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Akelius i korthet
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Antal lagenheter

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

Hyrespotential, procent

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

Overskottsgrad, procent
Tillvaxt driftoverskott for jamférbara
fastigheter, procent

EBITDA, meur

Kapitalkallor i relation till
kapitalanvandning, procent
Rantetackningsgrad
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Kreditbetyg, Standard & Poor's
Kreditbetyg, Fitch Ratings

Substansvarde, meur
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GWh
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jamférbara fastigheter,
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2022

6173
19 545
1190
2,0
8,1

22

303

11,9
148
48,9

18,9
127

1915
8,8

9,6
BBB
BBB

4 433

35,2

220,6

34,8

43
1,9

2021

6 020
17 770
1068
2,6
12,5
25

212

1,5
99
46,8

2,1
82

5 361
63,2

2,8
BBB
BBB

7 087

35,8

227,9

36,6
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Stad
London
Paris

Europa

Washington D.C.

New York
Boston
Austin
USA

Montreal
Toronto
Ottawa
Quebec City
Kanada

Summa/
Genomsnitt

Antal
lagenheter

2223
1565
3788

3064
1745
1253
861
6923

4215
4 283
120
216
8834

19545

Uthyrnings-
bar area
tusentals
kvm

104
52
156

246
123
81
66
516

292
243
12
15
562

1234

Verkligt varde

meur
939
467

1406

968
696
667
203
2534

1028
1163
21

21
2233

6173

Euro/
kvm

9046
8909
9000

3922
5684
8 195
3083
4906

3521
4791
1804
1364
3977

5001

Andel,
procent

15
8
23

16
11
11

41

17
19

36

100

Vakansgrad
bostader,
procent

5,2
24,8
13,3

11,7
2,9
12,2
4,3
8,7

8,9
2,3
0,0
0,0
5,40

81

Direktav-
kast-
ningskrav,
procent

4,17
3,77
4,03

4,53
4,34
4,18
4,00

4,35

4,36
3,88
4,15
4,75
4,13

4,20



utsikt 6ver New York

hogre hyror,
hogre direktavkastningskrav

Inflationen 6kade under 2022,
vilket fick centralbankerna att hdja sina
styrrantor.

Akelius paverkas positivt av starka
hyresmarknader.

Akelius paverkas negativt av hégre
kostnader och 6kade direktavkastningskrav
pa fastigheter.

Tillvaxt av inkomst ar vanligtvis varaktig och
nyckeln till I3ngsiktig framgang.
Direktavkastningskrav som &ndras pa grund
av ranta tenderar att reverseras under en
konjunkturcykel.

hyresintakter i jamférbart bestand
steg 11,9 procent

Akelius slutfér byggprojekt och fortsatter att
minska investeringsvakansen.

Starka marknader i de lander dar Akelius

ar verksamt bidrog till hyrestillvaxten i
jamforbart bestand.

Bada faktorerna bidrog till att vakans i
jamforbart bestdnd minskade med trettio
procent under 2022,

fran 12,2 till 8,6 procent.

Foérvarv och forsaljningar har bidragit till den
totala minskningen av vakans fran

12,5 procent till 8,1 procent under aret.

6

driftdverskott i jamforbart bestand
Okade 18,9 procent

Fokus pa ett dkat kassafléde har och ger
fortsatt resultat.

Den hdga tillvéxten i driftdverskott under
2022 foérvantas fortsatta under 2023.

Akelius hyror ligger under marknadsniva pa
aggregerad niva.

Grunden for tillvaxt ar stark och byggrelaterad
vakans fortsatter att minska.

Ralf Spann,
VD och koncernchef



negativ vardetillvaxt pa fastigheter
9,8 procent

Fastigheternas vardeférandring var

-592 meur, motsvarande 9,8 procent.
Stigande rantenivaer paverkar varderingarna
negativt, medan vaxande hyresniver
paverkar varderingarna positivt.
Vardetillvaxten kan bli negativ pa kort sikt
men hyrestillvaxt kommer att leda till hogre
fastighetsvarden éver tid.

fastighetskdp 457 meur

Under 2022 gick Akelius in i marknaderna
Quebec City och Ottawa genom att forvarva
216 respektive 120 lagenheter.

Andra forvarv har gjorts i Toronto, Montreal,
Washington D.C. och Boston.

Akelius har 6kat det totala fastighetsbestandet
med 1 775 lagenheter under 2022,

till totalt 19 545 lagenheter.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet
for kopta fastigheter var 4,16 procent.

Kopta fastigheter har inget behov av
tillaggsinvesteringar,

har I&g vakans och genererar hégt kassaflode.
Samtliga forvarv har gjorts i stader som
vaxer.

utvecklingspotential for
2 500 lagenheter

Akelius har méjlighet att utéka portféljen
med tolv procent genom att realisera
utvecklingspotential i sin befintliga portfél;j.
For narvarande kan marknaden for
nybyggnation vara utmanande,

men I&ngsiktigt ger det Akelius méjligheten
att tillféra extra varde.

Attio procent av potentialen finns i Toronto och
Montreal.

Toronto och Montreals befolkning forvantas
vaxa med 25 respektive 10 procent under de
kommande tio aren.

langfristig finansiering gér Akelius
sakert

Okad inflation, hégre rantor och
marknadsosdkerhet har 6kat kostnaden fér ny
langsiktig finansiering.

Som ett resultat har Akelius ekonomiska
vérde av befintlig I1angfristig finansiering ékat.
P& grund av redovisningsprinciper,

redovisas orealiserad vardeférandring inte i
resultatrakningen.

Samma marknadseffekter har negativa
effekter pa vardet av Akelius investeringar i
obligationer.

Den positiva vardeférandringen pa
skuldportfdljen dverstiger den negativa
vardeférandringen av investeringar i
obligationer.

Akelius drar fordel av Iangfristiga skulder med
fast ranta och en 16ptid pa i genomsnitt 5,1 3r.
Akelius har inget behov av att Iana mer,

och forvantar sig lagre rantekostnad pa kort
till medelldng sikt pa grund av en sjunkande
skuldniva.

fortsatt fokus pa hallbarhet

Tva gdnger under 2022 har Akelius forbattrat
sitt externa hallbarhetsbetyg, som ett resultat
av genomférda hallbarhetsadtgérder under de
senaste aren.

Akelius hallbarhetsrisk anses vara lag.

Akelius fortsatter att forbattra sina
externa hallbarhetsbetyg med genomférda
forbattringsatgérder.

Akelius har under 2022 implementerat en ny
hallbarhetsbeddmning och satt upp kriterier
for att utvardera leverantorer.

Nyckeltal avseende jamstalld I6nesattning for
chefer har under de tolv senaste manaderna
forbattrats fran 138 till 120.

Det visar pa en 6kad jamstélldhet inom
bolaget.

Férutom energibesparingsprojekt sa som
solpaneler bidrar Akelius aven till biologisk
mangfald.

Totalt 1 504 kvadratmeter av Akelius
fastigheter har gréona tak.

Ytterligare fyra grona tak planeras for
fastigheter under kommande ar.

stdrsta agaren i Castellum AB

Under 2022 kbptes 12,8 procent i
Castellum AB foér 441 meur.

Castellum AB ér ett ledande kommersiellt
fastighetsbolag med verksamhet framst i
Sverige.

Akelius stédjer Castellums ambition att starka
sitt kreditbetyg och marknadens syn pa
bolagsstyrning.

Detta arbete kommer att vara till nytta fér
Akelius och 6vriga aktiedgare i Castellum AB.



Akelius affarsmodell

stabil 6kning i hyresintakter

Akelius fokuserar pa fastigheter som har
forutsattning att generera stabilt 6kande
hyresintakter.

Hyresintakter ar den viktigaste

vardedrivande faktorn i fastighetsbranschen.

Okande intékter leder till ett véxande

driftdverskott.

Det tillsammans med varaktig 13g

vakansgrad ar den viktigaste indikatorn
o . . o . .

pa hdg lénsamhet och lag risk inom

fastighetsbranschen.

erbjuder a better living

Den l&ngsiktiga trenden &r att allt fler vill
bo i promenadvanliga omraden samt i
energieffektiva och attraktiva lagenheter.

Akelius riktar sig till denna malgrupp genom
att erbjuda a better living.

Konceptet a better living innefattar
efterfrdgade lagen, fastigheter i gott skick,
kvalitet pa tjanster och hallbara |&sningar
for energi, vatten, avfall och material.

bostader

R

stabilt 6kande intakter

befolkningstillvéaxt begransar
risken

Akelius fokuserar pd bostadsfastigheter i
vaxande storstader.

Trenden att manniskor flyttar fran glesbygd
till tadtorter leder till hogre tillvaxt,

sarskilt i de mest attraktiva staderna.

Den 6kande efterfradgan pd lagenheter leder
till [agre risk och potentiellt hégre hyror.

1&g volatilitet,
fler mdjligheter

Akelius bedriver verksamhet i tio storstader
i fyra lander,

Malet &r darfor att kombinera effektiv
fastighetsférvaltning med diversifiering.
Diversifiering leder till l&agre risk eftersom
forandringar till stor del sker pd lokal niva.
En negativ hidndelse pa en marknad végs
vanligtvis upp av positiva handelser pa
andra marknader.

Att vara etablerad pa flera stora marknader
ar en konkurrensférdel.

Likviditeten i fastighetsmarknaden ar hdgre,
tillgangen pa affarsmojligheter &r stérre

och det finns manga kapitalkallor att vélja
mellan.

attraktiva lagen

E
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storstader

|&ngsiktig vardetillvaxt

begransad risk
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tillvaxt jamférbara fastigheter

18,9
procent
B hyresintékter
B driftéverskott
11,9
10,7
8,0
7,4
5,0
4,1
1,5
N

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 medelvarde

reell vakansgrad
procent

2,6
2,0
1,7
1,3 14 1,4
1,0 1,1 0.9 1,1 '
3 3 I I I I
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varde

rorelseresultat exklusive vardefdérandring, EBITDA, 127 meur
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stravar efter 1angsiktig tillvaxt

Ambitionen ar att 6ka substansvardet och
samtidigt begrénsa riskerna under I13nga
tidsperioder.

Vinsterna aterinvesteras till stora delar i
foretaget for att mojliggdra organisk tillvaxt
och for att bibehalla en stark finansiell
stéllning.

Som en langsiktig investerare i fastigheter
forstar Akelius vikten av att fokusera pa
aktuella trender.

Urbanisering, digitalisering och hallbarhet ar
sadana trender.

Investeringar i utbildning och utveckling ar
ocksd avgérande for 1dngsiktig framgang.

8,1 procent i genomsnittlig
totalavkastning

Den totala avkastningen pa fastigheter &ar
summan av driftéverskott och vardetillvaxt.

Akelius genomsnittliga totala avkastning pa
fastigheterna har varit 8,1 procent per ar
under de senaste nio aren.

Totalavkastningen fér 2021 paverkades av
Covid-19 och forsaljningen av féretagets
samtliga bostadsfastigheter i Tyskland och
Skandinavien.

Totalavkastningen 2022 paverkades

av hdgre rantor som pressade
fastighetsvarderingen.

Direktavkastningen ékade fran 2,2 procent
2021 till 2,5 procent 2022.
Vardeférandringen var -9,8 procent,
jamfort med 14,2 procent 2021.

Att totalavkastningen minskade till

-7,4 procent 2022 var darmed ett resultat
av minskad vardetillvaxt.

Lénsamhet ar en nyckelfaktor for
aterhamtning och férmagan att absorbera
effekter av en kris.

En hdg underliggande totalavkastning
minskar darfér risken for Akelius och dess
kreditgivare.

Vardetillvaxt ar nastan lika effektivt som
driftoverskott for tillvaxt i substansvarde och
for att minska belaningsgraden vid behov.

10

Akelius &ger attraktiva bostadsfastigheter pa
tio likvida fastighetsmarknader.

Den orealiserade vardetillvéxten pa
fastigheter kan darmed omvandlas till likvida
medel om behov uppstar.

hyresdkningar leder till hdgre
fastighetsvarde

Fastighetsvardet ar summan av framtida
kassafléden diskonterade till nuvarde.
Hyresbdkningar leder déarmed till hégre
fastighetsvarden.

Befolkningstillvaxt ar en av de viktigaste
faktorerna for 6kande intdkter i
bostadssektorn och for 1dngsiktigt stigande
varden fér bostadsfastigheter.

Effekterna av befolkningstillvaxt ar ofta
underskattade.

Sma arliga férbattringar ger upphov till
vésentliga forbattringar pa sikt, vilket
gynnar langsiktiga investerare.

diskonteringsrantor paverkar
fastighetsvarden

2022 ersattes trenden av lagre rantor med
stigande réntor pa@ Akelius marknader.
Detta har lett till lagre fastighetsvarden

till foljd av hogre diskonteringsrantor pa
framtida kassafloden.

Marknadsrantor rér sig upp och ner

dver tid i takt med att férhallanden pa
finansmarknaden andras.

Om fastighetsrisken minskar pa grund av
utvecklingen i en stad, ett bostadsomrade
eller en fastighet skapas ett negativt tryck
pd den diskonteringsrdnta som anvénds for
att vardera fastigheten.

Den har utvecklingen sker normalt sett
oberoende av rérelserna pa de finansiella
marknaderna och ar darféor mer bestandig.

Akelius investerar i fastigheter, stadsdelar
och stader som har en positiv utveckling.
Tanken ar att dra nytta av den lagre
risken 6ver tid och att gynnas av hégre
fastighetsvarden till foljd av lagre
riskpremier.



genomsnittlig totalavkastning fastigheter 8,1 procent

procent
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utsikt 6ver Paris

99 procent bostadsfastigheter

sakra intakter

En stor andel av bostadshyresavtal ger en
sakrare och mer forutsagbar inkomst.
Akelius fastigheter ligger i attraktiva lagen
och lagenheterna ar darfor eftertraktade.
Ett stort antal hyresavtal i kombination med
stabila hyresgaster begransar risken for
vasentliga kundforluster.

Covid-19 Okade inte de totala
hyresférlusterna materiellt,

vilket ar ett tecken pa motstandskraft mot
negativa handelser.

lagre vakans

Vakans och hyresniva varierar mindre fér en
portfélj med manga flerfamiljshus.
Oberoende av arbetssituation behdver
maénniskor alltid ndgonstans att bo.
Efterfragan pa bostadsfastigheter varierar
mindre med affarsklimatet.

Befolkningsstrukturen férandras langsamt,
vilket ger 1&g vakansrisk dven i tider med
svag ekonomisk tillvaxt.

Under en Idgkonjunktur maste kommersiella
fastighetsagare ofta erbjuda omfattande
incitament till nya hyresgaster.

Risken inom bostadsfastighetssektorn ar
saledes betydligt lagre.

12

lagre anpassningskostnader

Bostadsfastigheter behdver endast mindre
uppgraderingar nar hyresgasterna flyttar ut.
Kommersiella fastigheter kraver daremot
stora investeringar for varje ny hyresgast.

star sig genom tiderna

Gediget byggda bostadsfastigheter ar lika
vackra och eftertraktade idag som nar de
byggdes.

Darmed ar behovet av att riva och bygga
nytt lagre an fér andra typer av fastigheter.

Hyresgéster féredrar pa det stora hela
samma planlésningar idag som de gjorde
decennier tillbaka i tiden.

likvida tillgdngar

Bostadsfastigheter i storstader ar mer
likvida tillgdngar &n kommersiella
fastigheter.

Bostdder har fler typer av kdpare,

frdn hyresgasterna sjélva och sma privata
investerare till stora internationella fonder.

Vid behov behéver oftast endast en brakdel
av fastigheterna saljas av likviditetsskal.
Mojligheten att avyttra fastigheter varierar
mellan staderna.

Genom att inneha bostadsfastigheter i

flera storstader ar det mycket troligt att
forsaljningar kan genomfdras under hela
konjunkturcykeln.



diversifiering minskar risk

Akelius anser att innehav av
bostadstillgdngar i tio till femton stader
optimerar diversifieringen i férhallande till
den operativa effektiviteten.

Genom diversifiering av staderna elimineras
den storsta delen av den stadsspecifika
risken.

I slutet av 2022 agde Akelius fastigheter i
tio stader.

diversifiering ar nyckelfaktor

Aven tillgdngar med I8g risk, som
bostadsfastigheter, upplever volatilitet i
intakter och varde.

En del av volatiliteten beror pa handelser
specifika for en stad.

Brexit &r ett exempel pa en nyligen intréffad
handelse som endast pdverkat en stad.
Covid-19 har drabbat alla stader,

men i olika grad.

Handelser som pandemier &r svara att
forutse.

Genom att inneha tillgdngar i flera stader
minskar den stadsspecifika risken.

En av de mest uppenbara I3ngsiktiga
riskerna &r risken fér forandring i tillgang
och efterfrdgan pa lagenheter.
Férandringar i tillgdng och efterfrégan sker
inte samtidigt och i samma utstrackning i
alla stader.

Vissa stader kommer sannolikt att prestera
battre och andra samre an férvantat.

Inom fastighetsbranschen &ndras emellanat
forutsattningarna pad grund av nya
bestdammelser fran politiker.

Sadana forandringar &ar vanligtvis lokala.

Diversifiering bidrar till att det totala
resultatet ligger narmare férvantningarna.

32 procent av ldgenheterna
ligger under marknadshyra

63 procent av Akelius lagenheter ar
hyresreglerade.

Hyresreglering syftar till att skydda
hyresgésterna fran plétsliga hyresékningar.
Regleringar begransar fria marknadshyror.

I svaga omraden ligger den reglerade hyran
nara den fria marknaden.

I storstaderna kan den reglerade hyran for
centrala lagen ligga langt under den fria
marknaden.

P& vissa av Akelius marknader &r det endast
den nuvarande hyresgasten som skyddas av
hyresregleringar.

Det innebar att Akelius kan ta ut
marknadsmassig hyra vid byte av hyresgast.
Darfér har manga lagenheter dven

pa reglerade marknader hyror p3
marknadsniva.

Av Akelius 19 545 lagenheter omfattas

tva tredjedelar av marknadshyra.

Tio procent av lagenheterna har en hyra
som ar trettio procent under marknadshyra.

marknadshyror kontra reglerade
hyror

Intakter fran lagenheter med marknadshyra
ar mer volatila &n intakter fran reglerade
ldgenheter som har en begransad risk for
sjunkande hyror.

Akelius minskar de negativa effekterna

pa marknadshyror genom att diversifiera
och investera i stéder och stadsdelar dar
efterfrdgan pa lagenheter &r pd uppgang.
Det leder sannolikt till hégre intakter som ar
mindre volatila 6ver tid.

Reglerade lagenheter med hyror som ligger
I&ngt fran marknadsnivan tenderar att ha
lagre omsattning av hyresgaster och lagre
volatilitet i hyresnivan.

Fastigheter med 13ga, reglerade hyror har
|&g direktavkastning och |1&ga riskpremier,
vilket leder till I3ga men stabila intakter
dven pa starka marknader.

Lag avkastning leder till samre férmaga att
motverka negativa handelser.

Om risken for sjunkande hyror ar begransad
ar aven risken fér negativa handelser lagre.
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omgivning kring fastigheten 11 rue du Faubourg Saint Denis, Paris

hyresregler per storstad

Europa

Stad

London

Paris

Antal
lagenheter

28

2 195

1 565

Hyres-
system

reglerad
fri

marknad

reglerad

Kontrakts-
langd

inte tids-
begransad!

o

1ar

6 ar

Hyrestkning
for befintliga
kontrakt
juridiskt
index

fri

index

Hyrestkning
vid
omsattning
av hyresgast
utan
uppgradering

ja

ja

ja?

Hyresbkning
vid
omsattning
av hyresgast
vid
uppgradering

ja

ja

ja

1) hyresgasten kan flytta ut en till tre m8nader efter att hyresvidrden har meddelats om
uppsagning av hyreskontrakt

2) till en hdégre reglerad hyra, om hyran ar lagre an marknadshyra
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Kanada

Stad

Toronto

Montreal

Ottawa

Quebec City

USA

Stad

New York

Boston

Washington D.C.

