning- och byggavdelning.

ny global resepolicy

Akelius har antagit en ny global resepolicy.
Policyn lagger vikt vid att minska miljijp%verkan
fran tjansteresor.

Policyn rekommenderar att minimera och
undvika onddiga resor.

Om méjligt bér medarbetarna vélja tdg framfor
flyg.

Kollektivtrafik bér anvandas till och fran
flygplatsen eller tagstationen om méjligt.

Anstéllda bér ocksa dela tydlig dokumentation
av resplaner med lokala kontorschefer.

Detta ar en viktig del for kartldaggning av
scope 3-utslapp.

2023
31 mar 2022 2021 2020
e.t. 754 755 865 1 300
100 110 114 114 116
<2,0 1,8 1,9 1,5 1,9
0 o - - -
0,00 0,00 0,06 0,25 0,14
0,00 0,00 0,00 0,96 2,60



koncernens resultatrakning och rapport over

totalresultatet

meur
Hyresintakter

Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott

Centrala administrationskostnader
Ovriga intakter och kostnader
Rorelseresultat exklusive
vardeforandringar, EBITDA

Avskrivningar, nedskrivningar och operativa
valutakursdifferenser

Realiserad vardefoérandring forvaltningsfastigheter
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vandning av omstruktureringskostnader
Rorelseresultat

Ranteintakter

Rantekostnader

Rantekostnader hybridobligationer
Vardeférandring finansiella tillgdngar
Vardeférandring derivat

Ovriga finansiella intékter och kostnader

Resultat fore skatt

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Periodens resultat

Poster som kan omforas till resultatet
Omrakningsdifferenser

Skatt till poster som kan omféras

Ovrigt totalresultat for perioden
Periodens totalresultat

Resultat hanforligt till
moderbolagets aktieagare

Totalresultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare
innehav utan bestdmmande inflytande

Resultat per aktie fore utspadning, euro
Resultat per aktie efter utspadning, euro

Not

N NN

ooounnh~prDdDDbdhDHD
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2023
jan-mar
3 man
81

-84
12
-72
-105

-105

-0,01
-0,01

2022
jan-mar
3 man
66

-29

-5

32

-6

26

-2
13
37
7
-16
-8
-175
11
69
-75
-2
19
-58

123
-16

107
49

-58

48

-0,02
-0,02

2022
jan—dgc
12 man

303
-133
-22
148
-21

127

-14
-15
-577

-478
34
-54
-22
-332
97
131
-624

32
-597

88
-22
66
-531

-597

-532

-0,18
-0,11
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not 1
hyresintakter

Hyresintakterna uppgick till 81 meur (66),

en 6kning med 23,1 procent jamfoért med samma
period 2022.

Okningen &r framst relaterad till férvarv av
fastigheter i Washington D.C., Boston, Montreal
och Toronto, samt hyreshdjningar i New York.

Tillvaxt i hyresintékter for jamférbara fastigheter
var 8 meur (5), 13,1 procent (9,5).

De jamforbara hyresintakterna paverkades
positivt av lagre vakans i de flesta stéder samt
hoégre hyresnivaer, framst i New York.

Under perioden férlangdes eller omférhandlades
3923 hyresavtal (3 577) med en arshyra pa

52 meur (43).

Den nya arshyran &r 54 meur (44),

en 6kning med 3,8 procent (2,0).

Vakansgraden fér bostdder minskade med
0,8 procentenhetertill 7,3 procent (11,6)
jamfért med slutet av 2022.

Detta beror framst pa att firre lagenheter ar
under uppgradering.

Vakansen var till 73 procent (77) en f6ljd av
uppgraderingar.

Reell vakansgrad &r oférandrad pa

2,0 procent (2,7) jamfért med slutet av 2022.

not 2
driftoverskott

Fastighetskostnaderna var 41 meur (34).

6 meur (5) avsag underhall,

motsvarande 19 euro (17) per kvadratmeter pa
rsbasis.

Driftoverskottet uppgick till 40 meur (32).
Tillvaxt i driftéverskottet for jamfoérbara
fastigheter var 15,1 procent (20,9).
Tillvaxt i driftéverskottet for jamfoérbara
fastigheter paverkades positivt av 6kade
intdkter.

Overskottsgraden uppgick till

49,1 procent (48,4).

Justerad 6verskottsgrad uppgick till
63,0 procent (61,5).

not 3
EBITDA

Rorelseresultatet exklusive vardeférandringar,
EBITDA, uppgick till 35 meur (26),

en 6kning med 35,0 procent jamfért med samma
period 2022.

Okningen beror framst pa forvarv och tillvaxt i
driftéverskottet for jamférbara fastigheter.
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not 4
finansnetto

Ranteintakterna uppgick till 14 meur (7) och
rantekostnaderna uppgick till 13 meur (16).
Rantekostnaderna for hybridobligationer
uppgick till 5 meur (8).

Omvardering av finansiella tillgdngar pdverkade
arets resultat med -12 meur (-175),

varav -24 meur ar relaterat till féréndring av
verkligt varde for investeringen i Castellum AB
och 12 meur relaterat till forandring av verkligt
varde i obligationer.

Omvérdering av finansiella derivat paverkade
rets resultat med -17 meur (11).

Ovriga finansiella intdkter och kostnader uppgick
till -8 meur (69).

not 5
resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till -24 meur (-75).
Resultat fore skatt paverkades framst av positiva
driftkostnader samt negativa orealiserade
vardeférandringar av férvaltningsfastigheter
som uppgick till -18 meur (13) och finansiella
instrument som uppgick till -29 meur (-164).

not 6
skattekostnader

Kostnader for skatt uppgick till -9 meur (17).
-10 meur (19) avser uppskjuten skatt,

framst till foljd av skatt avseende valutaeffekter
for nettoinvesteringar i utlandsk valuta som har
omklassificerats till 6vrigt totalresultat.

not 7
ovrigt totalresultat

Valutaomréakningsreserven minskade med

-72 meur (107) under perioden.

Detta ar framfor allt relaterat till nettotillgdngar i
utlandsk verksamhet som omraknas till euro.
Aterstdende valutaeffekter om -8 meur avser
finansiella investeringar, externa 1an och derivat,
vilka redovisas i 6vriga finansiella intakter och
kostnader.
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koncernens rapport over finansiell
stallning i sammandrag

2023 2022 2022
meur Not 31 mar 31 mar 31 dec
Tillgdngar
Immateriella anldggningstillgangar 8 - 18 -
Foérvaltningsfastigheter 9 6102 6 299 6162
Rérelsefastigheter 9 9 35 11
Nyttjanderattstillgdngar 7 5 7
Materiella anldggningstillgdngar 4 4 4
Derivat 56 30 73
Uppskjutna skattefordringar 49 66 48
Finansiella tillgdngar 10, 11,13 1991 4614 2077
Fordringar och &vriga tillgangar 5 5 4
Summa anlaggningstillgdngar 8 223 11 076 8 386
Finansiella tillgdngar 10, 11,13 331 289 319
Fordringar och &vriga tillgdngar 38 205 47
Derivat 17 3 24
Likvida medel 11,13 238 612 217
Summa omsattningstillgdngar 624 1109 607
Summa tillgdngar 8847 12185 8993
Eget kapital och skulder
Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 12 4401 7 087 4 506
Summa eget kapital 4401 7 087 4506
Ej sakerstallda 1an 13 2906 3999 3418
Sakerstéllda 1an 13 131 160 135
Hybridobligationer 650 649 650
Leasingskulder 6 5 6
Derivat 18 20 30
Uppskjutna skatteskulder 36 64 38
Avsattningar = 6 -
Ovriga skulder 18 26 18
Summa langfristiga skulder 3765 4929 4 295
Ej sakerstallda 1an 13 578 - 83
Sakerstallda 1an 13 20 50 21
Leasingskulder 1 1 1
Derivat 8 39 4
Avsattningar 3 12 4
Ovriga skulder 71 67 79
Summa kortfristiga skulder 681 169 192
Summa eget kapital och skulder 8 847 12185 8993

21



not 8
immateriella tillgangar

Férandringen av immateriella tillgangar
jamfért med motsvarande period 2022 beror
pa forsaljningen av Akelius Technology AB till
Akelius Apartments Ltd den 29 juli 2022.

not 9
fastighetsbestandet

verkligt varde fastigheter
6 111 meur

Verkligt varde uppgick till

6111 meur (6 334),

vilket motsvarar 4 970 euro (5 506)

per kvadratmeter.

Minskningen av euro per kvadratmeter beror
framst pa omrakningsdifferenser i USA och
Kanada,

samt minskat varde pa fastigheter i London och
Paris.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet var
4,24 procent (3,98),

jamfort med 4,20 vid slutet av 2022.

Se tabell pa sida 5.

vardefoérandring fastigheter
-18 meur

Fastigheterna hade en vardeférandring
om -18 meur (13), motsvarande

-0,3 procent (0,2).

Se tabell pa sida 5.

fastighetsinvesteringar 42 meur

Investeringar i fastigheter uppgick till

42 meur (45).

P& arsbasis motsvarar det 136 euro (155)
per kvadratmeter.

11 procent (26) av investeringarna avser
ldgenhetsuppgraderingar.
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not 10
finansiella tillgdngar

Finansiella tillgdngar minskade fran

2 396 meur till 2 322 meur under perioden.

Vid periodens slut dgde Akelius 13,4 procent av
de utestdende aktierna i Castellum AB,

totalt 469 meur.

98 procent (93) av obligationsinvesteringarna
avser sakerstéllda eller seniora obligationer dar
kreditrisken bedéms som I&g.

Investeringar har gjorts i 99 olika obligationer
utstallda i sek, euro, gpb och usd.

not1ll
likviditet
Tillgangliga medel i form av likvida medel,

finansiella tillgdngar och outnyttjade kreditavtal
uppgick till 2 628 meur (5 723).

Outnyttjade kreditavtal uppgick till

68 meur (208) med en genomsnittlig 16ptid om
1,03r (0,9).

Avtal som ar avsedda att ha kvar férlangs innan
forfallodag.

De outnyttjade bilaterala kreditavtalen
tillhandahalls av 5 banker (6).

De ej pantsatta fastigheternas verkliga
varde motsvarar 5 555 meur (5 618).

not 12
eget kapital

soliditet inklusive hybridkapital

Eget kapital minskade med 105 meur till

4 401 meur (7 087) sedan slutet av 2022.
Minskningen beror framfor allt pa
omrdkningsdifferenser samt periodens resultat.

Soliditet inklusive hybridkapital uppgick till
57 procent (63).

D-aktier

Antal stamaktier av serie D uppgick till
220 000 000, vilket motsvarar 162 meur i eget
kapital.

D-aktier utgor 3,69 procent av totalt antal aktier
i Akelius Residential Property AB.