Austin

Antal
ldgenheter

4 283

4 215

120

216

Antal
ldgenheter

35

1032

678

36

1217

873

2191

861

Hyres-
system

reglerad

reglerad

reglerad

reglerad

Hyres-
system

reglerad

stabili-
serad

fri
marknad

reglerad
fri
marknad

reglerad
fri
marknad
fri
marknad

Kontrakts-
langd

inte tids-
begransad!

inte tids-
begransad?

inte tids-
begransad!

inte tids-
begransad?

Hyresdkning
for befintliga

kontrakt

index

index

index

index

Kontrakts- fér befintliga

langd

inte tids-
begransad!

inte tids-
begransad?

inte tids-
begransad

fri

3 manader
eller mer

kontrakt

index

index

fri

index

fri

index +

2 procent

fri

fri

Hyresokning

vid
omsattning

av hyresgast

utan

uppgradering

ja

ja

ja

ja

vid
omsattning

Hyresbkning av hyresgast

utan

uppgradering

begransad

nej

ja

begransad

ja

ja?

ja

ja

Hyresokning

vid
omsattning

av hyresgast

vid

uppgradering

ja

ja

ja

ja

Hyresbkning Hyresdkning

vid
omsattning

av hyresgast

vid

uppgradering

ja, upp

till mojlig
marknads-
hyra

begransad

ja

begransad

ja

ja?

ja

ja

1) hyresgasten kan flytta ut en till tre manader efter att hyresvidrden har meddelats om
uppsagning av hyreskontrakt

2) till en hogre reglerad hyra, om hyran ar lagre an marknadshyra
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parlamentet i Ottawa

alla bostader finns i vaxande storstader

|&g vakans

Storstader vaxer fortare vad galler
befolkningsméngd och valstand.

Under det kommande decenniet forvantas
befolkningsgenomsnittet dka i snitt nastan
dubbelt sa snabbt i Akelius storstader
jamfort med respektive land i sin helhet.
Det innebér en férvantad tillvaxt pa nio
procent i Akelius storstader jamfort med
fem procent i landerna dar Akelius bedriver
verksambhet.

Det beror huvudsakligen pa att ekonomin

i storstaderna ar diversifierad och att det
finns fler arbets- och utbildningsmadjligheter.
Storstader erbjuder sina invanare ett brett
kultur- och ndjesutbud, vilket lockar till sig
folk.

Dessa faktorer minskar risken for vakans.
Lag vakans &r nyckeln till framgang inom
fastighetsbranschen.

befolkningstillvaxt, nastkommande decennium
procent
9

lander? storstader?
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stabila hyresintakter

Den 6kande efterfrdgan pa bostader

i storstader drivs av att unga
yrkesverksamma foredrar att bo i
tatbefolkade, intressanta stdder med
mangfald.

Akelius ager endast fastigheter i attraktiva
storstader.

Dessa stader har en hdg levnadsstandard
och erbjuder méjligheter som lockar ett
Okande antal manniskor.

London, Paris, Austin, Boston,

New York, Washington D.C., Montreal,
Ottawa, Quebec City och Toronto ar alla
exempel pa kulturella, intellektuella,
politiska och ekonomiska center i sina
respektive lander.

Dessa vdletablerade storstader lagger
grunden fér stabila hyresintakter.

1) Storbritannien, Frankrike, USA och
Kanada

2) London, Paris, Austin, Boston,

New York, Washington D.C., Montreal,
Ottawa, Quebec City och Toronto



befolkningstillvdxt beroende pa stadens storlek

USA
index

130
125
120
115
110
105
100

95

2001 2006 2011 2016

Kanada
index

130
125
120
115
110
105
100

95

kélla: US Census Bureau, Institut national de la statistique et des études économiques,

2021

_—

2001 2006 2011 2016

Ile-de France-regionen och London
storstader inklusive férorter
stora stader

2021

130
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110
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100
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Frankrike
index

2001

2006 2011 2016

Storbritannien
index

130
125
120
115
110
105
100

95

Office for National Statistics UK, Statistics Canada

2001

2006 2011 2016

medelstora stader
sma stader
landsbygd

2021

2021

Akelius tillampar individuella tréskelvdrden for respektive land avseende storleken pa en stad.
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erbjuder a better living

Akelius riktar sig till individer och familjer
som foredrar

- boende i eftertraktade omraden
- kvalitet pa standard
- kvalitet pa service

Akelius koncept a better living inkluderar

- rena och prydliga utrymmen
- sakerhet och integritet
- snabb service

- grénomraden
- konst, ljusdesign och I1&g ljudniva

- bevarade arkitektoniska och historiska
varden

- hallbara Idsningar fér energi, vatten, avfall
och material

fastighetsvarde, andel i olika lagen
procent

Toronto
Montreal
Washington D.C.
London

New York

Boston

Austin I

Ottawa

Quebec City
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alla fastigheter ligger i attraktiva
A-lagen eller B-lagen

Akelius siktar pa attraktiva byggnader.

En fastighets attraktionsvarde for framtida
hyresgéster baseras p& en kombination av
fastighetens arkitektur och lage.

Akelius ager endast fastigheter i segment
som benamns som premium, medium eller
prisvart.

Det ar fastigheter i A-lagen eller B-lagen
enligt Akelius interna klassificering.
Akelius avstar fran investeringar i C-lagen,
omraden dar ldgenheter blir vakanta forst.

Akelius undviker aven lyxsegmentet

som har lagre hyrespotential och
begrénsad efterfragan som é&r relaterad till
konjunkturcyklerna.

Attraktiva byggnader i bra och utvecklande
omraden ger inte bara en begrénsad
nedatrisk de har &ven en bra hyrespotential
och likviditet.

Dessa fastigheter lockar investerare och
kreditgivare aven nar ekonomin ar svag,
vilket gor investeringen sakrare.

B A-lage
I B-lage



sakra och prydliga fastigheter

Akelius koncept a better living inkluderar att
halla fastigheterna sékra och prydliga.

For narvarande har totalt 13 055 Iagenheter
uppgraderats, vilket motsvarar 66,8 procent
av det totala antalet lagenheter.

Den storsta delen av de aterstaende
ldgenheterna uppfyller redan Akelius
policyavseende renlighet, sdkerhet och
funktionalitet.

I slutet av 2022 var sex procent av
vakansen relaterad till pagaende
uppgraderingar.

Endast ett fatal fler lagenheter, som idag &r
uthyrda, kan behdva uppgraderas innan en
ny hyresgast kan flytta in.

valkomnande
gemensamhetsutrymmen med
konst och ljusdesign

Akelius uppgraderar inte bara lagenheter
utan ocksa de allmdnna utrymmena.

Boende och gaster uppskattar en vacker
entré dar belysning och design ar i fokus.

Akelius har interna ljusdesigners som
anpassar ljusdesignen till varje fastighet.

Material, komponenter och design bor vara
funktionella, praktiska och enkla.

EUR 189 per kvadratmeter
investering och underhall

293

273
224
197 I 189

2018 2019 2020 2021 2022

B investering [l underhall

renoverar och uppgraderar

Akelius renoverar och uppgraderar befintliga
fastigheter med ett I13ngsiktigt perspektiv.
Akelius forbattrar kontinuerligt kvaliteten

pa fastigheterna for att tillhandahalla
hyresgasterna ett battre boende,

a better living.

bevarade historiska och
arkitektoniska varden

Akelius portfélj bestar av manga byggnader
med historiska och arkitektoniska varden.

Under renoveringar bevarar och aterstéller
Akelius historiska detaljer.

Detta bevarar originalkanslan och
respekterar fastigheternas arkitektoniska
egenskaper.

grénomraden

Hallbara I6sningar implementeras genom
hela Akelius vardekedja.

I takt med att flexibla arbetsvillkor blir allt
populdrare har tillgangen till grénomraden
blivit allt viktigare.

Akelius har forbattrat innergardar.
Hyresgéster uppskattar tillgangen till
gronomraden och ldsningarna for a better
living.

uppgraderade lagenheter 66,8 procent

10,6 66,8

57,6 -1,4 -

31dec  saldaoch
2021 kopta

jamférbara 31 dec
fastigheter 2022
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hallbarhet beaktas i alla beslut

Hallbarhet och ekonomisk tillvaxt ar lika
viktiga for Akelius.

Akelius huvudprioriteringar enligt

vasentlighetsbedémningen ar att

- minska milj6- och koldioxidavtrycket

- framja saker milj6 for anstallda och
hyresgaster

- anvanda etiska affarsmetoder

- férbattra digitaliseringen och
cybersdkerheten

Verkstallande direktér, Ralf Spann, CFO,
Leiv Synnes och hallbarhetschef, Kristel
Eismann, traffas varje manad for att
analysera och félja upp hallbarhetsarbetet
inom Akelius.

Styrelseledamot Igor Rogulj ar styrelsens

representant rérande beslut inom hallbarhet.

- etik
- efterlevnad
- transparens

- cybersakerhet _
- energi
- vatten
- utslapp

- mangfald - avfall
- arbetsmiljo

- icke-diskriminering
- héalsa och sakerhet

20

Akelius undertecknade FN:s Global Compact
i maj 2021.

Akelius deltar aven i acceleratorprogrammet
SDG Ambition.

Programmet hjalper Akelius att integrera de
globala malen fér hallbar utveckling i den
centrala affarsverksamheten.

Fbretaggts hallbarhetshantering &r indelad i
fyra nivaer

- policyer

- mal

- handlingsplaner

- resultat

Policyer utgér en ram for hur verksamheten
ska bedrivas.

Akelius arbetar mot mal fér att standigt
forbattra sig.

Handlingsplaner stdder uppfyllandet av vart
och ett av malen.

Resultaten kvantifierar de forbattringar som
blir féljden av att malen har uppnatts.

policyer

resultat mal

handlingsplaner



Akelius forbattrade
hallbarhetsbetyg minskar risken

Externa kreditvarderingsinstitut utvarderar
foretagens hallbarhetsresultat.

Akelius vardeséatter externa dsikter om
foretagets hallbarhetsarbete.

Det ger externa intressenter en slags sakerhet
for att foretaget uppfyller sina [6ften om
hallbarhetsmal och dtaganden.

Akelius féljer noga tva bedémningar av
hallbarhetsprestanda,
Sustainalytics och S&P Global.

gemensamhetsutrymme i Leander Park, Austin

Under 2022 férbattrade Akelius sitt externa
kreditbetyg hos bada
kreditvarderingsinstituten.

Sustainalytics tilldelade Akelius ett ESG-betyg
med 13g risk och en férbattrad poang,
frén 19,3 till 16,4 jamfort med 2021.

Enligt S&P Global placerar sig Akelius dver
branschgenomsnittet och héjde darfoér
bolagets betyg med 8 poang jamfért med
2021, fran 32 poéang till 40 poang.

Akelius fortsatter att arbeta med hallbarhet,
vilket i sin tur foérbattrar det externa betyget
pa Akelius hallbarhetsarbete ytterligare.
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medarbetare i receptionen pa kontoret i Toronto

Akelius bygger en grénare framtid

Akelius har faststallt en tydlig plan foér att bli Detta uppnas genom att utsldppen minskas
ett av de mest hdllbara féretagen och na net till s& nara noll som méjligt.

zero utslapp till 2050.

Net zero utslapp innebar att de
vaxthusgaser som féretaget slapper
ut kompenseras av att vaxthusgaser
avlagsnas.

Akelius stravar ocksa efter att forbattra sin
prestation inom alla tre hallbarhetspelarna.

arliga mal
< /O 00
0= il [l

- alla Akelius kontor ar - all personali tjénst - behalla kénsfoérdelningen
certifierade av utbildas arligen i mellan fyrtio och sextio
certifieringssystem for hagillbarhetspoiicyn och procent
groéna byggnader hallbarhetsmalen - utbilda all aktiv personal

- alla byggnader inspekteras - all aktiv personal utbildas arligeni
arligen med avseende pa arligen i uppférandekoden, icke-diskriminering
miljo-, halso- och korruptionsbekampning - tva procent eller lagre i
sakerhetsrisker och dataskydd arlig sjukfranvaro

- 3rligintern . o
sakerhetsrevision av - noll dédsfall per ar
foretagets system - noll olycksfall

- alla leverantérer - noll férlorade arbetsdagar
godkanner I
uppforandekoden for - tre utblldnlnc%sdagar per

leverantorer anstalld och ar
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plan for net zeroresultat

é ) ~ ) 4 )
2022 2025 2050
- genomféraen - minskning av - anpassning till
klimatriskbedomning energiintensiteten med net zeroinitiativet for att
senast 2022 och se dver femton procent minska koldioxidutslédppen
den vart tredje ar - hundra procent férnybar inom scope 1, 2 och 3
- tio procent minskning av el
milj6-, halso- och saker- _ ; ;
hetsincidenter till foljd av \r);'t'?tse‘;?gt‘g:s"iteten med
bristande efterlevnad till tio procent
2022 jamfért med 2021
- minskning av intensiteten
for koldioxidutslapp inom
scope 1 och scope 2 med
fyrtio procent
- 0Okning av andelen avfall
som atervinns fran
fastigheter med
femton procent
. J L J . J
( ) ( )
2023 2030
- minst ett projekt fér - tjugo procent av portféljens
livscykelanalys per stad golvyta certifierad av LEED,
- alla Akelius-komponenter i BREEAM, WELL eller annan
huvudkomponentlistan ska oberoende erkand
ha en livscykelanalys organisation
- skapa en férteckning 6ver _ J
byggmaterial med
livscykelbeddémning
- allaleverantérer
forkvalificerade enligt
hallbarhetskraven
- allaleverantérer bedémda
enligt hallbarhetskraven
- granska alla Iever%ntc'jrers
prestatiorger med arliga
utgifter pa égver 50 000 euro
vart tredje ar
- tillhandahalla en
genomforbarhetsstudie
om laddningsstationer for
elfordon fér alla
parkeringsplatseri slutet
av 2023
. W,

23




L |

E“*" o | L"’HI A

Dwell Vienna Metro, Washington D.C.

fastighetsbestand

Investeringar ar spridda dver fyra lander och Detta tyder pa en sannolikhet fér hégre
tio storstader. hyresnivaer 6ver tid och ett skydd mot lagre
Den nya hyresnivan &r i genomsnitt hyra pa grund av marknadsférsamringar.

22 procent hégre &n nuvarande hyresniva.

kontrakterad hyra och nyuthyrningshyra
EUR per kvadratmeter per manad

New York

34,82

Akelius _ 0208,08 B nyuthyrningshyra

! I kontrakterad hyra
Ottana —_—
Quebec City -8,1%)0'67
Montreal -4;;,52 3
oo 3
Washington D.C. _ 2Z?i,7476 |

57,48
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nuvarande vakans och vakansmal fér 2024-01-01

procent
8,1
aceivs [
[l reell vakans
Quebec City I 2 P investeringsprojekt
underhall
Ottawa B 17 under planering
eller 6vrigt

Austin - j’g Bl mal for total vakans
' 2024-01-01
2,3
foronto B
5,2
2,9
New York B
8,9
12,2

. 24,8
Paris 10,4

* i Ottawa och Quebec City férvantas vakansgraden 6ka i samband med uppgradering av
ldgenheter

118 Roncesvalles Avenue, Toronto




fastighetsvardering

hég marknadskdannedom

Alla stader ar unika och kraver individuella
6vervaganden.

Transaktionsteamen ar baserade lokalt i
varje stad, néara marknaden.

Akelius genomfér varje kvartal interna
fastighetsvarderingar av alla sina
fastigheter.

Under processen granskar Akelius anstéllda
bland annat pris per kvadratmeter,
hyresmultipler och direktavkastning per
fastighet.

Akelius [damnar in ett stort antal indikativa
anbud pd potentiella fastighetsaffarer,
vilket ocksa utgér en kalla till
marknadskannedom.

Under 2022 fick Akelius erbjudanden om kop
for totalt 27 430 meur och lade 34 indikativa

bud p3 totalt 2 383 meur.

De realiserade priserna pa salda fastigheter
utgdr ocksad vardefull information om
direktavkastning och pris per kvadratmeter.

vardering till verkligt varde

Det rapporterade vérdet pa fastigheterna
baseras pa interna vérderingar och gors i
enlighet med IFRS 13 niva 3.

Fastighetens verkliga varde ar summan
av nuvardet av kassaflédena under
berdkningsperioden plus nuvardet av
terminalvardet.

beraknat kassaflode

Framtida hyresnivaer foér bostadsfastigheter
ar baserade pd aktuella hyror justerade

for potentiella hyresékningar till féljd av
investeringar och inflation.

Hyresnivaer for kommersiella fastigheter
baseras pa indexupprédknade hyror.
Vakanser uppskattas for varje fastighet
utifrén géllande vakanssituation med en
successiv anpassning till marknadsmassig
vakans och enskilda forutsattningar.

Driftkostnader, fastighetsadministration och
lpande underhall beraknas enligt gallande
marknadsforhdllanden justerat for inflation.

26

Forbrukningskostnader, fastighetsskatt och
hyreskostnader &r baserade pa gallande
debiteringar.

Specifika framtida planerade uppgraderingar
ingar i prognoserna fér varje enskild
fastighet.

direktavkastningskrav och
diskonteringsranta

Direktavkastningskravet beddéms utifran
genomfdrda fastighetstransaktioner pa
marknaden, erbjudanden om att kdépa och
sdlja samt genom att analysera jamférbara
fastigheter.

Direktavkastningskravet utgérs av
summan av den verkliga rantenivan och en
riskpremie.

Riskpremien avser marknads- och
fastighetsrisk,

baserat pd fastighetens lage samt gallande
utbud och efterfrdgan pa fastigheter.

Diskonteringsrantan som anvands ar
direktavkastningskravet plus antagen
inflation.

Den 31 december 2022 uppgick det
genomsnittliga avkastningskravet till
4,20 procent och diskonteringsrantan var
6,20 procent.

Se kanslighetsanalysen pa sida 131.

extern vardering

Under 2022 har extern vardering anvants
for samtliga fastigheter i Austin, Boston,
New York, Washington D.C. och Toronto pa
grund av osdkerheter p& marknaden.
Extern vardering i samtliga av Akelius
stader har utforts av Cushman & Wakefield,
Colliers, Allsop och CBRE.

191 av totalt 380 agda fastigheter per

31 december 2022 har varderats externt,
vilket motsvarar 50 procent av antalet
fastigheter och 71 procent av det verkliga
vardet.

Den externa varderingen var 20 meur (155)
eller 0,46 procent (4,85) lagre an Akelius
interna vardering.