Per 31 mars 2023 uppgick stéangningskursen per
D-aktie till 1,846 euro.



not 13
finansiering
nettoskuld 1 075 meur

Under perioden minskade |1&n exklusive
hybridobligationer med 22 meur till
3635 meur (4 209).

Beldningsgraden var 17 procent (-).

Lan utan sakerhet bestdr av 10 obligationer (11)
och 1an fran stora investerare och narstaende
bolag.

Finansiella investeringar uppgick till
2560 meur (5515).
Nettoskulden uppgick till 1 075 meur (-1 306).

l6ptid

Lan exklusive hybridobligationer hade en
genomsnittlig kapitalbindning om 3,8 ar (4,3),
jamfort med 4,0 ar vid slutet av 2022.

598 meur (50) forfaller inom ett ar.

Finansiella investeringar hade i genomsnitt
en 6ptid pa 1,8 &r (2,7),
jamfoért med 2,0 &r vid slutet av 2022.

rantebindning

1 544 meur (2 231) av skuldportféljen exklusive
hybridobligationer hade en rantebindning langre
&n fem ar.

Rantebindningen var i snitt 4,9 ar (5,1) for
skuldportfdljen exklusive hybridobligationer,
jamfért med 5,1 &r vid slutet av 2022.

De finansiella investeringarna hade en
genomsnittlig réntesakring pa 1,6 ar (2,5),
jamfort med 1,8 ar vid slutet av 2022.

genomsnittlig ranta

Under perioden har den genomsnittliga rantan
for skuldportfdljen exklusive hybridobligationer
dkade fran 1,20 procent till 1,62 procent (1,62).

Finansiella investeringar har en genomsnittlig
ranta p& 2,64 procent (0,59),
jamfoért med 2,44 procent vid slutet av 2022.
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kreditbetyg

Fitch Ratings har bekraftat Akelius kreditbetyg
BBB for langfristig upplaning.

Akelius seniora ej sakerstallda obligationer
erhaller en grads sektorsspecifik forbattring till
BBB+.

Akelius hybridobligationer far kreditbetyget
BBB-.

Standard and Poor’s har bedémt Akelius
kreditrisk till BBB med negativa utsikter.
Kreditbetyget for hybridobligationer utgivna av
Akelius ar BB+.

ej pantsatt kvot 2,48

Den ej pantsatta kvoten var 2,48 (3,21),
jamfort med 2,50 i slutet av 2022.
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koncernens rapport over forandring i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets

Aktie- tillskjutet

meur kapital
Eget kapital,
1jan 2022 199

Periodens totalresultat -
Foérsaljning av innehav utan
bestdammande inflytande -

Eget kapital,

31 mar 2022 199
Periodens totalresultat -
Nyemission 149
Utdelning -
Eget kapital,

31 dec 2022 348

Eget kapital,

1jan 2023 348
Periodens resultat -
Ovrigt totalresultat -
Periodens totalresultat -
Eget kapital,

31 mar 2023 348

24

aktieagare
) Valuta-
Ovrigt omrak-
nings-
kapital reserv
1102 67
- 106
1102 173
- -41
3936 -
-1 376 -
3662 132
3662 132
- -72
- -72
3662 60

Balanserad
vinst

5671
-58

5613
-539

-4 710

364

Summa

7 039
48

7 087
-580
4 085
-6 086

4506

Innehav
utan
bestam-
mande
inflytan-
de

10
1

-11

Summa
eget
kapital

7 049
49

-11

7 087
-580
4 085
-6 086

4506
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koncernens rapport over kassafloden

2022 2022 2022

jan—-mar jan—-mar jan—-dec

meur 3 man 3 man 12 man
Driftoverskott, kvarvarande verksamhet 40 32 148
Centrala administrationskostnader -4 -6 -21
Erlagda rantor -31 -39 -77
Erhalina rantor 12 4 58
Betald skatt -1 - -2
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 16 -9 106
Férandring rorelsefordringar 8 10 44
Férandring rorelseskulder 13 5 -3
Kassaflode fran lopande verksamheten 37 6 147
Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar = -1 -3
Investeringar i fastigheter -42 -45 -205
Kop av fastigheter - -143 -456
Ko6p av finansiella tillgdngar -20 -14 -1717
Kop av 6vriga tillgdngar -1 - -2
Foérsaljning av fastigheter = - 11
Foérsaljning av avvecklad verksamhet - - -3
Forsaljning av finansiella tillgdngar 51 - 4 089
Forsaljning av évriga tillgangar - - 8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -12 -203 1722
Nyemission = - 4 085
Kbp av innehav utan bestammande inflytande = - -11
Amortering av 1an -18 -397 -945
Lésen av derivat 23 19 83
Amortering leasing = - -1
Utdelning A-aktier = - -6 064
Utdelning D-aktier -6 -6 -22
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 -384 -2875
Periodens kassaflode 24 -581 -1 006
Likvida medel vid periodens borjan 217 1193 1193
Omrakningsdifferens i likvida medel -3 - 30
Likvida medel vid periodens slut 238 612 217
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segmentinformation

driftoverskott
jan—-mar 2023

Hyres- Drift- N Drift-
meur intdkter kostnader Underhall overskott
London 9 -2 -1 6
Paris 4 -3 - 1
Europa 13 -5 -1 7
New York 12 -6 -1 5
Washington D.C. 17 -7 -1 9
Boston 9 -3 -1 5
Austin 4 -2 - 2
USA 42 -18 -3 21
Toronto 14 -6 -1 7
Montreal 12 -6 -1 5
Ottawat - - - -
Quebec City? - - - -
Kanada 26 -12 -2 12
Summa 81 -35 -6 40

1) en fastighet forvarvades i Ottawa i april 2022
2) en fastighet férvdarvades i Quebec City i oktober 2022

driftoverskott
jan-mar 2022

Hyres- Drift- . Drift-
meur intakter kostnader Underhall overskott
London 9 -2 -1 6
Paris 4 -2 - 2
Europa 13 -4 -1 8
New York 10 -5 -1 4
Washington D.C. 13 -6 -1 6
Boston 6 -2 - 4
Austin 3 -2 - 1
USA 32 -15 -2 15
Toronto 11 -5 -1 5
Montreal 10 -5 -1 4
Kanada 21 -10 -2 9
Summa 66 -29 -5 32
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segmentinformation

totalavkastning fastigheter

jan—-mar 2023

meur
London
Paris
Europa

New York

Washington D.C.

Boston
Austin

USA

Toronto
Montreal
Ottawa
Quebec City
Kanada

Summa

Driftover-
skott

6
1
7

N U1 O U

21

N

12

40

totalavkastning fastigheter

jan-mar 2022

meur
London
Paris
Europa

New York

Washington D.C.

Boston
Austin
USA

Toronto
Montreal
Kanada

Summa

Driftover-
skott

6
2
8

= AN O B

15

N

32

Orealiserad
och
realiserad
varde-
férandring
-8

-9

-17

Orealiserad
och
realiserad
varde-
féorandring
-2

5

3

N N = N

12
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Total

Total avkastning
avkast- per ar,
ning procent
-2 -0,7

-8 -6,3
-10 -2,6
5 31

9 3,6

5 3,0

2 3,6

21 3,3

5 1,6

6 2,3

= 3,8

- 0,7

11 1,9
22 1,4
Total

Total avkastning
avkast- per ar,
ning procent
4 1,5

7 6,8

11 3,1
11 5,9

7 3,0

6 3,7

3 7,8

27 4,4

5 2,0

2 0,8

7 1,4

45 3,0

Over-
skotts-
grad,
procent

65,6
33,0
56,1

42,8
50,5
56,0
46,2

49,0

48,9
43,7
41,8
0,0
45,7

49,1

Over-
skotts-
grad,
procent

66,6
51,0
62,4

39,9
46,5
55,1
36,1
45,1

48,7
41,4
45,3

48,4

Verkligt
virde
fastigheter

949
462
1411

686
959
660
199

2504

1141
1014
20

21
2196

6111

Verkligt
varde
fastigheter

983
458
1441

798
908
627
197
2530

1261
1102
2363

6 334
27



nyckeltal

Riskkapital

Eget kapital, meur

Soliditet, procent

Soliditet inklusive hybridkapital, procent
Avkastning pa eget kapital, procent
Substansvarde, meur

Driftresultat*
Hyresintdkter, meur
Tillvaxt hyresintakter, procent

Tillvaxt hyresintakter for jamférbara
fastigheter, procent

Driftdéverskott, meur
Tillvaxt driftéverskott, procent

Tillvaxt driftoverskott for jamforbara
fastigheter, procent

Overskottsgrad, procent
Justerad dverskottsgrad, procent

Finansiering

Beldningsgrad, procent

Ej pantsatt kvot
Rantetédckningsgrad 12 manader

Rantetackningsgrad exklusive realiserad
vérdetillvaxt 12 manader

Medelranta, procent
Rantebindning, ar
Kapitalbindning, ar

Fastigheter

Antal lagenheter

Uthyrningsbar area i tusental kvm
Hyrespotential, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Vakansgrad bostader, procent
Omesattning hyresgaster, procent
Verkligt varde, euro/kvm
Kontrakterad hyra, alla avtal, meur
Direktavkastningskrav, procent

Férandring direktavkastningskrav for
jamférbara fastigheter, procentenheter

Ingdende verkligt vdarde, meur
Vardeférandring, meur
Investering, meur

Kép, meur

Férsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgdende verkligt varde, meur

2022
31 mar

4401
50
57

4 341

81
23,1

13,1
40
24,9

15,1
49,1
63,0

17
2,48
62,5

68,0
1,62
4,9
3,8

19 559
1230
22

2,0
7,3

24
4970
316
4,24

0,04
6173

-86
6111

deldrsrapport, januari till mars 2023

2022
31 dec

4 506
50
57

4433

303
42,9

11,9
148
49,6

18,9
48,9
61,9

16
2,50
8,8

9,6
1,20
51
4,0

19 545
1234
22

2,0
8,1

25
5001
317
4,20

0,21
6020
-592
205
457
-11
94
6173

* 2019-2020 har omréknats pa grund av avvecklad verksamhet 2021
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2021
31 dec

7 049
57
64
52
7087

212
12,1

1,5
99
8,6

2,1
46,8
58,3

3,76
63,2

2,8
1,51
5,4
4,5

17770
1115
25

2,6
12,5
27
5399
258
3,99

-0,16
12139
1719
360
588
-9138
352

6 020

2020
31 dec

5374
43
51

6 324

190
0,4

3,5
91
54

9,7
48,2
59,7

39
1,89
3,3

2,5
1,95
5,0
5,7

44 443
2986
24

1,7

7,5

16

4 066
473
3,28

-0,38
11964
34

381
172
-185
-227
12139

2019
31 dec

5526
45
50

6 533

188
19,7

4,0
86
12,9

1,6
46,0
56,8

40
1,87
7,8

2,0
2,25
4,5
54

44 226
2968
55

1,1

8,6

15
4031
485
3,67

0,00
12 379
423
468
181
-1616
129
11964
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moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2023 2022 2022

jan—-mar jan-mar jan—-dec

meur 3 man 3 man 12 man
Centrala administrationskostnader -2 -3 -8
Rorelseresultat -2 -3 -8
Resultat fran aktier i dotterbolag - 4 -391
Finansiella intakter 75 173 435
Finansiella kostnader -86 -22 -90
Vardeférandring finansiella tillgdngar -12 -175 -332
Vardeférandring derivat -17 11 97
Resultat fore bokslutsdispositioner -42 -12 -289
Bokslutsdispositioner - - -1
Resultat fore skatt -42 -12 -290
Skatt = 2 -16
Periodens resultat -42 -10 -306