Det externa vardet jamfors med det interna
vardet vid samma varderingstidpunkt.



direktavkastningskrav och diskonteringsranta
procent

Kanada Storbritannien USA Frankrike = Medelvarde
Direktavkastningskrav
Ingdende 3,81 4,06 4,16 3,74 3,99
Kép 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Foérsaljning -0,01 0,00 0,00 0,00 0,00
Jamforbart 0,32 0,11 0,19 0,03 0,21
Valutakurs 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utgdende 4,13 4,17 4,35 3,77 4,20
Diskonteringsranta
Ingdende 5,81 6,06 6,16 5,73 5,99
Kop 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Forsaljning -0,01 0,00 0,00 0,00 0,00
Jamférbart 0,32 0,11 0,19 0,03 0,21
Valutakurs 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utgdende 6,12 6,17 6,35 5,77 6,20

24 Wedderburn Road, Camden, London
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George West House, Clapham, London

i premiumsegmentet, walk score 95
1 kommersiell lokal, 2 714 kvm
forvarvad 2018

fastigheten byggs for narvarande om till 61 lagenheter
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London walk score 86/100
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® jamfdrbara fastigheter
2022 2021 2020 2019
Fastighetsportfolj
Antal lagenheter 2223 2 064 2232 2242
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm 39 41 39 39
Andel uppgraderade lagenheter, procent 75 77 68 63
Ingaende balans, meur 985 912 951 878
Vardeférandring, meur -30 -21 -20 -20
Investeringar, meur 36 30 34 44
Kdp, meur - - - 5
Foérsaljningar, meur - - -2 -1
Valutakursdifferenser, meur -52 64 -51 45
Utgdende balans, meur 939 985 912 951
Andel av verkligt varde, procent 15 16 8 8
Direktavkastningskrav, procent 4,17 4,06 4,12 4,13
Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfdlj 1 jan 35,08 34,13 36,38 32,98
Valutakursférandringar -1,84 2,39 -1,95 2,12
Justerad total portfolio 1 jan 33,24 36,52 34,43 35,10
Forsaljning och avslutade objekt 0,00 - - -
Jamférbar portfélj 1 jan 33,24 36,52 34,43 35,10
Forandring i jamférbar portfolj 2,33 -1,44 -0,30 1,28
- Férandring i procent 7,0 -3,9 -0,9 3,6
Jamfoérbar portfdlj 31 dec 35,57 35,08 34,13 36,38
Kdp och nybyggnation - - - -
Total portfdlj 31 dec 35,57 35,08 34,13 36,38
Nyuthyrningshyra 41,40 36,79 35,82 39,26
Vakansgrad bostdder, procent
Reell vakansgrad 0,7 0,9 3,7 1,7
Lagenheter under uppgradering 4,5 7,3 12,4 14,3
Vakansgrad 5,2 8,2 16,1 16,0
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6 place Félix Eboué, 12:e arrondissement, Paris

i premiumsegmentet, walk score 98
68 lagenheter, 1 495 kvm

3 kommersiella lokaler, 232 kvm
forvarvad 2015
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Paris walk score 97/100 S
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® jamforbara fastigheter
2022 2021 2020 2019
Fastighetsportfolj
Antal lagenheter 1 565 1 557 1 555 1 550
Genomesnittlig storlek lagenheter, kvm 30 30 31 31
Andel uppgraderade lagenheter, procent 59 45 34 28
Ingdende balans, meur 448 429 402 380
Vardefdérandring, meur 1 5 6 1
Investeringar, meur 18 15 21 21
Kbp, meur - - - -
Foérsaljningar, meur - -1 - -
Valutakursdifferenser, meur - - - -
Utgaende balans, meur 467 448 429 402
Andel av verkligt varde, procent 8 8 4 3
Direktavkastningskrav, procent 3,77 3,74 4,03 4,06
Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfdlj 1 jan 27,61 27,10 25,61 22,79
Valutakursférandringar - - - -
Justerad total portfolio 1 jan 27,61 27,10 25,61 22,79
Forsaljning och avslutade objekt - - 0,01 -
Jamférbar portfélj 1 jan 27,61 27,10 25,62 22,80
Forandring i jamférbar portfolj 1,45 0,38 1,43 2,76
- Férandring i procent 5,2 1,4 5,6 12,1
Jamférbar portfélj 31 dec 29,06 27,48 27,05 25,56
Kdp och nybyggnation 0,12 0,13 0,05 0,05
Total portfdlj 31 dec 29,18 27,61 27,10 25,61
Nyuthyrningshyra 35,11 33,33 37,71 40,64
Vakansgrad bostidder, procent
Reell vakansgrad 3,3 2,3 2,1 2,3
Lagenheter under uppgradering 21,5 26,5 32,0 36,3
Vakansgrad 24,8 28,8 34,1 38,6
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56 Maitland Street, Old Toronto, Toronto

i premiumsegmentet, walk score 98
92 lagenheter, 2 516 kvm
forvarvad 2013




Toronto walk score 76/100

® Kkopta fastigheter ® jamfdrbara fastigheter

2022 2021 2020 2019
Fastighetsportfolj
Antal lagenheter 4 283 3871 3 506 3 506
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm 56 53 52 52
Andel uppgraderade lagenheter, procent 61 59 53 46
Ingdende balans, meur 1092 898 908 837
Vardeférandring, meur -71 9 7 94
Investeringar, meur 21 25 44 34
Kép, meur 122 81 - 4
Foérsaljningar, meur - - - -119
Valutakursdifferenser, meur -1 79 -61 58
Utgdende balans, meur 1163 1092 898 908
Andel av verkligt varde, procent 19 18 7 8
Direktavkastningskrav, procent 3,88 3,48 3,53 4,14
Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfdlj 1 jan 18,07 17,01 17,78 14,73
Valutakursférandringar -0,06 1,47 -1,18 1,00
Justerad total portfolio 1 jan 18,01 18,48 16,60 15,73
Foérsaljning och avslutade objekt - - - 0,78
Jamforbar portfdlj 1 jan 18,01 18,48 16,60 16,51
Forandring i jamforbar portfolj 0,89 0,29 0,41 1,32
- Férandring i procent 5,0 1,6 2,5 8,0
Jamférbar portfélj 31 dec 18,90 18,77 17,01 17,83
Kdp och nybyggnation -0,66 -0,70 - -0,05
Total portfdlj 31 dec 18,24 18,07 17,01 17,78
Nyuthyrningshyra 24,34 23,46 23,55 26,32
Vakansgrad bostadder, procent
Reell vakansgrad 0,5 1,5 2,8 1,5
Lagenheter under uppgradering 1,8 4,7 5,9 8,2
Vakansgrad 2,3 6,2 8,7 9,7
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590 Outremont, Outremont, Montreal

i premiumsegmentet, walk score 98
49 lagenheter, 2 600 kvm
forvarvad 2017
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Montreal

® kopta fastigheter sald fastighet

Fastighetsportfolj

Antal lagenheter

Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm
Andel uppgraderade lagenheter, procent

Ingaende balans, meur
Vardeférandring, meur
Investeringar, meur

Kop, meur

Forsaljningar, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgdende balans, meur

Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfdlj 1 jan
Valutakursférandringar
Justerad total portfolio 1 jan
Férsaljning och avslutade objekt
Jamfoérbar portfélj 1 jan
Férandring i jamfoérbar portfolj

- Férandring i procent
Jamforbar portfdlj 31 dec

Kdp och nybyggnation

Total portfdlj 31 dec
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostdder, procent
Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad
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walk score 83/100 I

® jamférbara fastigheter

2022

4 215
68
58

1 049
-101
39
56
-11

1028
17
4,36

14,10
-0,05
14,05

14,05
0,80
5,7
14,85
-0,16
14,69
17,52

1,8
7,1
8,9

2021

4 038
67
57

857
21

45
47

79
1049
17
4,12

12,31
1,06
13,37

13,37
0,52
3,9
13,89
0,21
14,10
16,35

3,7
12,6
16,3

2020

3 894
67
57

828
30
34
22

-57
857

4,30

12,73
-0,84
11,89

11,89
0,45
3,8
12,34
-0,03
12,31
14,84

2,7
15,2
17,9

2019

3 860
67
47

650
59
41
30

47
828

4,29

11,62
0,79
12,41

12,41
0,46
3,7
12,87
-0,14
12,73
14,82

1,3
18,3
19,6
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Gatineau-Plateau portfolio, Ottawa

i mellansegmentet, walk score 10
120 lagenheter, 11 371 kvm
forvarvad 2022
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Ottawa walk score 10/100 N
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® kopt fastighet
2022 2021 2020 2019

Fastighetsportfolj
Antal lagenheter 120 - - -
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm 95 - - -
Andel uppgraderade lagenheter, procent 100 - - -
Ingaende balans, meur - - - -
Vardeférandring, meur - - - -
Investeringar, meur - - - -
Kép, meur 22 - - -
Forsaljningar, meur - - - -
Valutakursdifferenser, meur -1 - - -
Utgdende balans, meur 21 - - -
Andel av verkligt varde, procent 0 - - -
Direktavkastningskrav, procent 4,15 - - -
Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfdlj 1 jan - - - -
Valutakursférandringar - - - -
Justerad total portfolio 1 jan - - - -
Foérsaljning och avslutade objekt - - - -
Jamfoérbar portfolj 1 jan - - - -
Férandring i jamforbar portfolj - - - -
- Férandring i procent - - - -
Jamforbar portfdlj 31 dec - - - -
Kdp och nybyggnation 8,21 - - -
Total portfolj 31 dec 8,21 - - -
Nyuthyrningshyra 9,58 - - -
Vakansgrad bostader, procent
Reell vakansgrad 0,0 - - -
Lagenheter under uppgradering 0,0 - - -
Vakansgrad 0,0 - - -
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Place de la Monnerie, Quebec City

i prisvart segment, walk score 75
216 lagenheter, 15 269 kvm
forvarvad 2022
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Quebec City walk score 75/100  EG—

Quebec City

10" km ::]
."III
./‘f

il
® kopt fastighet

2022 2021 2020 2019
Fastighetsportfolj
Antal lagenheter 216 - - -
Genomesnittlig storlek lagenheter, kvm 71 - - -
Andel uppgraderade lagenheter, procent 0 - - -
Ingaende balans, meur - - - -
Vardeférandring, meur - - - -
Investeringar, meur - - - -
Kép, meur 22 - - -
Foérsaljningar, meur - - - -
Valutakursdifferenser, meur -1 - - -
Utgdende balans, meur 21 - - -
Andel av verkligt varde, procent 0 - - -
Direktavkastningskrav, procent 4,75 - - -
Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfdlj 1 jan - - - -
Valutakursférandringar - - - -
Justerad total portfolio 1 jan - - - -
Férsaljning och avslutade objekt - - - -
Jamfoérbar portfdlj 1 jan - - - -
Férandring i jamforbar portfolj - - - -
- Férandring i procent - - - -
Jamforbar portfdlj 31 dec - - - -
Kdp och nybyggnation 8,10 - - -
Total portfdlj 31 dec 8,10 - - -
Nyuthyrningshyra 10,67 - - -
Vakansgrad bostader, procent
Reell vakansgrad 0,0 - - -
Lagenheter under uppgradering 0,0 - - -
Vakansgrad 0,0 - - -
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BOSton walk score 89/100

it .,-"‘/

® kopta fastigheter ® jamforbara fastigheter

2022
Fastighetsportfolj
Antal lagenheter 1 253
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm 63
Andel uppgraderade lagenheter, procent 86
Ingdende balans, meur 607
Vardefdérandring, meur -01
Investeringar, meur 28
Kop, meur 83
Foérsaljningar, meur -
Valutakursdifferenser, meur 40
Utgdende balans, meur 667
Andel av verkligt varde, procent 11
Direktavkastningskrav, procent 4,18
Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfdlj 1 jan 37,75
Valutakursférandringar 2,33
Justerad total portfolio 1 jan 40,08
Férsaljning och avslutade objekt -
Jamforbar portfdlj 1 jan 40,08
Férandring i jamforbar portfdlj 1,91
- Férandring i procent 4,8
Jamforbar portfolj 31 dec 41,99
Kdp och nybyggnation -2,46
Total portfélj 31 dec 39,53
Nyuthyrningshyra 42,96
Vakansgrad bostdder, procent
Reell vakansgrad 2,8
Lagenheter under uppgradering 9,4
Vakansgrad 12,2

2021

1029
63
82

526

32

45
607
10
4,17

33,44
2,79
36,23

36,23
1,52
4,2
37,75

37,75
40,46

3,9
11,7
15,6

I
2020 2019
1 029 974

63 64
77 73
541 480
-4 15

18 21
20 17
-49 8
526 541
4 5
4,24 4,24
35,89 33,78
-3,03 0,66
32,86 34,44
32,86 34,44
0,14 1,45
0,4 4,2
33,00 35,89
0,44 -
33,44 35,89
35,16 38,64
10,7 5,0
9,0 13,5
19,7 18,5
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Mohawk Apartments, Brooklyn, New York

i premiumsegmentet, walk score 96
90 lagenheter, 9 004 kvm
forvarvad 2016
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New York

® jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj
Antal lagenheter

Genomesnittlig storlek ldgenheter, kvm
Andel uppgraderade lagenheter, procent

Ingdende balans, meur
Vardefdérandring, meur
Investeringar, meur

Kop, meur

Férsaljningar, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgdende balans, meur

Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfdlj 1 jan
Valutakursférandringar
Justerad total portfolio 1 jan
Foérsaljning och avslutade objekt
Jamférbar portfélj 1 jan
Forandring i jamforbar portfolj

- Féréndring i procent
Jamfoérbar portfdélj 31 dec

Kdp och nybyggnation

Total portfdlj 31 dec
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostdder, procent
Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

walk score 95/100 IS
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2022 2021 2020 2019
1 745 1740 1736 1719
68 68 68 68
58 50 42 37
763 863 943 924
-149 -211 -46 -58
33 43 46 59
49 68 -80 18
696 763 863 943
11 13 7 8
4,34 4,33 4,30 4,31
28,95 25,96 29,11 26,79
1,79 2,17 -2,46 0,53
30,74 28,13 26,65 27,32
- 0,01 0,00 0,03
30,74 28,14 26,65 27,34
4,08 0,80 -0,76 1,77
13,3 2,8 -219 6I5
34,82 28,94 25,89 29,11
- 0I01 0107 0,00
34,82 28,95 25,96 29,11
57,48 42,26 39,09 50,30
1,0 1,1 3,0 2,6
1,9 9,1 13,0 14,0
2,9 10,2 16,0 16,6
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The Century, Columbia Heights, Washington D.C.

i premiumsegmentet, walk score 82
90 lagenheter, 5 607 kvm

forvarvad 2016
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Washington D.C.

® kopta fastigheter ® jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj

Antal lagenheter

Genomesnittlig storlek lagenheter, kvm
Andel uppgraderade lagenheter, procent

Ingaende balans, meur
Vardeférandring, meur
Investeringar, meur

Kbp, meur

Férsaljningar, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgdende balans, meur

Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfélj 1 jan
Valutakursférandringar
Justerad total portfolio 1 jan
Foérsaljning och avslutade objekt
Jamforbar portfolj 1 jan
Férandring i jamforbar portfolj

- Férandring i procent
Jamfoérbar portfélj 31 dec

Kdp och nybyggnation

Total portfdlj 31 dec
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostidder, procent
Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

walk score 83/100

2022

3 064
79
77

885
-151
29
152

53
968
16
4,53

21,18
1,31
22,49

22,49
0,80
3,6
23,29
0,48
23,77
24,46

4,3
7,4
11,7

2021

2610
81
64

570

22
239

53
885
15
4,03

20,65
1,72
22,37

22,37
0,39
1,7
22,76
-1,58
21,18
22,68

3,9
9,1
13,0

I
2020 2019
1 799 1238

78 75
53 60
444 337
3 7

41 31
124 63
-42 6
570 444
5 4
4,71 4,65
23,73 21,63
-2,00 0,42
21,73 22,05
21,73 22,05
0,66 1,86
3,0 8,4
22,39 23,91
-1,74 -0,18
20,65 23,73
22,98 25,42
7,9 2,2
10,7 23,4
18,6 25,6
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Wells Park, Pflugerville, Austin

i mellansegmentet, walk score 15
264 lagenheter, 21 433 kvm
forvarvad 2021




Austin

® jamfdrbara fastigheter

Fastighetsportfolj
Antal lagenheter

Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm
Andel uppgraderade lagenheter, procent

Ingdende balans, meur
Vardeférandring, meur
Investeringar, meur

Kop, meur

Foérsaljningar, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgdende balans, meur

Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfdlj 1 jan
Valutakursférandringar
Justerad total portfolio 1 jan
Férsaljning och avslutade objekt
Jamfoérbar portfdlj 1 jan
Forandring i jamférbar portfolj

- Férandring i procent
Jamforbar portfolj 31 dec

Kép och nybyggnation

Total portfdlj 31 dec
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad
Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

walk score 7/100

2022

861
76
100

203

4,00

15,50
0,96
16,46

16,46
1,92
11,7

18,38

18,38
18,81

3,9
0,4
4,3

2021

861
76

3,7
0,0
3,7

2020

2019
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transaktioner

noggrant

oOka

o 5 o forsaljning
genom- tillhandahalla tgszgﬁgﬁ,]té langsiktigt vid ratt
tankta kop i a better living dgande tillfslle

storstader

28 ars erfarenhet

Akelius har 28 ars erfarenhet av
fastighetsfoérvaltning,

varav 17 ar av dem internationellt.
Varje regionalkontor har ett erfaret
transaktions- och varderingsteam,
inklusive en transaktions- och
varderingschef, som kanner marknaden
val.

Teamet tar fram realistiska antaganden
for varje fastighet tillsammans med
stadschef och regionchef.

Akelius genomfdr kép och férsaljningar pa
samma valbeprovade satt i alla lander.

Akelius ar aktiv pa fastighetsmarknaden
och har samlat pa sig erfarenhet fran
fastighetstransaktioner som genomférs
varije ar.

transaktioner 2022

Transaktion Kanada
Erbjudande om kép, meur 8 518
Indikativa bud, meur 1143
- antal lagenheter 3 892
- antal indikativa bud 20
Genomfoérda kdép*, meur 222
- antal lagenheter 988
- antal transaktioner 7

* inkluderar transaktionskostnader

48

fastigheter

paverkan av externa faktorer

2022 har varit ett ar med finansiell
osdkerhet.
Inflation och stigande rantor ar resultat av
Covid-19 och kriget i Ukraina.
Detta har lett till 6kad volatilitet

o . o
pa kapitalmarknader som paverkar
fastighetsbranschen.

Ytterligare paverkan pa grund av héjningar
av allmanna priser férvantas,

sarskilt pa el- och fastighetsmarknaden
samt marknaden for byggmaterial.

Investeringsbeslut gallande utveckling av
pagdende projekt, forvarv och forsaljning
paverkas av dessa externa faktorer.

Storbritannien USA Frankrike Summa
2 340 16 125 447 27 430

505 735 - 2 383

1351 10660 - 15903

7 7 - 34

- 235 - 457

- 678 - 1 666

- 3 - 10



fastighetskop 457 meur

Akelius inriktar sig pa bostadsfastigheter
med attraktiva lagen i vaxande storstader.

Alla storstader dar Akelius investerar har
en stark befolkningstillvaxt och ekonomisk
tillvaxt, bostadsbrist, stigande hyror samt
starka marknader fér foretagsinvesteringar
och riskkapital.

Storstaderna ligger i lander med stabila
demokratiska system, valetablerade
rattsstater, foretagsvinlig politik, 13g
brottslighet och 13g till mattlig risk for
naturkatastrofer.

Jamfort med kommersiella fastigheter ar
bostadsfastigheter inte lika kansliga for
konjunktursvangningar.

De ar mer stabila och mindre riskfyllda.
Manniskor behdver alltid ndgonstans att bo,
oberoende av ekonomiska hdg- och
I&gkonjunkturer.

noggrant utvalda fastigheter

Akelius utvarderar omsorgsfullt erbjudanden
och féredrar att noggrant valja ut enskilda
fastigheter.

Akelius valjer ut fastigheter enligt
tioarsregeln.

Trygg och dkande avkastning éver tio ar
ar viktigare an kortsiktiga vinster.

1 666 kopta lagenheter

Fastighetskdp uppgick till 457 meur under
2022 och omfattade totalt

123 157 kvadratmeter.
Direktavkastningskravet for forvarvade
fastigheter var 4,16 procent.

Akelius gar in i Ottawa och
Quebec City

Under 2022 har Akelius etablerat sig i tva
nya storstader i Kanada.

I maj férvarvade Akelius sin forsta fastighet
i Ottawa som inkluderade 120 ldgenheter
och 159 parkeringsplatser.

Priset var 22 meur.

Befolkningstillvaxten i Ottawa ar 32 procent
snabbare an det kanadensiska snittet.

Den arliga befolkningstillvaxten férvantas
vara tva procent till 2035.

I oktober forvarvade Akelius sin forsta
fastighet i Quebec City.

Priset var 22 meur fér 216 lagenheter.
Quebec City har en forvantad
befolkningstillvéxt pa nio procent under
det kommande decenniet och har en stark
diversifierad ekonomi.

Quebec City erbjuder bra avkastning och 13g
risk for langsiktiga investerare.

Det ar en stad med sjal,

den typ av stad som Akelius stravar efter.

kdp 2022
Direkt-

avkastningskrav, Férvarvspris,
Stad Antal [agenheter Total yta i kvm procent meur
Washington D.C. 454 30 369 4,25 152
Boston 224 14 670 4,25 83
Montreal 240 18 733 4,22 56
Toronto 412 32 745 3,71 122
Ottawa 120 11 371 4,10 22
Quebec City 216 15 269 4,75 22
Summa 1 666 123 157 4,16 457
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hallbarhet beaktas vid kép av i
fastigheter

Kraven p& héllbarhet och klimatférandringar
spelar en stoérre roll &n nagonsin tidigare.
Akelius har darfor faststallt mer omfattande
kriterier for forvarv.

Akelius genomfoér riskbedémning av miljo-
och klimatférandringar i befintliga stader
samt innan expansion till en ny stad
overvags.