Moderbolaget har inga posteri 6vrigt totalresultat.
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moderbolagets balansrakning i sammandrag

2023 2022 2022
meur 31 mar 31 mar 31 dec
Andelar i koncernbolag 2418 1790 2418
Fordringar pa koncernbolag 3578 4173 3587
Finansiella tillgangar 1991 4 682 2077
Derivat 56 30 73
Uppskjutna skattefordringar 48 65 47
Summa anldaggningstillgdngar 8 091 10740 8 202
Fordringar pa koncernbolag 11 115 11
Finansiella tillg&ngar 331 289 319
Derivat 16 3 24
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
koncernbolag 7 11 -
Ovriga fordringar 11 51 20
Likvida medel 144 388 127
Summa omsattningstillgdngar 520 857 501
Summa tillgdngar 8611 11 597 8703
Bundet eget kapital 351 202 351
Fritt eget kapital 3620 6 108 3662
Summa eget kapital 3971 6 310 4013
Langfristiga rantebarande skulder 1964 2625 2475
Langfristiga rantebarande skulder koncernbolag 1977 2505 1992
Derivat 18 20 30
Avsattningar = 6 -
Summa langfristiga skulder 3959 5156 4 497
Kortfristiga rantebdrande skulder 578 - 83
Kortfristiga rantebdrande skulder koncernbolag 49 52 51
Derivat 8 39
Avsattningar 1 8 1
Ovriga kortfristiga skulder 41 28 38
Ovriga kortfristiga skulder koncernbolag 4 4 16
Summa kortfristiga skulder 681 131 193
Summa eget kapital och skulder 8611 11597 8703
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alternativa nyckeltal

Berakning av alternativa nyckeltal med tillampning av riktlinjer publicerade av Europeiska
vardepappers- och marknadsmyndigheten.

substansviarde och beldningsgrad

2023 2022 2022
meur 31 mar 31 mar 31 dec
Eget kapital 4401 7 087 4506
Uppskjuten skatt -13 -2 -10
Derivat -47 26 -63
Substansviarde 4341 7 111 4433
Summa rantebarande skulder 4 285 4 858 4 307
Hybridkapital -650 -649 -650
Likvida medel -238 -612 -217
Finansiella tillgangar -2 322 -4 903 -2 396
Netto réantebarande skulder 1075 -1 306 1044
Summa tillgédngar 8 847 12185 8 993
Likvida medel -238 -612 -217
Finansiella tillgangar -2322 -4 903 -2 396
Nettotillgdngar 6 287 6 670 6 380
Beldningsgrad, procent 17 - 16
medelranta

2023 2022 2022
meur 31 mar 31 mar 31 dec
Rantebarande skulder exklusive hybridobligationer 3635 4 209 3657
Rantekostnader baserat pa réntan per slutet av perioden 59 68 44
Medelrdnta 1,62 1,62 1,20
likviditet

2023 2022 2022
meur 31 mar 31 mar 31 dec
Likvida medel 238 612 217
Outnyttjade kreditavtal 68 208 159
Finansiella tillg&ngar 2322 4903 2 396
Likviditet 2628 5723 2772

31



deldrsrapport, januari till mars 2023

alternativa nyckeltal

ej pantsatt kvot

2023 2022 2022
meur 31 mar 31 mar 31 dec
Immateriella anldggningstillgangar = 18 -
Ej pantsatta fastigheter 5555 5618 5606
Nyttjanderattstillgdngar 7 5 7
Materiella anldggningstillgdngar 4 4 4
Uppskjutna skattefordringar 49 66 48
Finansiella tillgdngar 2322 4903 2 396
Kundfordringar och andra fordringar 43 210 51
Derivat 73 33 97
Ej pantsatta tillgangar 8 053 10 857 8 209
Ej sakerstallda Ian 3484 3999 3501
Likvida medel -238 -612 -217
Netto ej sdkerstilld senior skuld 3 246 3387 3284
Ej pantsatt kvot 2,48 3,21 2,50
eget kapital

2023 2022 2022
meur 31 mar 31 mar 31 dec
Periodens totalresultat -105 49 -531
Ingdende eget kapital 4506 7 049 7 049
Avkastning pa eget kapital, procent -2 1 -8
Eget kapital 4401 7 087 4 506
Hybridobligationer 650 649 650
Eget kapital och hybridobligationer 5051 7736 5156
Summa tillgdngar 8847 12185 8993
Soliditet, procent 50 58 50
Soliditet inklusive hybridkapital, procent 57 63 57
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hyresintdkter och driftoverskott for jamforbara fastigheter

meur
Hyresintdkter

Férvdrv och avyttringar

Serviceintakter

Valutakursdifferenser

Hyresintakter for jamforbara fastigheter

Driftéverskott

Férvarv och avyttringar
Valutakursdifferenser

Driftoverskott for jamforbara fastigheter

justerad overskottsgrad

meur
Hyresintékter
Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott
Overskottsgrad, procent

2023
jan-mar
81

=7/

=L

73

40
-4

36

2023
jan-mar
81

-35

-6

40

49,1

2022
jan-mar
66

-1

-1

1

65

32

32

Justering for
ovriga
service-
intakter*
-18

18

Tillvaxti
procent

23,1

13,1

24,9

15,1

Justerad
2023
jan-mar
63

-17

-6

40

63,0

* justering for intakter avseende driftkostnader som inkluderas i hyresgdsternas hyra for Frankrike,

Kanada och USA uppgick till 18 meur (14)

realiserad vardetillvaxt

meur
Intakter fran forsaljning av fastigheter
Férvarvspris

Ackumulerade investeringar
Realiserad viardetillvaxt

2023
jan—-mar

2022
jan-mar
2

-1

1

2022
jan-dec
11

-13

-9

-11
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alternativa nyckeltal

utveckling av rorelseresultat exklusive viardeférandring, EBITDA

meur

Rorelseresultat exklusive vardeforandring, EBITDA, 31 mar 2022
Hyresintdkter for jamforbara fastigheter

Fastighetskostnader for jamfdrbara fastigheter

Driftoverskott for jamforbara fastigheter

Kop och férséaljning hyresintakter
K6p och foérséljning fastighetskostnader
Kop och forsdljning driftoverskott

Valutakursdifferenser
Centrala administrationskostnader
Ovriga intékter och kostnader

Rorelseresultat exklusive vardeforandring, EBITDA, 31 mar 2023
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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 for moderbolaget,

Akelius Residential Property AB,

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

Upplysningar enligt IAS 34 Deldrsrapportering
ldmnas saval i noter som pa annan plats i
deldrsrapporten.

Siffrorna i denna deldrsrapport har avrundats,

medan berakningarna utférts utan avrundning.

Detta kan medfora att vissa tabeller och
nyckeltal inte summerar korrekt.

redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper finns i Akelius
arsredovisning 2022.

nya och andrade IFRS-standarder,
vilka godkénts av EU fran och med
1 januari 2023

Nya och andrade IFRS-standarder som tratt

i kraft fr&n och med 1 januari 2023 har inte
haft ndgon vésentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter.

deldrsrapport, januari till mars 2023

risker och osakerhetsfaktorer

Koncernen star infor flera olika typer av risker.
Den operationella risken begransas genom att
fastighetsportféljen ér koncentrerad till bostader
i storstader.

Starka hyresmarknader fér bostader i Kanada,
Storbritannien, Frankrike och USA reducerar
risken for I3ngsiktiga vakanser pa aggregerad
niva.

For att ytterligare minska risken, eller
variationer i kassaflddet, binds rantorna
langsiktigt.

Tillgang till kapital hos ett stort antal banker
och frén kapitalmarknaden ger en 13g
refinansieringsrisk.

Valutapositioner ar i valutorna foér de fastigheter
som Akelius ager eller avser att aga.

Finansiella investeringar har nettoredovisats
mot rantebarande skulder i respektive valuta.
Valutaférandringar har darfér begransad
paverkan Akelius kreditvardighet.

Finansiella investeringarna bestar huvudsakligen
av antingen sakerstallda obligationer med
minimal kreditrisk eller seniora obligationer dar
kreditrisken bedéms 13g.

Koncernen péverkas aven av externa risker,
exempelvis nya hyresregleringar, klimatrisker,
pandemier eller krig.

Dessa riskomraden kan paverka verksamheten
negativt bade pa 18ng och kort sikt.
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kassaflodet

Kassaflodet frdn den l16pande verksamheten,
fore forandring av rorelsekapitalet uppgick till
16 meur (-9).

7 meur avser utbetald utdelning for aktier i
Castellum AB.

Kassaflédet fran investeringsverksamheten
var -12 meur (-203).
Kapitalbehovet vid kép av fastigheter

sakerstalls fore undertecknande av kdpeavtal.

I genomsnitt kan uppgraderingar stoppas
inom en tremanadersperiod.

Kassaflédet fran finansieringsverksamheten
var -1 meur (-384).

moderbolaget
Resultat fore skatt uppgick till -42 meur (-12).

Finansiella intakter inkluderar framst
ranteintékter, utdelning fran externa aktier och
finansiella valutakursdifferenser.

Finansiella kostnader inkluderar framst
rantekostnader.

bolagsstamma, 18 april 2023

Bolagsstamman holls den 18 april 2023.
Besluten &r tillgangliga pa bolagets hemsida,
www.akelius.se
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transaktioner med narstaende

Nettoskuld fran narstdende &r oférandrad (-96)
jamfért med slutet av 2022.

Akelius Apartments Ltd har képt
Akelius Residential Property AB:s D-aktier fér
totalt 12 meur (48).

Kretsen av narstaende har inte forandrats
. . o . .
namnvart sedan arsredovisningen 2022.

vasentliga handelser efter
rapportperiodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter
rapportperiodens utgang.

Ralf Spann,
VD och koncernchef

Stockholm, 28 april 2023
Akelius Residential Property AB (publ)

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



definitioner

aktuell skuldtdackningsformaga

Netto réntebdrande skulder i férhallande till
rorelseresultat exklusive vardeférandring,
EBITDA.

Netto réntebdrande skulder i forhallande

till rérelseresultat inklusive realiserad
vardeféréndring.