Detta ar viktigt vid stravan efter ett

I&ngsiktigt d4gande.

Investeringar bedéms enligt féljande

matvarden

- certifikat for grona fastigheter eller
mojlighet att uppna det

- certifiering av energiprestanda

- byggnadens energiintensitet

Quebec City

- byggnadens vattenintensitet
- potential for solpanelssystem
- potential for grona tak

- fysiska klimatrisker

- potentiella risker och maéjligheter till foljd
av klimatférandringar

- narhet till kollektivtrafik

Akelius prioriterar ambitionen att uppna en
gron portfélj.

Frén och med 2023 kommer energiansvariga
i varje stad att ange nédvandiga
forbattringsdtgarder for att uppna en niva

pa fastigheterna som &r i linje med Akelius
ambitioner.




fastighetsforsaljning 11 meur

Akelius gor inte bara noggrant genomtankta
fastighetskdp, utan beaktar aven olika
forsaljningsscenarier noggrant.

Under de senaste aren har Akelius lamnat
vissa av sina etablerade marknader for att
fokusera pa bostadsfastigheter i vaxande
storstader.

2021 avyttrades den skandinaviska och
tyska portféljen till ett totalt varde om

9,1 miljarder euro.

Just d3 var efterfrdgan pa bostadsfastigheter
mycket hég i bade Tyskland och
Skandinavien.

Akelius beslutade att avyttra i syfte att
minska den finansiella risken och for

att underlatta fortsatta investeringar pa
marknader som ansags vara mer attraktiva.

Under 2022 férandrades
fastighetsmarknaden till féljd av 6kad
inflation och hégre rantor.

Den 6kade osakerheten p& marknaden och
Akelius starka finansiella position har lett
till ett 1agt behov samt lagre méjligheter till
[bnsamma avyttringar.

Akelius gbr noggranna analyser vid beslut
att salja fastigheter.

Under aret har Akelius sdlt en fastighet for
11 meur i Montreal.

Akelius har under aret féljt utvecklingen av
marknaden och varlden i allmanhet.
Bolaget har prioriterat att behalla och utéka
utvalda fastighetsbestand i portfoljen.

likvida tillgdngar

Valskotta bostadsfastigheter i storstader
ar eftertraktade av manga typer av
investerare.

Akelius fastigheter ger fortsatt god likviditet.

Den realiserade vardetillvaxten ar intakter
fran forsaljning minus férvarvspris och
investeringar.

Realiserad véardetillvaxt ar en indikation pa
kvalitet i forvarv, fastighetsférvaltning och
avyttring.

De senaste sju aren har forsaljningarna
uppgatt till totalt 12 944 meur.

Under denna period har Akelius haft en
realiserad vardetillvaxt om 6 367 meur.

Detta &r ett bevis pd hur val Akelius
affarsmodell fungerar och hur val Akelius
forvaltar sina fastigheter i férhallande till
marknaden.

forsaljningar
meur

9138

1616

957

737
300
185
i :
[ [ -
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

realiserad vardetillvaxt [l forvarvspris

investeringar
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bidrag till miljon

Akelius forstar att bolaget har en viktig roll i
dvergangen till ett klimatneutralt samhalle.

Under 2021 stod, enligt United Nations
Environmental Program, byggindustrin
for 6ver 34 procent av den globala
energianvandningen och 37 procent av de
energirelaterade koldioxidutslappen.

fokusomraden

energi och vatten

Akelius atar sig att

- minska vattenférbrukningen med
tio procent till slutet av 2025, jamfért med
2018

- minska elférbrukningen med femton procent
till slutet av 2025, jamfért med 2018

minska koldioxidutslappen i
bolaget

Akelius 3tar sig att

- minska koldioxidutslappen inom scope 1
och 2 med fyrtio procent till slutet av 2025,
jamfort med 2018

- ha hundra procent el frén férnybara
resurser i slutet av 2025

- anpassa sig till net zeroinitiativet om
minskning av koldioxidutslapp scope 1, 2
och 3 till 2050

27 N\
b

Akelius stravar efter att minska energi- och
vattenférbrukningen, dtervinna avfall och
minska koldioxidutslappen.

Akelius har som malsattning att fa
miljocertifieringar for sin nuvarande portfoélj
och framtida férvarv.

miljocertifieringar
Akelius atar sig att

- hatjugo procent av portféljens golvyta
certifierad av LEED, BREEAM, WELL eller
annan oberoende erkand organisation i
slutet av 2030

avfallshantering

Akelius atar sig att

- ha en femton procents 6kning av andelen
avfall som atervinns fran fastigheter i slutet
av 2025, jamfért med 2022

- férbattra energidtervinningen

0
0

53,6 procent

el fran férnyelsebara kallor,
jamfoérbara fastigheter

3 LEED

certifierade fastigheter

6,8 procent

minskning av
vattenférbrukningen,
total portfélj under 2022
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solpaneler pa taket pa fastigheten West Square i Boston

framtiden ar gron hos Akelius

Akelius férvarvade tidigare fastigheter som
var i behov av underhdll och uppgradering.
Under aren har Akelius renoverat och gjort
byggnaderna mer effektiva och hallbara.

Akelius har satt upp ett ambitidst mal att
vara net zero senast 2050.

For att uppna net zero malet har

Akelius planerat att genomféra manga
uppgraderings- och renoveringsprojekt som
inkluderar tillfalliga energieffektiviseringar.
Akelius har femtio energi- och
vattenrelaterade projekt padgdende eller i
forbyggnadsfas i slutet av 2022.

Férutom energirelaterade projekt bidrar
Akelius till att bevara och 6ka den biologiska
mangfalden i stéderna.

byta alla oljeuppvarmningssystem

Akelius har bytt ut nastan alla
oljeuppvarmningssystem.

Det finns bara nagra fa kvar inom portféljen.
Akelius har redan en plan for att ersatta de
aterstdende oljeuppvarmningssystemen med
mer energieffektiva system.

I Boston kommer tre fastigheter
att konvertera befintliga gassystem
till elektriska system med variabla
kylmedelsystem.

Dessa system kan anvandas for bade kyla
och varme utan att ytterligare utrustning
kravs.
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nya laddningsstationer for
elfordon

Nya laddningsstationer for elfordon kommer
att installeras vid fem fastigheter i Boston.
De beraknas vara klara i mitten av 2023.

energi- och vattenprojekt,
pagaende eller i férbyggnadsfas
procent

[l vattenbesparingsprojekt

solpanelsprojekt

B andraenergirelaterade projekt



energiprojekt bidrar till en mer effektiv portfolj

Akelius har som mal att minska
energiintensiteten med femton procent till
slutet av 2025 jamfort med 2018.

Foretaget stravar ocksa efter att anskaffa
hundra procent av sin el fran férnybara
kallor i slutet av 2025.

energiintensitet minskade i
jamforbara fastigheter

Akelius minskade sin oljeférbrukning med
67,8 procent jamfort med 2021,

fran 3 866 MWh till 1 245 MWh.

Effektivare el- eller gassystem har ersatt
tidigare system.

Det har i sin tur 6kat gasférbrukningen med
1,3 procent for jamférbara fastigheter.
Elférbrukningen i jamférbart bestand
minskade med 1,7 procent for 2022.

Fastighetsférvarv genomférda under aret
har 6kat den totala energiférbrukningen
med 12,8 procent jamfort med 2021.
Det har resulterat i en 6kning av
energiintensiteten med en procent.

Akelius har 6kat andelen fornybar el i
jamfoérbara fastigheter med

3,7 procentenheter,

fran 49,9 procent till 53,6 procent.

vattenférbrukningen minskade
14,2 procent i jamforbara
fastigheter

Vattenforbrukning i jamférbart bestdnd
minskade under aret med 14,2 procent,
frdn 1,28 miljoner m3 2021 till

1,10 miljoner m3 2022.

Detta motsvarar en minskning av
vattenintensitet om 10,7 procent i
jamforbart bestdnd,

fran 1,74 m3 per kvadratmeter till

1,55 m3 per kvadratmeter.

Fastighetsférvarv genomférda under aret
har 6kat den totala vattenférbrukningen
med 11,7 procent jamfort med 2021.
Daremot minskade vattenintensiteten i
jamférbart bestand med 6,8 procent.

energiintensitet, jamfdrbara fastigheter
kWh per kvm

227,9

220,6

2021 2022

andel férnybar elektricitet, jamforbara
fastigheter
procent

fornybar energi

B ejfoérnybarenergi

total vattenférbrukning, jamférbara
fastigheter
miljoner m3

1,28

2021

2022
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ett fantastiskt ar fér solenergi pa
bada kontinenterna

Akelius har tjugo existerande
solpanelssystem och ytterligare sjutton
planeras.

I Toronto har solpanelssystem installerats i
sju fastigheter.

Sammanlagt har dessa projekt en kapacitet
pd 575,46 kWp.

Projekten férvantas spara upp till

72 000 euro per ar.

I London har ett solpanelssystem funnits pa
McMillan House sedan juni 2022.

Det forvantas producera 18 000 kWh per ar.
Det ar tillrackligt med energi for att driva
sex hushall i Storbritannien arligen.

Dessutom planeras ytterligare tre
solpanelssystem i London.

Dessa kommer att ha en sammanlagd
férvantad effekt pa 60 000 kWh per ar nar
de ar fardigstallda.

I Washington installerades tva
solpanelssystem p& Rittenhouse och

The Edition.

De har en sammanlagd beréknad effekt pa
64 200 kWh.

Dessa projekt hjalper Akelius att uppna
sina mal om minskade utsldpp och férnybar
energi.

teknik som sparar el

Akelius har tecknat ett samarbetsavtal med
Voltalis for att tillhandahalla sma enheter
som hjalper hyresgasterna att spara el
genom

- fjarrstyrning av el via en applikation som till
exempel gor det mojligt att sla pd varmen
en timme innan hyresgasten kommer hem
for att undvika att sldsa véarme hela dagen

- automatisk avstéangning av el for
uppvarmning under korta perioder utan att
temperaturen paverkas

Voltalis kommer att installera sina enheter
i ldgenheter i stérre projekt redo for nya
hyresgdaster kostnadsfritt.

120 fastigheter ar redan fullt utrustade.

Sedan utrullningen av Voltails enheter har
tre MWh el sparats.

Akelius kommer att fortsatta detta projekt
under 2023.
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renovering for battre isolering

Att forbattra isoleringen i fastigheter ar ett
bra satt att minska utslappen.

Battre isolering leder till mindre férlust

av varme eller kyla vilket minskar
forbrukningen och koldioxidutslappen.

Isolering kan férbattras p& manga sitt.
Att byta ut fonster forbattrar inte bara
energieffektiviteten i byggnaden,

det reducerar &ven ljudnivan.

Denna typ av projekt utférdes i tva
fastigheter i Boston och tva fastigheter i
Toronto.

I Montreal bytte Akelius fénster som en
del av en stdrre renovering vid 1975 de
Maisonneuve.

Takbyte forbattrar ocksd isoleringen.

I Toronto byttes huvudtaket i en fastighet.
Har 6kades isoleringen fran tva till fyra tum.
I Paris byttes fonster i en fastighet och
isolering lade till runt fénster och under
taket.

byte av varme- och
varmvattenpannor

Byte av varme- och varmvattenpannor
ar en annan metod for att forbattra
energieffektiviteten.

Det utférdes i tva fastigheter i Toronto.

Dessa projekt skapar en grénare portfolj for
Akelius.

gréna takinstallationer

Grdna tak ger skugga och minskar
temperaturen pa taket och omgivande Iuft.
Detta kan bidra till att minska byggnadens
energiférbrukning nar det ar varmt vader.

Fran och med 2022 har nio av Akelius
fastigheter gréna tak med en sammanlagd
area pa 1 514 kvadratmeter och en
investering pa 351 278 euro.

I november 2022 installerades sedumtak pa
ett cykelférrad i London.

Fyra grona tak planeras att installeras
under 2023, tre i Washington D.C. och ett i
Boston.

Detta kommer addera 1 770 kvadratmeter
gréna tak till en investering pa néstan

400 000 euro.



krav pa rapportering av
energiforbrukning i Nordamerika

USA

Flera delstater och lokala myndigheter har
infort obligatoriska riktlinjer fér benchmarking
av byggnaders energianvandning och
transparens med hjalp av Environment
Protection Agencys ENERGY STAR.

ENERGY STAR-podng anger en byggnads
energiprestanda jamfort med liknande
byggnader i hela landet.

Fastighetsdgare maste rapportera
energianvandning, utslapp av vaxthusgaser
och vattenanvandning.

Staderna tar ut avgifter vid férsenad
inrapportering.

Dessutom har vissa delstatliga och lokala
myndigheter infért en policy gallande
standarder fér byggnaders prestanda, BPS,
som kraver att fastighetsagare ska uppfylla
prestandamalen.

Byggnaderna maste forbéattras dver tid,

ofta med delmal som leder till
energibesparingar och utslappsminskningar.

Byggnader med dalig prestanda kommer pa
kort sikt att drabbas av koldioxidavgifter eller
tvingas genomga energibesiktningar.

Austin

I Austin Equity, som antogs av staden i
september 2021, faststills ett mal om
net zero utslapp av vaxthusgaseri hela
sambhallet till 2040.

Den upprepar ocksa de mal som satts upp fér
Austin Energy att nd 55 procent férnybar
energi till 2025.

Boston

I City of Boston Climate Action Plan 2019
Update ingar nya mal for att minska utslappen
av vaxthusgaser med femtio procent till 2030
och med hundra procent till 2050,

jamfort med 2005 ars nivaer.

New York

M3let med Local Law 97, lagen om utslapp fran
byggnader som antagits av New York City
Council, &r att minska utslappen fran
byggnader med fyrtio procent fram till 2030
och attio procent fram till 2050 i de fem
stadsdelarna.

2024 infor Local Law 97 koldioxidtak for

byggnader som ar stérre an 25 000 kvadratfot.

Washington D.C.

District of Columbia, DC, hallbarhetsmal fér
2020 omfattar en minskning av vaxthusgaser
med femtio procent till 2032,
koldioxidneutralitet till 2050 och faststallande
av standarder for byggnaders energiprestanda
for stora fastigheter.

Enligt lagstiftningen fér delstaten Virginia 2020
ska de elverksbaserade utslappen minska sa
att de blir hundra procent koldioxidfria 2050.

Delstaten Marylands planer pa att minska
utslappen med femtio procent fram till 2030
gor det mojligt att genomfdra projekt for
fornybar energi, framst solceller, p& flera olika
satt.

Kanada

Fran och med 2023 mé&ste byggnadségare
rapportera sin energianvdndning for att fa ett
ENERGY STAR-betyg.

Dessa nya krav liggeri linje med trendeni
USA.

Detta ar en f6ljd av den net zerostrategi for
klimatet som de stora staderna har antagit.

Montreal

Montreal stad har som mal att minska
utslappen av vaxthusgaser med 55 procent till
2030 och att vara koldioxidneutral till 2050.

Montreals stad kraver att utslappen ska
redovisas for

- alla byggnader pa éver 5 000 kvadratmeter
eller med fler an femtio lagenheter senast
januari 2023

- alla byggnader pa 6ver 2 000 kvadratmeter
eller med fler an 25 lagenheter senast den
1 januari 2024

Toronto

Torontos klimatstrategi for net zero till 2040
godkandes i december 2021.

Version 4 tradde i kraft den 1 maj 2022 med
mer specifika regler fér nya byggnader.
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minska koldioxidutsldppen fran bolaget

net zero till 2050

Akelius 1angsiktiga mal &r att eliminera
bolagets bidrag till de globala utslappen
senast 2050 och uppna net zero utslapp.
Net zero utslapp innebar att de
vaxthusgaser som bolaget slapper

ut kompenseras av att vaxthusgaser
avlagsnas.

Det ska ske genom att utslappen minskas till
sa nara noll som mdjligt och att resterande
utslapp avlagsnas.

Akelius stravar efter att arbeta med Science
Based Targets-initiativets net zerostandard.
Det kommer att underlatta fér bolaget

att minska sina utslapp i enlighet med
klimatforskningen.

Akelius antog mal for att minska
koldioxidutslappen frén sin verksamhet.
Akelius 3tar sig att

- minska koldioxidutslappen inom scope 1
och scope 2 med fyrtio procent fram till
slutet av 2025

- ha hundra procent el frén férnybara
resurser senast vid slutet av 2025

- minska koldioxidutslappen scope 1,
scope 2, och scope 3 i linje med net
zeroinitiativet till 2050

Ytterligare mal som bidrar till lagre
koldioxidutslapp for 2023 ar att

- utféra minst ett projekt for livscykelanalys
per stad

- tillhandahalla en studie om
genomforbarhet avseende
laddningsstationer for elfordon for alla
parkeringsplatser i slutet av 2023

For att uppna de ambitidsa malen utarbetas
i varje stad detaljerade handlingsplaner.
Dessa planer godkanns av verkstéllande
direktor.

Informationen nedan &r utan nagon handel
med vaxthusgaser.
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minska utslappen inom scope 1
och scope 2

24 procent av Akelius koldioxidutslapp finns
inom scope 1.

Akelius utslapp inom scope 1 kommer

fr&n forbrukad olja, naturgas, bransle till
bolagets fordon samt frén férbrukad varme
och el.

Fem procent av Akelius koldioxidutslapp
finns inom scope 2.

Akelius utslapp inom scope 2 kommer
endast fran el, eftersom varken fjarrvarme
eller 8nga anvands i Akelius fastigheter.

uppgradering till kontrakt pa
fornybar el, New York och London

New York-portféljen har dvergatt till avtal
om foérnybar el under 2022.

Denna forandring utférdes utan extra
kostnad.

Under andra delen av 2022 bytte aven
vissa av fastigheterna i London till
kontrakt pa férnybar el.

lagre utslapp tack vare gronare
alternativ, Montreal

Montreal har mycket 18ga utslépp frén sitt
lokala elnat.

99,8 procent av Hydro-Quebecs el
kommer fran vattenkraft.

Vattenkraft har betydligt lagre utslépp an
andra fornybara energikallor.



anlaggningsbaserade och
marknadsbaserade utslapp

Austin, Boston, New York, Toronto, och
Washington D.C. har anlaggningsbaserade
koldioxidutslapp.

Anlaggningsbaserad metod innebar att
utslapp berdknas utifrdn ett genomsnittligt
varde for det lokala elnatets el.

Paris, London, Ottawa, Quebec City,

och Montreal har marknadsbaserade
koldioxidutslapp.

Marknadsbaserad metod innebar att utslapp
berdknas utifrdn el frdn ett specifikt elavtal
som aktivt képts av bolaget.

Akelius minskade de marknadsbaserade
utslappen enligt scope 2 i jamférbara
fastigheter med 11,7 procent under 2022.
Den marknadsbaserade
koldioxidutslappsintensiteten minskade med
5,0 procent,

fran 36,6 kg CO,e per kvadratmeter 2021,
till 34,8 kg CO,e per kvadratmeter 2022.

Minskningen beror framst p& bytet till
fornybar el i London, Paris och New York
samt fran ett flertal effektiviseringsdtgérder
och energiprojekt.

marknadsbaserad utslappintensitet,
jamférbara fastigheter,
kg CO,e per kvm

36,6
34,8

2021 2022

forsta aret som utslapp inom
scope 3 rapporteras

Akelius arbetade under 2022 med att
forbereda fér insamlingen av utslapp inom
scope 3.

Dessa indirekta utslapp kommer fran utslapp

som genereras négon annanstans,
men som bor tillskrivas Akelius verksamhet.

71 procent av Akelius totala utslapp finns
inom scope 3.

Akelius har dragit slutsatsen att utslapp
inom scope 3 delas in i féljande kategorier
- inkopta varor och tjanster

bransle- och energirelaterade utslapp
transport och distribution i tidigare led

- affarsresor
- arbetspendling
leasade tillg&ngar i senare led

Akelius stod for 92 278 ton av utslapp inom
scope 3 under 2022.

Den storsta padverkan kommer fran
kategorierna leasade tillgdngar i senare led
samt inkdpta varor och tjanster.