Visar hur manga ar det tar fér bolaget att betala
av sina skulder med nuvarande intjanande.

avkastning pa eget kapital

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

avvecklad verksamhet

Avvecklad verksamhet &r en del av en tillgdng
som antingen har avyttrats eller klassificerats
som innehav for forsaljning och representerar
ett geografiskt omrade.

beldningsgrad

Netto réntebdrande skulder delat med
nettotillg8ngar.
Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

direktavkastning

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

Anges for att méata direktavkastningen pa
fastighetsbesténdet.

direktavkastningskrav

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

diskonteringsranta

Anvands vid nuvardesberdkning av framtida
kassafléden och restvarde vid skattningen av
fastigheternas verkliga varde.

driftoverskott

Hyresintdkter reducerade med
fastighetskostnader.

Anges for att belysa det I6pande intjanandet i
forvaltningsverksamheten.

ej pantsatt kvot

Ej pantsatta tillgdngar delat med ej sékerstéllda
l&n minus efterstalld skuld och likvida medel.
Anvands for att beddma ej pantsatta

tillgdngar i férhallande till ej sakerstalld senior
rantebarande skuld.

deldrsrapport, januari till mars 2023

fastighetsbestand

Forvaltningsfastigheter, rorelsefastigheter,
samt forvaltningsfastigheter klassificerade som
tillgdngar som innehas for férsaljning.

fastighetskostnader

I posten ingar direkta fastighetskostnader
sasom driftkostnader, férbrukningskostnader,
underhallskostnader och fastighetsskatt.

finansiella tillgangar

Innehav i noterade finansiella tillgdngar med
bedémd hdg kreditvardighet.
Inkluderas i berakning av likviditet.

forlorade arbetsdagar

Olycksfall i arbetet och yrkessjukdomar i
forhallande till den sammanlagda tiden av
100 000 arbetade timmar.

forsdljning och avslutade objekt

Forsaljning eller uppdelning av en lagenhet,
dar ett lagenhetsobjekt avslutas och tva nya
skapas.

hyresintdkter

Hyresvérde med avdrag fér vakans och
hyresrabatter.

hyrespotential

Nyuthyrningshyra per area de senaste tolv
manaderna delat med hyran per area per
periodens sista dag for alla uthyrda lagenheter.

hyresviérde

Tolv manaders hyra fér lagenheter inklusive
marknadshyra for vakanta ldagenheter.

intjaningskapacitet

Intjéningskapaciteten baseras pa
fastighetsbest8nd per balansdagen och
fastighetsbest8ndets bruttohyra, reella
vakans, bedémda rorelsekostnader,
underhallskostnader och centrala
administrationskostnader under ett normalar.
Rantenettot baseras pa |&nens respektive
investeringarnas rénteniva per balansdagen.
Balansdagens valutakurs for senaste
perioden anvands.

Ingen skatt beraknas eftersom den till stérsta
delen avser uppskjuten skatt som inte
paverkar kassaflédet.

37



definitioner

justerat rorelseresultat exklusive
vardeforandringar

Rérelseresultat exklusive vadrdeférédndringar,
EBITDA, plus 6vriga finansiella intakter och
kostnader.

Anvands for att visa resultat exklusive
rantekostnader och vardeférandringar pa
tillgdngar och skulder.

jamforbara fastigheter

Avser jamforelse av fastigheter som agts under
hela perioderna.

Fastigheter som férvarvats eller avyttrats under
ndgon av perioderna som jamfoérs exkluderas.
Underlattar analysen och jamfdrelsen mellan
olika perioder, da fastigheter som inte 3terfinns i
alla perioder exkluderas.

jamstalld Ionesattning

Skillnaden i genomsnittlig bruttotimlén mellan
kvinnor och man.
Baseras pa 16n som betalas direkt till anstallda.

kapitalanvandning

Kapitalanvdndning bestar av investeringar,
avtalade fastighetskdp och kortfristiga lan.

kapitalbindning, ar

Volymviktad 8terstdende |6ptid pa rantebarande
I&n och derivat pa balansdagen.

Anges for att belysa bolagets
refinansieringsrisk.

kapitalkallor

Kapitalkallor bestar av likviditet, resultat fore
skatt och vardeférandringar samt avtalade
fastighetsférsaljningar.

kontrakterad hyra

Avtalad hyra exklusive hyresrabatter och
tillfalliga debiteringar.

likviditet

Likviditetsreserven bestar av likvida medel,
outnyttjade kreditavtal och likvida finansiella
tillg8ngar som kan omsattas till likvida medel
inom tre arbetsdagar.
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medelranta

Medelrdnta pa summan av réntebarande
skulder, exklusive hybridobligationer,

vid periodens utgang.

Mattet anvénds for att belysa koncernens
finansiella risk.

netto rantebarande skulder

Rantebarande skulder exklusive leasing
minus efterstalld skuld, likvida medel, sparra-
de medel och finansiella tillgangar.

Anvands for analys av bolagets reella
skuldséattning.

nettorantekostnader

Summa rantekostnader minskad med rénta

pa efterstalld skuld, engdngskostnader vid
finansiering samt finansiella intakter for likvida
medel och likvida finansiella tillg8ngar.
Anvands fér analys av bolagets resultat fran
rantor.

nettotillgdngar

Summa tillgdngar minus likvida medel, sparrade
medel och finansiella tillgangar.
Anvands for att visa bolagets nettotillgdngar.

nettouthyrning

Summan av perioden avtalade kontrakterade
§rshyror for nyuthyrningar med avdrag for
arshyror for avflytt.