Se utslappen i varje kategori samt anvand
metodik i detalj pa sidor 228-229.

uppdelning per scope, absolut portfdlj
procent

71

B scopel
scope 2

scope 3
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dvergang till en mer energieffektiv portfol;

energibesiktning

Akelius stravar efter att alla fastigheter ska
ha genomgatt en energibesiktning innan
slutet av 2023.

En ny energibesiktningsfunktion skapades
i juli 2022 som en del av Inspection
Application.

Funktionen ar tillganglig féor gemensamma
utrymmen.

Fastighetsforvaltaren ar processdgare och
ser till att alla fastigheter inspekteras av en
byggledare eller energichef.

Inspektioner pa plats och granskning
av forbrukning maste slutféras av
verksamheten senast i slutet av 2023.

Energidtgarderna kommer att genomféras
senast i slutet av 2024.

energipoang for den globala
portféljen

Byggnadsavdelningen arbetar med att
definiera ett ramverk fér miljé, sociala
fr&gor och styrning for att ge ett internt
hallbarhetsbetyg till alla Akelius fastigheter
baserat pa

energibesiktning pa plats
forbrukning och kostnader
beddmning av klimatrisk
energimodeller

livslangd fér mekaniska och elektriska
system

Detta kommer att géra det mojligt for
Akelius att skapa ett ESG-benchmark
som identifierar goda och déliga
fastighetsprestationer, basta praxis,
atgardsplaner for underhdll, paket for
avyttring och gréna obligationer.

M3let for varje fastighet ar att senast i slutet
av 2024 ha

ett internt hallbarhetsbetyg

foreslagna energidtgarder samt angivna
kostnader for att forbattra resultatet

berdknade besparingar genom
energiatgérder

verkliga besparingar fran energiatgérderna
efter sex manaders genomfdrande

3008 Queen Street East, Scarborough, Toronto




hallbar byggnation

Akelius restaurerar och uppgraderar sina
fastigheter for att skapa en grdonare portfolj
och battre boende, a better living, for sina
hyresgaster.

Avdelningar for arkitektur, inkdp och bygg
inom byggnadsavdelningen samarbetar for
att uppnd de mest effektiva

tillvdgagangssatten for dessa forbéattringar.

uppférandekod for leverantorer

Akelius stravar efter att hundra procent av
leverantdrerna ska bekrafta Akelius
uppférandekod for leverantdrer i slutet av
2023 och framat.

Definitionen av en leverantdr i detta

sammanhang ar féljande

- en leverantdr till vilken Akelius har arliga
utgifter pd éver 5 000 euro

- enleverantér som Akelius betalar genom
faktura, inte med kreditkort

- inga kommuner, andra offentliga eller
statliga organisationer

- inga monopol, exempelvis elbolag
Akelius inkbpsteam har gjort alla

leverantérer medvetna om féretagets
uppférandekod for leverantorer.

44 procent av leverantoérerna i USA och

Kanada har bekraftat Akelius uppférandekod

for leverantérer i slutet av 2022.
Befintliga leverantérer har behévt mer
tid for att uppfylla uppférandekoden for
leverantorer,

darav den lagre svarsfrekvensen.

Alla nya leverantérer maste bekrafta Akelius
uppférandekod for leverantdrer innan de
inleder affarsrelationer med Akelius.

hallbara leverantdrsrevisioner

Akelius har pabérjat processen att granska
leverantdrer med en arlig utgift pa dver
50 000 euro.

Akelius bedémer leverantorernas
hallbarhetsprestanda baserat pa svaren i
frageformularet fér hallbara leverantérer.
Frageformularen skickades ut till
leverantdrer i december 2022.

Hallbara leverantdrsrevisioner identifierar

- leverantérer med hog risk

- omraden som inte uppfyller
hallbarhetskraven

Akelius beddémer leverantérernas
hallbarhetsprestanda i féljande kategorier

- allmant

- milj6

- manskliga rattigheter
- barnarbete

- héalsa och sdkerhet
- bolagsstyrning

- hantering av leverantdrskedjan

Akelius bedémer hallbarhetskategorierna pa
skalan 1-100 procent.

Leverantdrer med en totalposng pa

mindre an 31 procent anses vara
hégriskleverantorer.

Baserat pa revisionsresultaten skapar
leverantdrerna en egen plan for
korrigerande atgérder.

Egna atgardsplaner kan bidra till att
forbattra prestanda i kategorier som inte
uppfyller hallbarhetskraven.

Akelius utfardar inga planer fér korrigerande
atgéarder.

Leverantorer utarbetar en plan for
korrigerande atgéarder for att framja bade
samarbete och samverkan.

Akelius goér darefter en ny bedémning av
leverantérernas hallbarhetsprestanda.
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hallbara material

Material fér renovering och underhall av
gemensamma utrymmen och lagenheter
paverkar de anstalldas och hyresgésternas
hélsa samt miljon.

Akelius arbetar med sin samlingslista for
komponenter och byggmateriellista som har
genomgatt en livscykelanalys.

Lokala team kan med hjalp av listorna valja
mer miljévanliga komponenter med lagre
utslapp.

riktlinjer for kemikalier och
toxicitet skyddar hdlsan

Hallbarhetsteamet och arkitektenheten
uppdaterar riktlinjerna fér kemikalier och
toxicitet sa att standarder fran
EU-férordningar samt riktlinjer for
certifiering av hallbara byggnader enligt
LEED och BREEAM inforlivas.

Riktlinjerna anger gransvarden for
koncentrationer av Volatile Organic
Compounds, VOC, i farger, lim och
traprodukter.

Akelius stravar efter att endast kopa
produkter som inte har ndgon negativ
inverkan pa méanniskors halsa eller miljén.

materialval paverkar
forbrukningskostnader

Dokumentet med minimispecifikationer for
komponenter ger vagledning for inkdp av
produkter.

Genom att specificera maximala
vattenfléden for blandare kan Akelius
sakerstadlla vatteneffektivitet,

vilket sparar bade vatten och energi.

Anvéndningen av ENERGY STAR-markta
armaturer och LED-belysning garanterar
hégkvalitativa produkter som uppfyller de
hégsta kraven pa effektivitet.
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miljoanpassade produkter
uppfyller hdllbarhetsmalen

Akelius lovar att bekampa skdvling.
Akelius kdper endast produkter av trd som
ar certifierat av en tredje part, till exempel
fran Forestry Stewardship Council of
Sustainable Forestry Initiative.

Akelius specificerar produkter som tillverkas
. o] . .
av férnybara och atervunna material for att
. o o [o] o] . .
minska miljépaverkan fran ravaruutvinning.

befintliga material ar mest hallbart

Att ateranvanda befintliga material &ar
den mest kostnadseffektiva och hallbara
[6sningen.

Akelius har anpassat sin affairsmodell sd att
mesta mdjliga byggmaterial teranvénds.

P& sa satt minskas byggavfallet och den
energi och det material som behdvs for att
tillverka nya produkter.

Att utvardera den inbyggda energin i
befintliga material ar en viktig faktor for att
férbattra hallbarheten.

parkettgolv blev till nya mdbler, Paris

Akelius dtervann 450 kvadratmeter
ekparkett i ssamband med renoveringen av
fastigheten 61 rue Didot i Paris.

P& grund av omfattande féréndring av
planldsningen var det inte mojligt att
behalla eller ateranvanda golvet och
samtidigt behalla Akelius a better living-
kvalitet.

Medarbetarna i Paris letade efter alternativ
for att anvanda materialet och samarbetade
med ett franskt mébeltillverkningsféretag.
Foretaget specialiserar sig pa att skapa
mobler och kék av gamla tramébler och
parkettgolv.

300 kvadratmeter parkett anvandes for att
bygga bankar.

Kvarvarande 150 kvadratmeterna kommer
att anvandas for att skapa andra maébler.

Moébelféretaget arbetar med asylsékande,
for att utbilda dem till snickare och
framja deras sociala integration.



livscykelanalys

Livscykelanalys, eng. life cycle assessment,
LCA, ar en flerstegsprocess for att berakna
miljépaverkan under en produkts eller
projekts livstid.

Akelius h3llbarhetsmal syftar till att ga dver
fran en brun till en grén fastighetsportfolj.

Sedan juni 2022 anvander Akelius en
programvara for livscykelanalys,

One Click LCA, for att utféra analyser for
koldioxidavtryck.

Analysen omfattar

- fullsténdig hallbarhetsbedémning fér
komponenter och byggmaterial

- livscykelkostnad fér komponenter och
byggmaterial

- benchmarkmallar anpassade till globala
hallbarhetscertifieringar som BREEAM,
LEED och HQE

valja produkter med
miljovarudeklaration

Alla byggmaterial och produkter som ingar
i programvaran One Click LCA omfattas

av miljévarudeklarationer, Environmental
Product Declaration, EPD.

En EPD ar ett verifierat dokument som ger
transparent och jamférbar information om
produktens miljéprofil.

Akelius uppmuntrar till anvandande av
produkter och material med giltig EPD.

F6r narvarande granskas alla
byggkomponenter i Akelius samlingslista for
komponenter for att identifiera vilka av dem
som har en EPD.

London genomfor det forsta
livscykelanalysprojektet

Akelius utférde den forsta livscykelanalysen
for det nya kontoret i London i juli 2022.

Kontoret stravar efter att bli certifierat enligt
BREEAM UK Refurbishment and Fit-out
scheme.

Livscykelbeddmning kan ge poang och
forbattra BREEAM-betyget.

Projektet fick totalt elva poang,

vilket ar det maximala antalet poang som
finns under materialkategorin i BREEAM
Refurbishment.

Dessa poang tilldelades for utférandet av
en livscykelanalys, for upprattandet av en
produktupphandlingspolicy, samt genom att
specificera av minst tre materialtyper som
anskaffats ansvarsfullt.

I upphandlingspolicyn ingar

- ansvarsfull anskaffning av material
manskliga rattigheter

- materialens miljopaverkan

- lokal upphandling

Teamet slutférde livscykelanalysen i
programvaran One Click LCA genom att
anvanda byggmaterialens EPD, eller en
liknande matchning.

utbildning ar nyckeln

Utbildningar haller personalen informerad om
nya mal och rutiner.

Ett hdllbarhetsseminarium hélls for arkitekter
i november 2022.

Seminariet var utformat i syfte att
- underséka arkitekters roll for att uppna
hallbara designmal

- uppmuntra de lokala arkitektteamen att
kontakta den globala arkitektenheten
angdende val av komponenter

- utbilda arkitekterna i nya hallbarhetsmal

- inféra nya rutiner relaterade till
hallbarhetssparning och rapportering
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The Edition, Washington D.C.,
LEED HOMES Gold-certifierad fastighet sedan 2019

mot en gronare portfolj med miljocertifieringar

Akelius har som mal att tjugo procent av
portfdljens golvyta ska vara certifierad
enligt LEED, BREEAM eller annan oberoende
erkand organisation i slutet av 2030.

Dessa certifikat visar en byggnads hallbarhet
ur ett miljé-, energi- och vattenperspektiv.
De &r ocksd en indikator pa bolagets
engagemang mot en grdnare portfolj.

Framtida certifieringar forbattrar portféljens
varde pa 1&ng sikt.

I ljuset av hardare lokala krav pa
fastighetsbranschen i de flesta lander,

kan miljécertifieringar leda till hyrespremier
eller avsevart minska eventuell beskattning
baserat p& bolagets utslapp.
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Akelius har tidigare férvarvat fastigheter i
behov av renovering och uppgradering.

Akelius arbetar med att avsluta

manga projekt, framst for att forbattra
fastigheternas effektivitet, men ocksa for
att fa dem certifierade.

13,2 procent av total golvyta i Akelius
portfdlj ar certifierade eller potentiellt
miljocertifierade.

Totalt varde av certifierade eller potentiellt
certifierade fastigheter uppgick till

476 meur.

Dessa fastigheter genererade intékter pa
38 meur under 2022.

P& foljande tva sidor aterfinns en
forteckning dver existerande och potentiella
miljocertifieringar.



certifierade fastigheter och potentiella certifieringar
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Paris

Paris
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certifierade fastigheter och forvantade certifieringar, fortsattning
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energicertifikat, EPC, energicertifikat for ldgenheter i New York
blir allt viktigare procent

Energicertifikat fr&n tredje part styr och
verifierar Akelius forbattringar.

London och Paris omfattas av lokala
bestémmelser som anger att energicertifikat
maste finnas pa lagenhetsniva.

Om en lagenhet inte har ndgot
energicertifikat eller ligger under ett visst
troskelvarde far lagenheten inte hyras ut
eller hyran inte hdjas.

Darfér ar det viktigt att forbattra
energicertifikatet.

Merparten av Akelius portfélj finns i USA
och Kanada.

Det ar inte obligatoriskt att

ha energicertifikat i dessa lander,

med undantag for New York. 52

I New York ar energicertifikat obligatoriska

pa fastighetsnivad om fastigheten &r stérre

an 25 000 kvadratfot, B energiklass A B cenergiklass C
vilket motsvarar 21 av Akelius fastigheter i

staden. energiklass B

Hundra procent av byggnaderna i New York
har energicertifikat.

838 West End Avenue, New York




London energicertifikat for ldgenheter i London
och Paris

Sedan den 1 april 2018 maste alla privata
procent

hyresfastigheter i Storbritannien ha ett
energicertifikat med minst betyget E.

Utan certifikatet far hyresvardar inte hyra
ut sina fastigheter till nya hyresgaster eller
fornya befintliga hyresavtal.

Det finns ett forslag att fran och med 2025

maste alla nya hyresavtal i hyresfastigheter

ha en EPC-klassificering pa C eller hégre.

Dessa nya bestammelser kommer forst att 42
tilldmpas pa nya hyresavtal och sedan pa

alla hyresavtal fran och med 2028.

Paris

Sedan den 25 augusti 2022 har alla hyror
for bostader som klassificeras som F eller
G frysts och kan varken héjas mellan tva
hyresavtal eller indexeras.

Fran och med den 1 januari 2023

kommer alla bostader som dverskrider en
energiférbrukning pa& 450 kilowattimmar
per kvadratmeter och ar att betraktas som

energiklass A och B

energiklass C

olampliga och far inte hyras ut. B energiklass D
Fran och med den 1 januari 2025 kommer . o
bostéder av klass G att betraktas som Bl energiklass E och 6vriga

oléampliga.

Fran och med den 1 januari 2028 kommer
bostader av klass F att betraktas som
olampliga.

Fran och med den 1 januari 2034 kommer
bostader av klass E att betraktas som
olampliga.

28 Hermel, 18éme arrondissement, Paris




1310 N Oak Street, Arlington, Washington D.C.

avfallshantering i fastigheter

Sedan 2022 har Akelius férbattrat avtalen

med tredje part avseende behandling och

rapportering av byggnads-, hyresgast- och
kontorsavfall.

Akelius férbinder sig att anvanda hallbara
material och minska avfallet genom att ha
en femton procents 6kning av andelen avfall
som atervinns fran fastigheter i slutet av
2025,

baserat pad 2022.

avfallshanteringsplan
Malen for avfallshanteringsplanen ar féljande

- minimera mangden genererat avfall

- maximera mangden material som
o . o .
ateranvands, atervinns eller upparbetas

- minimera mangden material som skickas
till deponi

Byggnadsavdelningen utarbetar mallar for
avfallshanteringsplanen fér varje projekt.
Detta slutférs under den fas som foregar
byggnationen.

metod for datainsamling

Akelius ar verksamt i fyra lander.
Hanteringen av avfall fran fastigheter
och hyresgéster beror pa de lokala
kommunerna och deras bestammelser.

Avfallsuppgifter samlas in fran fakturor nar
det ar majligt,

och kompletteras med berdkningar nar
uppgifterna annars inte ar tillgangliga.
Uppgifterna uppskattas utifran avfallstyp,
antal tunnor, volym och insamlingsfrekvens.

Uppskattningen ar dessutom justerad for
vakanser.

avfall fran anlaggningar och
hyresgaster

Ett strukturerat och effektivt
avfallshanteringssystem minimerar mangden
avfall som gar till deponier eller férbrénning
utan energidtervinning.

Sedan 2017 har Akelius arbetat med tva
globala mal for att

- garantera att alla fastigheter har
landsspecifika sorteringsstationer

- informera hyresgaster och personal om
hur hushallsavfall sorteras

I varje fastighet har Akelius specificerat
vilken typ av avfall som ska sléngas i vilken
soptunna.
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forbattrad avfallshantering
relaterat till hyresgaster

Mangden avfall som skickas till deponier
Okade till 66 procent under 2022,
jamfért med 64 procent 2021.

Mangden avfall som skickas till dtervinning
minskade till 34 procent under 2022,
jamfoért med 36 procent 2021.

Staderna forbattrade sina
berdkningsmetoder, vilket resulterade i att
mer exakt data rapporterades.

Akelius hade en lagre vakansgrad 2022
jamfért med 2021.

Den 6kade belaggningen av hyresgaster
ledde till en 6kning av avfall i hela
portfdljen.

I april 2022 inledde Akelius ett pilotprojekt
for att férbattra avfallshanteringen i sina
fastigheter i Toronto.

Projektet har lett till kostnadsbesparingar
och effektiviseringar inom
avfallshanteringen, vilket ocksa férbattrar
kvaliteten pa servicen till hyresgésterna.
Efter framgangsrikt genomférande av detta
projekt i Toronto sa planerar Akelius att
genomfdra projektet i hela portféljen dar det
ar mojligt.

Overvakning av byggavfall

Farligt och icke-farligt avfall uppstar vid
uppgradering av fastigheter.

Akelius har satt upp som mal att oka
andelen atervunnet byggavfall till
slutet av 2023.

Byggchefer samlar in uppgifter om
byggnadsavfall fran entreprenérer
kvartalsvis och analyserar dem for att
identifiera méjliga férbattringsomraden.
Samarbete med entreprendrer bidrar till att
minimera avfallet genom att ratt mangd
material per projekt képs in och genom
dteranvandning och 8tervinning av material.
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Akelius tillampar dteranvandning
av material

Byggteamet tillampar hallbarhet i alla
aspekter av sitt arbete,

fran utformning och inkdp av produkter till
avfallshantering i slutet av projekten.

Detta leder till ekonomiska besparingar och
minskad avfallsproduktion.

o . . .
ateranvandning av material,
New York

Designteamet renoverade 69 kok i

New York genom att anvanda dverblivet
material fran tidigare projekt.

P& s3 satt slapp foretaget kopa nytt
material, vilket ledde till en besparing pa
174 000 euro.

I ett annat projekt dndrade designteamet
projektets omfattning for att méjliggéra
ateranvandning av badrumsplattor som
fanns kvar fran ett tidigare projekt.

Detta resulterade i en besparing pa

28 000 euro, eftersom nya plattor inte
behdvde kbépas in.

Ett byggteam som arbetade med ett
projekt for att dela upp en lagenhet
kunde ateranvédnda inredning, samordna
leveranskedjan och anvanda billigare
komponenter for projektet.

Detta resulterade i besparingar pa

61 000 euro.

atervinning och deponi relaterat till
hyresgaster,
procent

2021 2022
B deponi

o . .
B Stervinning



mer byggavfall dtervinns byggavfall

Akelius 6kade andelen byggavfall som procent

transporteras till deponier med

13 procentenheter,

frdn 23 procent 2021 till 36 procent 2022.
Akelius 6kade andelen ateranvént och
dtervunnet byggavfall med

10 procentenheter,

frdn 54 procent 2021 till 64 procent 2022.

Uppgifter om byggavfall samlades in i sex 43
av tio stader, i Boston, Washington D.C.,
Montreal, Toronto, London och Paris.
Akelius 6kade datainsamlingen om och
uppféljningen av byggavfall jamfért med
2021.
Overvakade uppgraderingar gav upphov till
1 600 ton byggavfall.
99 procent var icke-farligt och 1 procent var
farligt avfall.
atervunnet [l Steranvant
B Sterbrukat [ deponi
avfallsfléde
— lagenheter —  3tervinning
och kontor
I
v v — deponi
inkdpt 0
. — byggavfall hushallsavfall
byggmaterial yoay férbranning
| — med energi-
l dtervinning
0 . forbranning
| ateranvandning . utan energi-
av material dtervinning
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riskbedomning av klimatférandringar

aktivt overvaka klimatrelaterade
risker och mojligheter

Akelius styrelse godkanner och reviderar
hallbarhetspolicyn och malen arligen.