Pavisar effekten av vakansutvecklingen uttryckt
i &rshyra.

olycksfallsgrad

Avser frekvensenen av skador i férhallande till
den sammanlagda tiden av 100 000 arbetade
timmar.

omforhandlade och fornyade hyresavtal

Alla &ndringar i hyresniva for kvarboende
hyresgaster.
Belyser avtalsférandring med befintliga kunder.

realiserad vardetillvaxt

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

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



definitioner

reell vakansgrad

Totalt antal vakanta lagenheter med avdrag

for antal lagenheter vakanta till foljd av
uppgradering eller planerad férsaljning,

i relation till totalt antal Iagenheter.

Reella vakansgraden mats per den forsta dagen
efter periodens slut.

Anges for att underlatta analysen av Iangsiktig
vakans for bolaget.

rantebindning

Volymviktad aterstaende 6ptid avseende
rantebindningen pa réntebédrande 13n och
derivat pa balansdagen.

Anges for att belysa bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

rantetackningsgrad

Justerat rérelseresultat exklusive
vardeférédndring plus realiserad véardetillvaxt
for senaste rullande tolvmanadersperiod i
férhallande till nettordntekostnader fér senaste
rullande tolvmanadersperiod.

Anges for att belysa bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

rorelseresultat exklusive
vardeforandringar, EBITDA

Driftéverskott plus centrala
administrationskostnader, plus 6vriga intakter
och kostnader.

Underlattar analysen av det I6pande
rorelseresultatet.

soliditet

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

substansvarde

Eget kapital med aterldggning av derivat,
och uppskjuten skatt.

Anvands fér att belysa bolagets langsiktiga
kapital som inte ar rantebarande.

totalavkastning

Driftéverskott plus realiserad och orealiserad
vardeférandring pa fastigheter pa &rsbasis i
forhallande till fastigheternas verkliga vérde vid
arets bérjan.

Anges for att belysa totalavkastningen pa
fastighetsbest8ndet.
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vakansgrad

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt
antal lagenheter.

Vakansgraden mats per den férsta dagen efter
periodens slut.

vardetillvaxt

Vardeférandring av forvaltningsfastigheter
exklusive investering och valutaférandring.
Anges for att pdvisa fastigheternas
vardeférandring rensat for valutaeffekter och
nedlagt kapital.

walk score

Gradering fran 0 till 100 for hur latt det &r att
genomfdra dagliga drenden utan bil,

dar 100 ar bast.

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

overskottsgrad

Driftéverskott i relation till hyresintadkter.
Anges for att belysa den |6pande intjdnandet i
forvaltningsverksamheten.

overskottsgrad, justerad

Overskottsgrad exklusive intdkter avseende
driftkostnader som inkluderas i hyresgasternas
hyra, sdsom taxebundna kostnader och
fastighetsskatt.

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

ovriga finansiella intdakter och kostnader

Denna postinkluderar férandring av verkligt
vérde pa derivat, férandring av verkligt varde pa
hybridobligationer, utdelning fran externa aktier,
valutaeffekter pd externa 18n och administrativa
finansieringskostnader.

ovriga intdkter och kostnader

Bestar av poster fran sekundara aktiviteter

som exempelvis realisationsresultat vid
avyttringar av andra anldggningstillgdngar &n
forvaltningsfastigheter, intdkter och kostnader
frdn temporara tjdnster utférda efter forsaljning
av fastigheter.

Summerar intdkter och kostnader fran
sidoverksamhet.
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huvudkontor, Sverige

besdksadress,

Engelbrektsgatan 9-11

114 32 Stockholm
postadress,

Box 5836

102 48 Stockholm
+46 8 566 130 00

akelius.se

Kanada

533 College Street
Toronto M6G 1A8
+1 844 253 5487

akelius.ca

Storbritannien
25 Hosier Lane
London EC1A9LQ
+44 800 014 8579

akelius.co.uk

Frankrike

37-41 Rue du Rocher

75008 Paris
+33805081 163

akelius.fr

USA

300 A Street
Boston, MA 02210
+1 857930 39 00

akelius.us

Akelius i korthet

bostader i storstader

Alla Idgenheter finns i storstader, sdsom Paris, London,
Toronto, Montreal, Ottawa, Quebec City, New York,
Boston, Washington D.C. och Austin.

better living

Akelius aterstéller och uppgraderar befintliga
fastigheter med ett 1angsiktigt perspektiv.

Akelius férbattrar kontinuerligt kvaliteten pa
fastigheterna foér att ge familjer och individer ett batt-
re boende, better living.

kdper ratt fastigheter

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

stark kapitalstruktur,
lag refinansieringsrisk

Akelius har avtal med ett flertal kapitalmarknader,
obligationslan och noterade stamaktier av serie D.
Akelius ar ett av Europas stérsta noterade
bostadsféretag och har tio tusen aktieagare.

hallbarhet beaktas i alla beslut

Ett av Akelius framsta hallbarhetsmal &r att anpassa sig
till net zero initiativet om minskning av koldioxidutslapp
till slutet av 2050.

Akelius huvudprioriteringar inkluderar framjandet av en
saker milj6 for anstallda och hyresgdster, anvandning av
etiska affarsmetoder och férbattrad digitalisering och
cybersakerhet.

kalender

deldrsrapport jan-jun 2023 28 juli 2023
deldrsrapport jan-sep 2023 24 oktober 2023
bokslutskommuniké 2023 6 februari 2024
arsredovisning 2023 15 mars 2024

Akelius