Ett av malen &r att géra en riskbedémning av
klimatférandringarna som revideras vart
tredje ar.

Beddmningen av risk for klimatférandring ar
baserad pa resultatenhetsniva hos Akelius,
med beaktande av fastighetens exakta lage.

Igor Rogulj ar styrelseledamoten som
engagerar sig i hallbarhets- och
klimatrelaterade fragor.

Verkstallande direktor, CFO samt chefer pd
regional och lokal niva far en detaljerad
oversikt 6ver klimatrelaterade risker och
mojligheter fér deras tillgangar.

Dessa riskbedémningar anvands for att
foresla och fatta beslut om metoder fér att
forbattra och framtidssékra tillgdngarna.

Verkstallande direktéren ar aktivt engagerad
och tar ansvar for att se till att det finns en
lamplig strategi for att forstd, identifiera,
mata, dvervaka, kontrollera och rapportera
risker fran klimatférandringar.

CFO ansvarar for identifiering, beaktande och
hantering av marknadsrisker i samband med
Akelius investeringar, inklusive risker som
uppstar till fljd av klimatférandringar.

Regioncheferna ar ansvariga for att utveckla
lampliga processer for att dvervaka och
rapportera exponeringar for risker som beror
pa klimatférandringar.

Styrelsen har delegerat ansvaret for
hanteringen av riskerna i samband med
klimatférandringar till koncernens
hallbarhetsteam.
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utvardering av klimatrelaterade
risker och mojligheter

Akelius genomfdrde en riskanalys av
klimatférandringarna under 2022 med hjalp
av Climanomics programvara*.

Akelius valde tva utslappsscenarier for tva
tidsperioder

- RCP 4.5 scenario till 2030 och 2050
- RCP 8.5 scenario till 2030 och 2050

RCP 4.5 ar ett scenario som beskriver en
ambitids vag for att minska utslappen till
tva grader Celsius.

RCP 8.5 &r ett scenario dar allting fortsatter
att vara oférandrat och utslappen av
vaxthusgaser dkar,

vilket i sin tur leder till en temperaturdkning
pa mer an fyra grader Celsius.

Baserat pa de kvalitativa och kvantitativa
resultaten av klimatrelaterade risker och
majlighetsbedémning,

sammanstaller Akelius hallbarhetsteam
sammanfattande rapporter for varje region
och fér hela koncernen.

De klimatrelaterade riskerna och
méjligheterna presenteras i tabellerna pa
sidor 73-75.

Fysiska risker och omstallningsrisker har
direkta och indirekta konsekvenser pa
omsattning, drift och investeringar.

Denna riskbedémning hjalper Akelius att

- minska klimatrelaterade risker for
fastigheter och hyresgaster

- anpassa fastigheter for att forbereda sig
for klimatrelaterade risker

- minska kostnader, till exempel byggande
och lagstiftning, relaterade till klimatrisker

- investera i fastigheter med I&g klimatrisk
for att attrahera hyresgaster och minska
investerares radsla

- fatta valgrundade beslut angdende
fastighetsforvarv, forvaltning och
forsaljning

*Copyright © 2022,
S&P Global Market Intelligence



Analysen visade att om inga atgarder vidtas
innebar bada scenarierna ekonomiska risker
for Akelius saval 2030 som 2050.

De sammanlagda effekterna kan vara sma,
med det finns en spridning mellan staderna.

Aven om det finns finansiella risker som
behdéver hanteras,

skulle Akelius inte beh6va andra affarsmodel-
len vasentligt tack vare diversifieringen i
fastighetsportfdljen.

risker

omstallningsrisker

koldioxidprissattning, rattstvister,
anseendeskada, ny teknik, marknad

direkt paverkan

- en koldioxidintensiv

indirekt paverkan

- nedgdng i den lokala

De ekonomiska konsekvenserna av risker
relaterade till klimatférandringarna ingdri de
Overgripande riskhanteringsprocesserna.
Akelius har fyra nivaer for att definiera de
ekonomiska konsekvenserna.

Niva 1 &r 1 till 5 meur, niva 2 ar 5 till 50 meur,
niva 3 &r 50 till 250 meur och niva 4 &r

250 meur och hogre.

fysiska risker

temperatur, torka, skogsbrander,
kustéversvamningar, fluviala éversvamningar,
tropiska cykloner, vattenbrist
direkt paverkan indirekt paverkan

- minskade intakter - fler vakanser pa en

fastighet ar mindre
attraktiv for
hyresgaster som
sdker gréna
fastigheter

Okade férbruknings-
kostnader for
koldioxidintensiva
byggnadssystem

betydande
investeringar kravs
for att uppfylla
lokala
bestammelser om
energieffektivitet
och utslapp,

samt kép av hallbara
material

ekonomin som leder
till vakanser

koldioxidavgifter pa
en tillgdng med
hansyn till lokala
bestammelser
Okade finansierings-
kostnader som
aterspeglar priset pa
omstallningsrisker

pa grund av
stérningar i
fastighetens
verksamhet till féljd
av allvarliga eller
upprepade fysiska
incidenter

okade underhalls-
kostnader nar de
fysiska riskerna dkar

investeringar som
kravs for att
forbattra
byggnaders
motstandskraft mot
o6kande fysiska
risker, exempelvis
forbattring av
entréer, gréna tak,
skydd av elektriska
och mekaniska
system

viss plats pa grund
av storningari
omgivande
transporter eller
annan infrastruktur

Okade forsakrings-
kostnader,
eftersom
forsakringsbolagen
vager in fysiska
risker

Okade investerings-
kostnader for att
skydda storre
sambhéllen fran
klimatrisker,
inklusive
dversvamnings-
skydd och
gronomraden for att
mildra varmen
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riskmatris

Scenario

RCP 4.5
till 2030

RCP 4.5
till 2050

RCP 8.5
till 2030

RCP 8.5
till 2050
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Genomsnittlig

ekonomisk
Ekonomisk  paverkan pa
paverkan Akelius
perstad portfolj per & Omstéallningsrisk
niva 2 niva 2 koldioxidpris,
. sarskilt i Kanada
Austin, Ottav_va och USA
och Paris,
niva 1 teknologi
anseende
niva 2 niva 2 koldioxidpris,
. sarskilt i Kanada
Austin, Ottav_va och USA
och Pal;ls,
niva 1 teknologi
anseende
niva 2 niva 2 koldioxidpris,
. sarskilt i Kanada
Austin, Ottav_va och USA
och Paris,
niva 1 teknologi
anseende
niva 2 niva 3 koldioxidpris,
. sarskilt i Kanada
Austin, Ottav_va och USA
och Paris,
niva 1 teknologi,
i Europa och USA
anseende

Fysisk risk

flod-
Oversvamning

kustnara
Oversvamning

extrema
temperaturer

flod-
oversvamning,
paverkar
framst
fastigheteri
Kanada

kustnara
bversva'omning,
paverkar
framst
fastigheteri
USA , sarskilt
Boston

flod-
dversvamning,
paverkar
framst
fastigheteri
Kanada

kustnara
oversvamning,
paverkar
framst
fastigheteri
USA , sarskilt
Boston

flod-
6versvamning,
paverkar
framst
fastigheteri
Kanada

kustnara
6versva'omning,
paverkar
framst
fastigheteri
USA, sarskilt
Boston

Minimal risk
eller ingen
risk
vattenbrist

tropiska
cykloner

torka

vattenbrist

tropiska
cykloner

torka

vattenbrist

tropiska
cykloner

torka

vattenbrist

tropiska
cykloner

torka



majligheter

Akelius star infor risker kopplat till férandrade
klimatférhallanden,

men det finns ocksa méjligheter som Akelius
kan dra nytta av.

I takt med att ekonomin minskar
koldioxidutslappen férséker Akelius skapa nya
intdktsstrommar och 6ka tillgdngarnas vérde.

mojlighetstrender vid RCP 4.5 och
RCP 8.5

Akelius méjligheter till bAde 2030 och 2050
drivs framst av produkter och tjanster.
Akelius kan investera i sina tillgangar for att bli
mer koldioxideffektiva och férbattra
konkurrenskraften vid andrade
konsumentpreferenser.

Den sekundéra méjligheten fér Akelius bade
till 2030 och 2050 &r energikallor.

Detta relaterar till formagan att véxla till
energikallor med 1&ga utslapp som leder till
potentiella besparingar pa energikostnaderna.

Den lagsta mojligheten for Akelius bade till
2030 och 2050 ar marknader.

Detta syftar pa att Akelius séker nya markna-
der och/eller nya tillgdngar for att battre
positionera sig fér vergangen till en ekonomi
med lagre koldioxidutslapp.

maojlighetsmatris

Ekcgnomisk

paverkan

Scenario per stad
RCP 4.5 till 2030 niva 2

Austin, Ottawa och
Paris, niva 1
RCP 4.5 till 2050 niva 2

Austin, Ottawa och

Paris, niva 1

RCP 8.5 till 2030 niva 2
Austin, Ottawa och
Paris, niva 1

RCP 8.5 till 2050 niva 2

Austin, Ottawa ooch
Paris, niva 1

extra tjanster pa plats

Akelius har infort nya intaktsstrémmar,
inklusive laddningsstationer for elfordon.
Akelius undersdker aven andra tjanster for att
tillgodose de boendes hallbarhetspreferenser.
Akelius har 3tagit sig att underlatta for
hyresgéster genom att spara utsldppen och
minska férbrukningen.

lokal energiproduktion och lagring

Fastighetsagare kan anvanda sin fysiska
narvaro for att producera och lagra energi.
Akelius har installerat solpaneler pa taket pa
flera fastigheter for att skapa férnybar energi.

grona byggnader blir mer attraktiva

Akelius ser till att, nar det ar mdjligt, renovera
fastigheterna till mer hallbara byggnader och
mota den véxande efterfragan pa hallbara
arbetsplatser och bostader.

Akelius tror att gréna och effektiva byggnader
Okarivarde i framtiden.

Genomsnittlig
ekonomisk

paverkan pa Akelius

portfélj per ar Mojligheter

niva 2 produkter och tjanster
energikallor
marknader

niva 3 produkter och tjanster
energikallor
marknader

niva 2 produkter och tjanster
energikallor
marknader

niva 3 produkter och tjénster
energikallor

marknader
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Akelius skyddar, stéttar och engagerar sig i
sina anstallda, hyresgdster och samhallen.

Bolaget framjar halsa och friskvard for

att stoétta de anstalldas valbefinnande.
Bolaget stravar efter att skapa en miljéo som
framjar jamlikhet, mangfald och personlig
utveckling.

fokus pa socialt ansvar

anstallda

Akelius atar sig att
- framja mangfald och icke-diskriminering

- skapa forutsattningar for en frisk och trygg
personal

- sakerstalla en attraktiv arbetsmilj6

utbildning

Akelius 3tar sig att

- framja internt producerat
utbildningsmaterial,
skraddarsytt for de anstallda

- digitalisera utbildningen
- dela kunskap genom mentorskap

SN

1,9 procent

sjukfranvarograd

/55

anstallda

Hyresgdsternas sakerhet ar av hogsta
prioritet for Akelius.

Akelius haller sina fastigheter sakra och i
gott skick.

Genom att engagera sig i
samhallsevenemang bidrar bolaget till att
framja lokalsamhallena.

hyresgaster och lokala samhallen

Akelius atar sig att

- sadkerstadlla hyresgasternas halsa och
sakerhet

- forbattra hyresgastrelationerna

- engagera sig i valgbérenhet genom
huvudagaren Akelius Foundation

kundservice

Akelius 3tar sig att

- tillhandahalla lokala servicecenter

- tillhandah&lla digitaliserad onboarding och
hyresgastservice

- ha korta kotider

i

51 mot 49

forhallandet
mellan kvinnor
och man,
[e) - [e)
pa chefsniva
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personal

Akelius framgang &r beroende av de
anstallda och deras kompetenser.

Akelius stravar efter att tillhandahalla en
sdaker, inspirerande och rattvis miljo for alla
anstéllda, for att kunna behalla nuvarande
och attrahera nya medarbetare.

I slutet av 2022 hade Akelius

755 direktanstdllda medarbetare.
Avyttringen av Akelius Technology AB,
inklusive IT-avdelningen, ar den framsta
orsaken till det minskade antalet anstallda.

frdmja mangfald och
icke-diskriminering

Akelius sdkerstaller att alla anstallda har lika
madjligheter.

Akelius stravar efter att anstallda arbetar i
en miljoé som &r fri fr@n trakasserier, hot och
diskriminering.

Det tolereras inte gentemot varken
anstallda, nu- och framtida arbetssékanden
eller andra intressenter.

Styrelsen har godként en policy fér mangfald
och jamstalldhet for anstallda,

for att sakerstdlla att alla medarbetare har
samma mojlighet till att utvecklas och vaxa
inom organisationen.

Policyn definierar och framjar de mal
foretaget har satt upp for mangfald och
jamstalldhet mellan kdnen.

Bolaget uppmuntrar anstéllda att rapportera
misstankta diskrimineringsbrott enligt
bolagets policy till

- narmaste chef eller annan chef
- den lokala personalchefen

- ledande befattningshavare

- visselblasarkanalen

Bolaget sakerstaller att rapporterade fall av
fordomar, diskriminering eller trakasserier
blir noggrant utredda och atgardade,

samt anonymt behandlade.

Koncernens internrevision sakerstaller
utredningarna oberoende.

Akelius hade ett begransat antal fall av
diskriminering under 3ret.

Ingen av dem var av ekonomisk materiell
betydelse och alla har behandlats i enlighet
med Akelius policy och arbetsratt.
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antal anstallda

1 456
1 326 1 300
865 755
2018 2019 2020 2021 2022
aldersférdelning,
antal anstallda
168161
145
127

18-35

B kvinnor

36-50

51-65



stravar efter jamstalldhet

Jamstalldhet @r av hdgsta prioritet inom
Akelius.

Mangfald ar gynnsamt for bade Akelius och
dess anstallda.

Akelius anstaller medarbetare utifran deras
meriter, oavsett kon.

Akelius

- mater och utvarderar hur val
bolaget lyckats med att framja jamn
kénsférdelning

- 3tar sig att integrera mangfald i
rekryterings- och befordringsprocesser

- erbjuder natverksevenemang, konferenser
och representation som passar alla

Féretagsledningen foljer upp
jamstalldhetsstatistik kvartalsvis.

43 (38) procent av Akelius anstallda var
kvinnor och 57 (62) procent man i slutet av
2022.

I Nordamerika ar det framst man som
arbetar med fastighetsskotsel,

vilket bidrar till en hégre andel man i
bolaget.

P& chefsniva var 51 (42) procent kvinnor
och 49 (58) procent man.

83 procent av styrelseledamoéterna ar man,
jamfort med 80 procent féregdende ar.

lika 10n for lika arbete

Akelius stravar efter mangfald och jamlikhet
vad galler rekrytering, utveckling och 16n.

Bolaget har en process for I6nejamforelse
inklusive

- Iéneundersdkning

lika I6n for lika arbete

jamforelse av I6ner mellan roller
marknadsjamforelse per stad

- 3tgarder som behévs vid ojamlikhet

Vid arsskiftet var lonekvoten mellan kvinnor
och man 114 procent,
samma som i slutet av 2021.

konsfordelning per region
procent

Europa

Kanada

USA

B kvinnor
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Hoa Luu, huvudansvarig underhdlistekniker pd Oak Street, Toronto,

sedan fyrtio 3r tillbaka

trygg och vdlmaende personal

Akelius uppmuntrar alla anstallda att leva
ett balanserat och aktivt liv.
Detta bidrar till vdilmaende hos de anstillda.

Bolaget framjar anstélldas vdlmaende
genom

- &rligt friskvardsbidrag om 500 euro
- flexibel arbetstid

- fysiska aktiviteter

- kulturella upplevelser

o
mal
GRI 401-1, GRI 405-1, GRI 405-2
Jamstalld |6nesattning, chefer, procent
Jamstalld I6nesattning, all personal, procent
Arlig sjukfranvaro, procent
0 dodsfall
0 olycksfall*
0 forlorade arbetsdagar*

* per 100 000 arbetade timmar
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mater halsa och sakerhet

Akelius féljer upp halso- och
sakerhetsincidenter samt olyckor som sker
pa arbetsplatsen och férebygger sa att dessa
inte sker igen i framtiden.

For anstallda som jobbar inom den dagliga
verksamheten finns det risk for fysiska
skador och psykosociala problem,

sa som hot och trakasserier.

P& kontoren &r risken huvudsakligen
relaterad till stress, arbetsbdrda och
ergonomi.

Akelius registrerade inga dodsfall.

Mal 2022 2021 2020
100 120 138 138
100 114 114 116
<2,0 1,9 1,5 1,9
0 - - -
0,00 0,06 0,25 0,14
0,00 0,00 0,96 2,6




sjukfranvarograd 1,9 procent

Akelius mater de anstélldas valbefinnande
genom att félja upp sjukfr@nvarograden.
Malet &ar att halla sjukfranvarograden under
tva procent.

2022 var sjukfranvaron 1,9 procent,
0,4 procentenheter hégre &n aret innan.

Akelius erbjuder de anstallda att jobba
under flexibla férhallande nar arbetet
tillater.

Denna flexibilitet bidrar till minskad
frAnvaro och understryker vikten av flexibla
arbetstider.

sjukfranvarograd
procent
o
- mal,
under 2 procent

2,9

2019 2020 2021 2022

medarbetare under Akelius Biennal i Toronto, april 2022




attraktiv arbetsmiljo

Akelius erbjuder en inspirerande anstallningstid inom Akelius,
arbetsmiljo for alla medarbetare. antal anstéallda

Akelius kontor ar rymliga och centralt 198
belagna.

Regelbundna utvecklingssamtal stédjer
de anstélldas personliga utveckling.

Bade chefer och medarbetare kan ge eller
be om feedback.

Akelius tar hand om sina anstallda genom

- effektiv onboarding och integration i
foretagskulturen

- mdjlighet till arbetsrotation och
internrekrytering

- Oppen dorr-policy
- utbildning
Bolaget mater hur val det har lyckats med

personaldtgdrderna genom bland annat
e - . o
personalomsattning och sjukfranvaro.

Akelius tolererar inte ohallbar B «kvinnor I mén
arbetsbelastning och 1&ngvarig

Overbelastning.

Bolaget uppmuntrar cheferna att

analysera arbetsbelastningen noggrant.

Om det finns behov s rekryterar Akelius

ytterligare personal.

anstallda med nya positioner inom Akelius,

dkat fokus pa att behalla antal anstéllda

talangfulla medarbetare

Akelius vill vara en attraktiv arbetsgivare. 134

Under aret bdrjade 227 nya medarbetare 123 122
pa Akelius,

motsvarande 30,1 procent av totalt antal

anstallda.

. S 68 /2
Akelius policy ar att internt befordra

medarbetare till hégre positioner.
Chefer jobbar kontinuerligt med
successionsplaner for att 6ka antalet
internt befordrade medarbetare.

Akelius internrekryterade 72 anstallda
under 2022, varav 52 anstallda blev
befordrade.

Internrekrytering utvecklar anstallda och
motiverar dem att standigt forbattra sig.

2018 2019 2020 2021 2022

Motiverad personal bidrar till att
talangfulla medarbetare stannar inom
bolaget och till att bibehdlla en stark
foretagskultur.
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balans i arbetslivet

Akelius foljer nationell lagstiftning gallande
foraldraledighet i de lander dar bolaget ar
verksamt.

Totalt gick 23 anstallda pa féraldraledighet
under 2022.

14 av dem var kvinnor, 9 var man.

34 anstallda atervande till arbetet efter
foraldraledighet under 2022.

26 av dem var kvinnor och 8 var man.

Akelius vardesatter balansen i arbetslivet.

personalomsattning

Personalomsattningen var 25,5 procent
under 2022.

Av total personalomsattning berodde

64,8 procent pa frivillig personalomséttning,
23,7 procent pa ofrivillig omsattning och
11,5 procent pa tillfdlliga avtal som 16pt ut
eller pension.

Akelius genomfor intervjuer med dem som
lamnar bolaget for att férstd orsakerna till
personalomsattningen.

I férekommande fall upprattas en
handlingsplan for att forbattra arbetsmiljon.

personalomsattning per orsak
procent av den totala omsattningen
pa 25,5 procent

23,7

64,8

P tillfalliga avtal som 16pt
ut eller pension

frivillig

B ofrivillig

medarbetare pa kontoret i Toronto

q'!_h




utbildning

Akelius stravar efter att ha den bast
utbildade personalen inom
fastighetsbranschen.

Motiverad och utbildad personal presterar
battre.

Akelius fokuserar pa utbildning inom
kunskapsoéverféring, basta praxis och
processer.

Detta sakerstaller effektivitet och
harmonisering av processer.

Fokus framoéver kommer aven att vara
o o - .

pa hallbarhet inom samtliga delar av

verksamheten.

digitalisering stddjer
skraddarsydd utbildning

Digitalisering 6ppnar upp for nya mojligheter
inom utbildning,

speciellt hur och var larande och utveckling
kan ske.

Digitala verktyg stédjer bade sjélvstudier
och onlineseminarier.

Bolaget kan erbjuda skraddarsydd utbildning
for varje medarbetare genom att anvanda
en digital laroplattform.

Digitaliserad utbildning ar tillganglig for
fler anstallda samtidigt och ar darfér mer
hallbar.

tar tillvara pa intern kompetens

Akelius interna experter producerar
utbildningsmaterial, utbildar och tranar sina
kollegor.

Intern kunskapsoéverféring sakerstaller
att lardomar, processer och basta
praxis fors vidare mellan medarbetare i
foretagskulturens anda.

Akelius laroplattform innehaller material
som producerats, sdsom bdcker, tester,
instruktioner och riktlinjer.

Materialet ar tillgangligt for all personal.
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utbildning for alla medarbetare

Under 2022 fick varje anstalld i genomsnitt
33 timmars utbildning,
en 6kning jamfort med 23 timmar 2021.

Antalet utbildningstimmar per anstalld,
baseras pa faktiska timmar som en anstélld
deltar i utbildning.

Akelius sdkerstaller en holistisk utbildning,
med grund i fem pelare

- Valkommen till Akelius

- utbildningsprogram baserat pa roll

- utbildning pa begéran

- mentorprogram

- utbildning under Biennal

Valkommen till Akelius

Nyanstallda deltar i foretagets
onboardingprogram Welcome to Akelius.
Utbildningen innehaller onlineutbildning och
ett endagsseminarium som inkluderar ett
fastighetsbesdk.

Programmet innehdller féretagets

historia

kultur

varderingar och principer
uppfdérandekod
affarsverksamhet och strategi

utbildningsprogram baserat pa
profession

Utbildningsprogrammen, professional
programs, riktar sig till nyckelroller inom
bolaget

- asset management

- property management

- transaktion och vardering

- uthyrning
- kundservice
- fastighetsskotsel

- bygg
- ekonomi

- personal

Programmen omfattar onlineutbildning och
seminarier enligt efterfrdgan.



utbildning enligt efterfragan

Ledningen utvarderar kontinuerligt behovet
av utbildning inom den operationella
verksamheten och inom avdelningarna for
centrala funktioner.

Utbildningstillfallen och seminarier under
dret &r anpassade till detta behov.

Det sakerstaller relevant och aktuell
utbildning fér de anstallda.

mentorprogram

Akelius erbjuder ett mentorprogram for
nuvarande och framtida chefer inom
foretaget.

Mentorerna ar erfarna hoégre chefer eller
experter inom sina omraden.

Mentorer och adepter far stéd genom
utbildning fér att fa ut det mesta méjliga av
mentorskapet.

Programmet pagar under ett ar.
Mentorskap leder till hdgre engagemang och
battre och mer valutbildade chefer.

23 adepter och 21 mentorer deltar i 2022
&rs mentorprogram.

utbildning under Biennal

Vartannat ar anordnar Akelius ett
evenemang for hela bolaget, Biennal.
Biennal ar ett tillfalle for alla medarbetare
inom Akelius att traffas.

Utbildning ar en central del av varje Biennal.
Amnena varierar frdn bolagsuppdateringar
for hela personalen till skraddarsydd
utbildning fér olika roller inom bolaget.

2022 anordnade Akelius en Biennal i
Toronto.

403 medarbetare deltog under eventet och
erholl vardefull utbildning och information.

(o]
mal

GRI 404-1, GRI 404-2

internutbildning tre dagar per anstélld och &r

hallbarhetsutbildning i New York

I september 2022 anordnades ett
tre-dagarsseminarium i New York.
Akelius samtliga Energy Managers
utbildades inom dmnen s3asom

hallbarhet
forvarv
ny teknologi

EU-taxonomi
rapportering och policyer
fastighetscertifikat

livscykelanalys
hallbar upphandling

Deltagarna gjorde ocksa ett studiebesok
till en av Akelius fastigheter i New York
for att utféra en energiinspektion.

De anvande den egenutvecklade
applikationen Inspection Application.

utbildning av Asset Managers

Akelius anordnade en tva-dagars
utbildning fér Asset Managers.
Den hélls tre gdnger under 3ret,

i Kanada, USA och Europa.

Asset Managers och City Managers
diskuterade

ansvarsférdelning
bdsta praxis
ett battre boende, a better living

rapportering
analys och uppféljning
hur driftsnettot kan férbattras

hallbarhet

2022 2021 2020

4-ll 2]9 2,6
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hyresgaster och lokala samhallen

sakra och halsosamma
hyresgaster

Akelius haller fastigheterna sékra och
prydliga.

Hyresgasternas sakerhet ar av hogsta
prioritet for Akelius.

Bolagets mal &r att arligen inspektera
alla byggnader avseende milj6, halsa och
sakerhet.

Under aret inspekterades 92 procent av
fastigheterna,

jamfort med 91 procent under 2021.

De resterande 3tta procent av fastigheterna
genomgar byggprojekt.

Standardmassiga halso- och
sakerhetsinspektioner relaterade till
konstruktion utférs pd dessa fastigheter.

Akelius féljer noggrant upp regelefterlevnad
for fastigheter.

Bolagets egenutvecklade Property
Compliance Application underlattar for
verksamheten att folja upp och hantera
regelefterlevnad.

Asset Managers rapporterar icke-efterlevnad
direkt i applikationen.

Akelius vidtar omedelbart 3tgarder for

att ratta till fall av icke-efterlevnad och
foljer upp foérloppet i Property Compliance
Application.

Lardomar férs vidare inom bolaget for
att férhindra att liknande fall sker i andra
fastigheter.

Akelius atar sig att minska alla fastigheters
fall av icke-efterlevnad avseende miljo,
hdlsa och sdakerhet med tio procent.

Under aret rapporterades 36 fall av
icke-efterlevnad, jamfért med 33 fall under
2021.

89 procent av fallen var mindre paféljder
fran avfallshanteringsfragor i New York.
Akelius har inga stora fall av
icke-efterlevnad.
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stodja lokala samhallen

Akelius vardesatter sina hyresgaster och
lokalsamhallen hogt,

och ar medveten om mangfalden av
lokalsamhallen.

Kommunikation ar nyckelfaktorn nar det
galler goda relationer.

Akelius ser darfor till att tydligt
kommunicera med sina hyresgadster och
lokalsamhallen.

Akelius stravar efter att vara engagerad i
sina hyresgaster och i lokalsamhallena.

Akelius engagerar sig pa tva olika satt.

Den ena typen av engagemang ar endast
riktad mot hyresgaster.

Bolaget ger hyresgasterna méjlighet att lara
kanna varandra genom att, till exempel,
tillhandahalla lokaler for hyresgésterna att
samlas i.

Akelius ansvarar for att halla en vénlig
stdamning pad dessa evenemang.
Hyresgastengagemang inkluderar aven
utbildning av hyresgaster,

samt att halla dem informerade.

Den andra typen av evenemang riktar sig
mot lokalsamhallena i stort.

Dessa evenemang anordnas i samarbete
med lokala organisationer.

De ar avsedda att stddja lokalsamhallena.

donationer motsvarande
125 meur

Akelius Foundation ager indirekt 85 procent
och Hugo Research Foundation indirekt

10 procent av aktierna i Akelius Residential
Property AB.

Stiftelserna har donerat 125 meur sedan
2017 till organisationer som bland annat

SOS Barnbyar
Lakare utan granser
UNICEF

UNHCR



kommunikation resulterar i ndjda
hyresgaster

Nar Akelius renoverar eller uppgraderar en
fastighet bjuder bolaget in hyresgaster och
andra intressenter fran lokalsamhallet till ett
mote.

Akelius forvaltare presenterar
investeringsprojektet samt svarar pa

alla frdgor och adresserar eventuella
orosmoment som hyresgasterna eller
lokalsamhallena har.

haller hyresgésterna uppdaterade,
Montreal

Teamet i Montreal anordnade en
informationsdag i fastigheten

1975 Maisonneuve, som genomgar ett
stdrre renoveringsprojekt.

Teamet diskuterade projektnyheter
tillsammans med hyresgadsterna och delade
med sig av bilder pd forbattringar,

samt svarade pa hyresgésternas fragor.
Hyresgdsterna kunde samtidigt njuta av
lemonad som Akelius bjod pa.

Informationsdagen bidrog till battre
forstdelse hos hyresgésterna for de
renoveringar fastigheten genomgar,
vilket ledde till 6kat fértroende och battre
relation mellan hyresgasterna och Akelius.

ta-med-kaffe-evenemang, Boston

Boston anordnar kaffe-att-ta-med-
evenemang en gang i manaden i sina
fastigheter.

P& morgonen stiller teamet upp kaffestand
vid entrén.

Fastighetsfdrvaltarna delar ut kaffe och
frukt nar hyresgésterna ar pa vég till
jobbet.

Detta skapar fortroende mellan
fastighetsférvaltningen och hyresgasterna.

o
mal

GRI 416-1, GRI 416-2

utbildning av hyresgaster framjar
Akelius och hyresgasterna

Montreal har arrangerat utbildning for
hyresgdsterna i fastigheten
3460 Peel Street.

Som del av hyresgdsternas valkomstpaket,
har teamet delat ut haften om energivanliga
vanor.

Hyresgasterna erhaller dven energitips

tva ganger om aret via mejl och en

digital manual och instruktionsbok for
hushallsutrustning.

Teamet stravar efter att framja
medvetenheten kring felanvéandandet av
elektronisk utrustning.

Dessa atgéarder leder till 1agre
energianvandning och lagre kostnader for
bade Akelius och hyresgasterna.

Initiativet hjalper Akelius att nd en hogre
LEED-certifiering for fastigheten.

skapa samhdrighetskansla, Toronto

Teamen i Toronto anordnade fyra
hyresgastevenemang under juli och
augusti.

Alla evenemang inkluderade foodtrucks
med mat och glass, ansiktsmalning,
hoppborg och lotteri.

Denna typ av evenemang skapar en
kansla av samhorighet for hyresgdsterna
som bor i fastigheten.

framja valgérenhet och halsa pa
samma gang, New York

I New York gick teamet en
valgérenhetspromenad fér Crohn’s and
Colitis, en stiftelse till forman for Crohns
sjukdom och kronisk kolit.

Denna typ av valgdérenhetsevenemang
stddjer inte endast samhallet,

men ar ocksa bra tillféllen for teambuilding
och framjandet av de anstalldas halsa.

2022 2021 2020

alla byggnader ska inspekteras med avseende pa milj6-,
hélso- och sakerhetsrisker arligen, procent inspekterade

byggnader

92 91 85

tio procent minskning av samtliga byggnaders milj6-, halso-
och sdkerhetsincidenter till foljd av bristande efterlevnad till

2022 jamfért med 2021, antal incidenter per ar

36 33 19
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16 St. Joseph Street, Toronto

kundservice

Akelius affarsmodell handlar om att erbjuda
ett battre boende, a better living, for sina
hyresgaster.

For att leva upp till a better living ar det
viktigt att ge utmarkt kundservice.

lokala servicecenter ger battre
service

Nar det kommer till kundservice vill
hyresgéster bli hérda och fa drendet
dtgardat.

Servicecentret ar oftast den fosta
kontaktpunkten fér hyresgasten nar ett
problem uppstar.

Tillgédnglighet ar en av nyckelfaktorerna
inom kundservice.

Korta svarstider och optimala l6sningar
for hyresgésternas behov ar nagra av de
viktigaste prioriteringarna inom Akelius.

Akelius har minst ett servicecenter i varje
region dar bolaget ar verksamt.

Detta 6kar tillgangligheten.

Varje regionalt servicecenter kanner

till fastigheterna val och arbetar i ndra
samarbete med fastighetsforvaltarna.

88

26 sekunders kotid

Servicecentren tar i snitt emot

32 000 drenden per manad.

Av alla arenden ar 46 procent inkommande
samtal, 22 procent utgdende samtal och

32 procent mejl.

Okningen i samtalsvolym sedan féregdende
ar beror framst pa fler samtal i Frankrike
och Nordamerika.

Den genomesnittliga kétiden for inkommande
samtal ar 26 sekunder.

andel 6vergivna samtal minskade
till fyra procent

Antalet samtal som 6verges av kunden
innan arendet ar I6st uppgick till 4,0 procent
for 2022, en minskning fran 4,5 procent
foregdende ar.

Detta ar en indikation p& utmaérkt
kundservice och hyresgastupplevelse.

coaching och kvalitetskontroll
forbattrar samtalstider

Servicecentermedarbetare blir kontinuerligt
coachade och kvalitetskontrollerade.
Coaching och kvalitetskontroller hjalper

till att forbattra kundservicen genom att
erbjuda medarbetarna konstruktiv feedback.
Detta kan leda till battre kundservice och
kortare samtalstider.



utbildning hjadlper servicecentren
att dtgarda fler darenden

Utbildning som framjar fardigheter inom
enklare tekniska installationer samt
grundlaggande bokféring dkar antalet
arenden som servicecentermedarbetarna
kan atgarda direkt tillsammans med
hyresgasten.

Mer kunniga medarbetare kan hantera flera
olika typer av arenden.

Akelius stravar efter att utveckla
servicecentermedarbetarna samt att
sakerstalla att de har ratt verktyg och
kompetens.

I framtiden kommer digitaliseringen att bli
annu viktigare.

Ny teknik paverkar efterfr@gan och
beteenden hos hyresgaster.

Akelius behdver anpassa sin framtida
serviceerbjudanden.

forbattra kundserviceupplevelsen
med applikationer

Alla egenutvecklade applikationer ar
skraddarsydda for Akelius behov som ett
globalt féretag.

Bolagets infrastruktur och tjanster ar helt
molnbaserade och garanterar en modern
centraliserad arbetsmiljo.

Teknologiprocesserna baseras pa
ISO-standard 27001,

efterlevnadsregler och GDPR, General Data
Protection Regulation.

Akelius prioriterar utvecklingen av
applikationen for hyresgastservice,
Tenant Application.

Tenant Application hjalper Akelius att
erbjuda annu battre kundservice och
forbattra den interna effektiviteten.
Applikationen ar sammankopplad med
Work Order Application, Inspection
Application, Letting Application, Customer
Administration Application och My Pages.

digitaliserad uthyrning och
onboarding ar nyckeln

Digitaliserad uthyrning ar en nyckelfaktor
nar det galler att minska vakansgraden och
attrahera nya hyresgaster.

Akelius arbetar kontinuerligt med

att optimera Google Marketing, den
egenutvecklade Letting Application och
hemsidan.

Onboarding av nya hyresgéster &r ocksa en
av de viktigaste kontaktpunkterna.
En bra start med en ny kund ar avgdrande.

Utbildning och ytterligare digitalisering
madjliggdér en mer enhetlig
onboardingprocess mellan de regionala
servicecentren.

digitaliserad hantering av
arbetsorder forbattrar servicen

Fastighetsférvaltarna ar vanligtvis de som
atgardar hyresgastens arenden i fastigheten.
Bra intern kommunikation ar darfér viktigt.
Akelius anvander den egenutvecklade

Work Order Application for att hantera
arbetsorder.

Hyresgasten rapporterar in sitt arende och
servicecentren skapar en arbetsorder for
fastighetsférvaltaren att hantera.

Work Order Application visar status for alla
arbetsorder, ger en 6verblick éver samtliga
Oppna arenden och forenklar den interna
kommunikationen.

Hanteringen av en arbetsorder blir mer
effektiv och sakerstaller snabb, korrekt
hantering av hyresgastens arende.

digitaliserad kommunikation med
hyresgaster och nya tjanster

Den egenutvecklade My Pages ar en central
kontaktpunkt for hyresgasterna.
Applikationen tacker hela hyresgastcykeln,
fran uthyrning till hyressattning och
kundservice.

My Pages ar ett sjalvbetjaningsverktyg for
hyresgasterna som ar tillgangligt dygnet
runt, varje dag.

Hyresgaster kan rapportera fel, ta emot
uppdateringar, hitta information, stélla
fragor, betala online eller andra sina
uppgifter i My Pages.

Applikationen satter grunden for sdmldsa
processer genom att éverbrygga bolagets
digitaliserade processer.

Detta 6kar kvaliteten pd tjdnster och data.

My Pages har implementerats i Kanada,
England och Frankrike.

Fortsatt utveckling och implementering i
USA ar huvudmalen for digitaliseringen

2023.
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bolagsstyrning
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bolagsstyrning

Bra bolagsstyrning sakerstaller att Akelius
forvaltas hallbart, ansvarsfullt och sd
effektivt som majligt.

Akelius sakerstdller detta genom att agera
pa ett ansvarsfullt satt mot anstéllda och
samhallet samtidigt som Akelius hanterar
utmaningar avseende klimatférandringar.

fokusomraden

bolagsstruktur

- bolagsstyrningsrapport
- bolagsstyrningsstruktur
- styrelsen och utskott

skattetransparens

- skattestrategi och skatteplanering

- styrning, kontroll och riskhantering inom
skatteomradet

- engagemang fran intressenter och
hantering av fragor som ror skatt

- land-fér-land rapportering

4,3 ar

genomsnittlig styrelsetid

Ng

Akelius hoégsta styrorgan ar féretagets
styrelse.

bolagsstyrningsramverk
koncernpolicyer
Akelius uppférandekod

riskhantering

100 procent

av fastigheter bedémda for
klimatférandringsrisk

strategiska risker

finansiella risker

operativa risker

legala risker

hallbarhets- och klimatférandringsrisker

\

v/

87 procent

av de anstallda bekraftar
uppférandekoden
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forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Akelius Residential Property AB (publ),
organisationsnummer 556156-0383 med sate i Stockholm, Sverige,
avger hdrmed arsredovisning och koncernredovisning fér rdkenskapsar 2022.

bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningen inom Akelius ar primart
reglerad av externa styrdokument och
tilldmpliga lagar och regler.

Interna styrdokument kompletterar externa
regler.

Dessa policyer, instruktioner och
delegeringar klargér ansvar och
befogenheter inom olika omraden.

Svensk kod for bolagsstyrning ar
obligatoriskt att félja for bolag vars aktier
handlas p& en reglerad marknad.

Akelius D-aktie handlas pa Nasdaq First
North Growth Market,

vilket inte ar en reglerad marknad.

Akelius har trots detta valt att foélja de
delar av koden som styrelsen anser vara
relevanta fér bolaget mot bakgrund av dess
verksamhet och agandestruktur.

Det dvergripande uppdraget frdn dgarna ar
att sdkerstélla en Iangsiktigt, hdg och stabil
avkastning.

For att sékerstalla detta kravs en bra
bolagsstyrning dar ansvaret ar tydligt
fordelat mellan agare, styrelse och ledning.

92

externa styrdokument

- Aktiebolagslagen
- Arsredovisningslagen
- Svensk kod fér bolagsstyrning

- Nasdaq First North Growth Market
Rulebook for Issuers

- International Financial Reporting Standards
- UN Global Compact

- Global Reporting Initiatives, GRI

interna styrdokument

- uppférandekod inklusive visselblasarpolicy
- uppférandekod for leverantérer
- insiderpolicy

- riskhanteringspolicy
- anti-korruptionspolicy
- inkdépspolicy

- hallbarhetspolicy
- IT-policy
- dataskyddpolicy



forvaltningsberattelse

struktur for bolagsstyrning

6. internrevision —

5. styrelse —— 7. revisionsutskott

9. verkstallande
direktor och ledning

8. intern kontroll

10. redioner 11. centrala
-reg koncernfunktioner
bolagsordning 1. dgare
Akelius Residential Property AB (publ) ar Bolaget har emitterat tva aktietyper,
ett svenskt publikt aktiebolag med sate i A-aktier och D-aktier.

Stockholm, Stockholms lan.

D-aktierna &r noterade pd Nasdagq First
North Growth Market i Sverige.

Bolaget ska aga och férvalta fastigheter

samt bedriva annan darmed férenlig
verksamhet.

dgarférhallanden

Antal
A-aktier

Akelius
Apartments Ltd? 4 883467977
Xange Holding Ltd 574 525 642
Giannis Beta Ltd 287 262 817
Akeliusfonder Ltd? -
Ovriga dgare -
Summa 5745 256 436
Andel, procent 96,31

Se nedan tabell for information om
agarstruktur per den 31 december 2022.

Andelav  Andelav
Antal Summa aktier, roster,
D-aktier? antal aktier procent procent

128422865 5011890 842 84,02 84,90

- 574 525 642 9,63 9,96
- 287 262 817 4,82 4,98

97 630 97 630 0,00 0,00

91 479 505 91 479 505 1,53 0,16
220 000000 5965 256 436 100 100

3,69

1) varje D-aktie berattigar till en tiondels rost

2) ags av Akelius Foundation
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forvaltningsberattelse

2. valberedning

Enligt bolagsstémmans beslut 2022 ska
valberedningen bestd av tre ledaméter
representerade av de tre rostmassigt storsta
agarna.

De tre aktiedgarna kommer att féresla
kandidater till styrelsen fér bolagsstamman
2023.

3. bolagsstamma

Bolagsstamman ar bolagets hdgsta
beslutande organ dar aktieagarnas ratt att
besluta i bolagets angelagenheter utbvas.

Arsstamman utser styrelse och revisor
efter forslag fran valberedningen, faststéller
resultat- och balansrakning, tar beslut om
dispositioner betraffande bolagets resultat
och ansvarsfrihet, samt beslutar om
andringar i bolagsordningen.

Vidare beslutar arsstdmman om eventuella
nyemissioner.

Extra bolagsstdmma halls nar dgarna eller
styrelsen begar det.

arsstamma 2022

Arsstamma i bolaget holls den 8 april 2022.
Vid &rsstdmman fanns i det ndrmaste
99,32 procent (99,34) av rosterna
representerade.

Stamman fattade beslut i de arendena som
enligt bolagsordningen ankommer pa
stdmman.

Daribland beslutades

- att faststalla bolagets resultat- och
balansrakning, koncernens resultat- och
balansrakning, samt bevilja ansvarsfrihet
t styrelsen och verkstéllande direktor

- attienlighet med styrelsens forslag
[amna vinstutdelning med 0,10 euro per
stamaktie av serie D

- attlamna vinstutdelning med ett belopp om
1,90 euro per stamaktie av serie A

94

- att 6ka bolagets aktiekapital med hdgst
149 073 043,231306 euro genom
nyemission av hdgst 2 553 447 296
stamaktier av serie dar agandet av tio
befintliga stamaktier av serie A gav ratt att
teckna atta nya stamaktier av serie A.
Avstamningsdag ar 19 april 2022 och
teckning av aktier sker fran 20 april till
4 maj 2022.

De nya stamaktierna av serie A emitterades
till en teckningskurs om 1,60 euro
per aktie

- att styrelsen ska bestd av fem ordinarie
ledamodter utan suppleanter

- att valja om Anders Lindskog, Kerstin
Engstrém, Thure Lundberg, Igor Rogulj,
och Lars Ahrman som styrelseledaméter

- attvalja Anders Lindskog till styrelsens
ordférande

- att styrelseordféranden ska erhalla
500 000 SEK och évriga ledamoter
300 000 SEK i styrelsearvode.

Arvode utgar inte till ledaméter som &r
anstaéllda i koncernen

- att valberedningen ska bestd av
representanter fran de tre aktiesgare med
storst rostvarde

- att bemyndiga verkstallande direktor,
eller den som verkstallande direktéren i
sitt stalle forordnar, att anmala beslutet om
emission for registrering hos Bolagsverket
samt att vidta de andringar i beslutet som
kan visa sig erforderliga i samband med
registreringen darav eller andra formella
krav

extra bolagsstamma 2022

Extra bolagsstdamma hélls den

2 december 2022.

Vid bolagsstémman fanns i det narmaste
99,84 procent (99,35) av rosterna
representerade.

Det beslutades att i enlighet med forslaget
fr&n samtliga aktiedgare till stamaktier av
serie A, intill slutet av nasta arsstamma,
ha en styrelse bestadende av sex ordinarie
ledamdter och inga styrelsesuppleanter.



Det beslutades att i enlighet med forslaget
hdja arvodet for styrelsen under
innevarande period.

Styrelseordférandens arvode till hdjs till
585 000 SEK (500 000) och évriga
styrelsemedlemmars arvode till

350 000 SEK (300 000) vardera.
Arvode foreslds inte utgd till ledaméter
anstallda i koncernen.

Det beslutades att i enlighet med forslaget
for tiden intill slutet av nasta arsstdamma
vélja P38l Ahlsén till styrelseledamot.

4. extern revision

Enligt bolagsordningen ska &rsstimman utse
lagst en och hégst tva revisorer.

De valda revisorerna granskar
arsredovisning, koncernredovisning,
dotterbolagens arsredovisningar samt
styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning.

Vid 8rsstdmman den 8 april 2022 omvaldes
Ernst & Young AB som revisor for bolaget.
Arvode utgar enligt godkand rakning.

5. styrelse

Styrelsen utses av drsstamman for tiden
fram till ndstkommande arsstamma.

Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta
av lagst tre och hdgst sju ledamdter med
hégst tva suppleanter.

Bolagsordningen innehéller inga sarskilda
bestdmmelser om tillsattande och
entledigande av styrelseledaméter.

Styrelsens dvergripande uppgift ar att
ansvara for organisation och férvaltning
av verksamheten, samt for den finansiella
rapporteringen.

Styrelsen ansvarar ocksa for att inratta
system for styrning, intern kontroll och
riskhantering.

Styrelsens arbete och ansvar,

samt avgransning mot verkstéllande
direktdrens arbete och ansvar,

regleras av den arbetsordning och
instruktion for verkstallande direktér som
faststélls pa det arliga konstituerande
styrelsemotet.

forvaltningsberattelse

styrelsens arbete under 2022

Styrelsen har sedan den extra
bolagsstdmman 2022 bestatt av sex
ledamoter.

Styrelsen har haft 21 protokollférda mdéten
under 3ret.

Vid styrelsens méten behandlades fragor
av vésentlig betydelse for bolaget sdsom
faststallande av styrdokument,

strategiska stallningstaganden,

kdp och foérsaljning av fastigheter och aktier
samt finansiering av verksamheten.
Vidare informeras styrelsen om det
aktuella affarslaget pa fastighets- och
kreditmarknaderna.

Ett konstituerande styrelsemote hélls

efter drsstdamman, dar beslut fattades om
firmateckning, styrelsens arbetsordning,
instruktion fér verkstallande direktér och
plan for ordinarie styrelseméten under aret.

Under den extra bolagsstamman i december
2022 beslutades det att hoja det arliga
arvodet till styrelsen.

Styrelsens ordférande och 6évriga
styrelseledamoter som inte ar anstallda i
bolaget har inga pensionsférmaner eller
avtal om avgangsvederlag.

6. internrevision

2015 inrattades en funktion for
internrevision som rapporterar till
huvudagaren.

Styrelsen foreslar arligen en riskbaserad
plan som internrevisionen bér genomféra
for att sakerstalla att fokus laggs inom ratt
omraden.

7. revisionsutskott

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott som
bestar av fyra (3) av styrelsens ledaméter.
P3l Ahlsén anslét som den fjarde
medlemmen i december 2022.

Revisionsutskottets ansvarsomraden
regleras i en arbetsordning som faststalls av
styrelsen.

Revisionsutskottet ska bereda styrelsens
arbete med kvalitetssdkring av den
finansiella rapporteringen,

inklusive behandling av vasentliga
redovisningsfragor.
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forvaltningsberattelse

Utskottet har ocks3 ett sarskilt ansvar for
att dvervaka foretagsledningens arbete
med intern kontroll, fastighetsvardering,
skattehantering, risk och
bolagsstyrnings-fragor.

Revisionsutskottet traffar revisorn I6pande
for att fa information om revisionens
inriktning, omfattning och resultat.

Det sker genom att utskottet tar del av
revisorns skriftliga rapportering och att
revisorn narvarar vid vissa av utskottets
moten.

Utskottet ansvarar fér utvardering av
revisionsarbetet samt beredning av val

av revisor.

Under 2022 bestod revisionsutskottet av
Anders Lindskog, Lars Ahrman och Thure
Lundberg.

Under aret holl utskottet sex moten.
Bolagets CFO och Head of Group Accounting,
som ar utskottets sekreterare,

medverkade vid samtliga mdten.

De externa revisorerna medverkade vid fem
moéten.

8. intern kontroll

riskhantering vid finansiell
rapportering

Riskbeddmningen uppdateras I6pande for
att omfatta férandringar som vasentligt
paverkar den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen.

De mest vasentliga riskerna som har
identifierats ar felaktigheter i redovisningen
och varderingen av fastighetsbestandet,
uppskjuten skatt och andra skatter,
finansiella tillgdngar, rantebarande skulder,
samt risk for bedrégeri av tillgangar.

intern kontroll

Styrelsen har det dvergripande ansvaret
for den interna kontrollen av den finansiella
rapporteringen.

Syftet med intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen ar att sakerstalla
att de finansiella rapporterna ar tillférlitliga
och ar framtagna i enlighet med god
redovisningssed och fdljer tillampliga lagar
och regler.
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For att sakerstalla den interna kontrollen har
styrelsen utifr@n en dvergripande struktur
for bolagsstyrning faststallt ett antal
styrdokument.

Utifrdn styrdokumenten ansvarar
verkstadllande direktéren for att utforma
interna processer och att faststalla interna
policyer och instruktioner.

Exempel pa interna kontroller

- planering, styrning och kontroll
av att verksamheten foljer
organisationsstrukturen

- framtagning av affarsplaner fér koncernen
som helhet samt fér varje operativ
avdelning som rapporterar direkt till
verkstallande direktdren

- mé’lnatlig rapportering av operativa
nyckeltal som ger viktig information om
resultat och utveckling i verksamheten

- uppfoljning av redovisningsprocessen
inklusive bokslut och koncernredovisning
och dess 6verensstammelse med
tillampliga regelverk, redovisnings- och
varderingsprinciper

- styrelsebeslut for vasentliga beslut,
inklusive storre forvarv eller sarskilt viktiga
forvarv och avyttringar av fastigheter

- tydlig delegering av behdrighet

- "6ppen dorr-policy” mojliggor for
anstallda att rapportera om beteenden
eller missférhallanden som kan bryta mot
koncernens policy och vara skadliga for
koncernens anseende

Akelius har informations- och
kommunikationskanaler for att sakerstalla
att information enkelt nar alla medarbetare
och chefer.

De interna kontrollerna utférs regelbundet
for de stérsta dotterbolagen.

Dessutom &r de arliga revisionerna
forberedda tillsammans och bedrivs i nara
samarbete med de externa revisorerna.

Styrelsen har bedomt att de kontroller
och uppfdljningar som sker ar tillrackliga.



9. verkstallande direktor och
ledning

Styrelsen har delegerat det |6pande
ansvaret for bolagets férvaltning till den
verkstallande direktdren.

Styrelsen utser den verkstallande direktdren
och faststaller &rligen en instruktion som
reglerar arbets- och ansvarsférdelningen
mellan styrelsen och verkstéallande
direktéren.

verkstallande direktor

Verkstallande direktéren ansvarar for den
I6pande verksamheten och fér den
finansiella rapporteringen.

Verkstallande direktéren rapporterar
I6pande till styrelsen om bolagets utveckling
i forhallande till faststéllda styrdokument.

koncernledning

Verksamheten bestar av tre regioner.
London och Paris ingar i region Europa.
New York, Washington D.C., Boston och
Austin ingdr i region USA.

Toronto, Montreal, Ottawa och Quebec City
ingdr i region Kanada.

verkstallande direktér och ledning

Head of Europe
Bjorn Endruweit

Head of Canada
Shelly Lee

Head of US
Matthew Collier

forvaltningsberattelse

Till stdéd fér organisationen finns centrala
koncernfunktioner.

Koncernledningen omfattade, inklusive den
verkstallande direktdren, 7 (8) personer vid
arets slut.

10. regioner

Regioncheferna ansvarar for I6nsamheten i
deras respektive region.

Detta innebar ansvar for férvaltning,
uthyrning, service, uppgradering,

projekt, kép och férsaljning, vardering

av fastigheter, redovisning i dotterbolag,
skatte- och momsdeklarationer.

I regionorganisationerna arbetade totalt
686 (667) personer vid arets slut.

11. centrala koncernfunktioner

Centrala koncernfunktioner omfattar finans,
bygg och affarsutveckling.

Totalt sysselsatte koncernfunktionerna

69 (198) anstallda vid arets slut.

Under 2022 salde Akelius Residential
Property AB bolaget Akelius Technology AB,
inklusive IT avdelningen bestaende av

94 anstallda.

Head of Business
Oana Hadzhiyski

Head of Construction
Niall McLoughlin
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styrelse
Ordférande
Anders Lindskog
Foédd 1961
Vald 2017
Utbildning  véag- och vattenbyggnad,

Erfarenhet,
uppdrag?

Oberoende
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Kungliga Tekniska
Hdégskolan, Stockholm

35 ars erfarenhet inom
byggledning

projektchef pa Frank
Projektpartner AB
styrelseledamot och
agare av Anders Lindskog
Byggkonsult AB

ej oberoende i férhallande
till agarna

oberoende i férhallande
till bolaget och
bolagsledningen

motesrum pa Akelius kontor i Toronto

Ledamot
Igor Rogulj
1965

2010

arkitekt,
University of Zagreb

arkitekt med verksamhet
i Berlin, Paris, Hannover,
1991-2003

deldgare, arkitekt och
projektutveckling vid
Vukovic+Rogulj, 2003-
styrelsemedlem i Akelius
Foundation

ej oberoende i férhallande
till agarna

oberoende i férhallande
till bolaget och
bolagsledningen

Ledamot
Lars Ahrman
1951

2017

ekonomiutbildning,
Goteborgs universitet

- SEB, diverse tjanster,
1970-2008

- vice VD, Goteborg & Co,
2008-2012

- styrelseledamot i
diverse stiftelser

- oberoende i forhallande
till agarna, bolaget och
bolagsledningen



forvaltningsberattelse

Ledamot Ledamot Ledamot
Kerstin Engstrom Thure Lundberg Pal Ahlsén
Fédd 1958 1952 1972
Vald 2020 2020 2022
Utbildning  jurist, Lunds universitet - magisterexamen
nationalekonomi,
Stockholms universitet
Erfarenhet, - advokat, ledamot av - fastighetsradgivare och - Akelius Residential
uppdrag? Sveriges Advokatsamfund maklare, 1975-2015 Properties AB, diverse
1990-2012 - grundare av Lundberg & tjanster, 2004-2010
- domare, Hovratten, Partners - verkstallande direktoér,
2013-2020 - styrelseordférande, Akelius Residential
- styrelsemedlem i Akelius Linteum Invest AB Property AB,
Foundation 2010-2020
Oberoende - ejoberoendeiférhdllande - oberoendeiférhdllande - oberoende i forhallande
till agarna, bolaget och till agarna, bolaget och till agarna
bolagsledningen bolagsledningen - ejoberoende i forhallande

till bolaget och
bolagsledningen?

1) en fullsténdig lista 6ver erfarenheter och uppdrag aterfinns pd Akelius webbplats
2) ej oberoende som tidigare verkstéllande direktdr, mindre &n fem ar sedan

kommittéer och utskott

Styrelsen utser kommittéer och utskott for
att ta strategiska beslut i féretaget,
inklusive att

- definiera och tilldmpa Akelius koncept inom
varje omrade

- l6sa forslag inom koncernen

- mata kvaliteten pd genomférda aktiviteter

- félja upp tidigare beslut,
sarskilt med hansyn till tidsramar

- initiera aktiviteter

Styrelseledamoéter och chefer far inte delta
i fragestallningar som &r séarskilt viktiga for
honom eller henne sjalv.

affarskommittén

Affarskommittén bestar av styrelsens
ordférande, Anders Lindskog,
styrelseledamoter Thure Lundberg,

Igor Rogulj och Pal Ahlsén, verkstéllande
direktdr, Ralf Spann samt CFO, Leiv Synnes.

Kommittén har mandat att besluta om
investeringar pa upp till 100 meur.

finanskommittén

Finanskommittén bestar av verkstéllande
direktor, Ralf Spann, CFO, Leiv Synnes, och
styrelseledamdterna Kerstin Engstrém, Lars
Ahrman och Pal Ahlsén.

Finanskommittén har mandat att ingd 18n
och andra finansiella dtaganden upp till
varde om 100 meur.

revisionsutskottet
Se information pa sida 95.

bygg- och designkommittén

Bygg- och designkommittén bestar av
styrelsens ordférande, Anders Lindskog,
styrelseledamot Igor Rogulj, Head of
Construction, Niall McLoughlin, Head of
New York, Kimiya Khosravani, och Head of
Architecture, Stephen Form.

Bygg- och designkommittén fattar beslut
rorande férslag relaterade till byggnation
och design.

99



forvaltningsberattelse

ramverk for bolagsstyrning

koncernens policyer

Koncernens policyer utfardas av styrelsen.
Dessa riktlinjer utgér tillsammans med
uppférandekoden grunden for Akelius
styrning.

anti-korruptionspolicy

Forklarar att Akelius inte accepterar
eller deltar i erbjudande, begéran eller
godtagande av muta, utpressning eller
penningtvatt.

attesteringspolicy

Sakerstaller ett ramverk av intern kontroll
over vilka befogenheter att fatta beslut

for koncernens rakning och de finansiella
begrénsningarna for sddana beslut som
beslutsfattare i koncernen har.

Sakerstaller principen om tva undertecknare
vid ingdende av avtal med externa parter.

finanspolicy

Understryker styrelsens, finanskommitténs,
verkstdllande direktdérens och CFOs
finansiella ansvar.

Policyn ger vagledning om hantering av
risker och behdrigheter.

foreningsfrihetspolicy

Avser foreningsfrihet for alla anstallda.
Féreningsfrihet innebar att alla anstallda har
laglig ratt att ga@ med i, organisera och bilda
oberoende fackféreningar.

Policyn respekterar ocksa ratten till
kollektiva férhandlingar.

policy for att minska utslappen av
vaxthusgaser

Foérbinder sig att vidta alla nédvandiga
och genomférbara atgarder for att minska
utslappen av vaxthusgaser.

Dessa atgarder definieras i Akelius
klimathandlingsplaner.
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policy for grona inkop

Sakerstéller att Akelius upphandlar pa ett
hallbart och hederligt sétt.

Foretaget féljer miljémassiga, sociala och
styrningsrelaterade faktorer vid upphandling
av varor och tjanster.

policy for politiskt engagemang

Faststdller att Akelius respekterar de
anstadlldas politiska frihet.

De anstalldas personliga politiska aktiviteter
maste dock tydligt skiljas fran Akelius
verksambhet,

med avseende pa arbetstid, resurser eller
ersattning.

policy for ansvarsfulla
investeringar

Sakerstaller ansvarsfulla investeringar
genom att félja hallbarhetskriterier.
Hallbarhetskriterierna &r integrerade i
foretagets globala férvarvsprocess och
foremal for standig dversyn och &ndring.

policy for riskhantering

Forklarar pa vilket satt Akelius strukturerar
sin riskhantering och vilka évervaganden
som ingar i riskbedémningar.

policy for mangfald och
jamstalldhet bland medarbetarna

Garanterar lika méjligheter och
likabehandling fér alla medarbetare.
Akelius tolererar inte diskriminering eller
trakasserier av ndgot slag mot personal,
arbetssdkande eller andra intressenter.

hallbarhetspolicy

Definierar Akelius dtagande att standigt
forbattra sin hallbarhetsprestanda.
Foretagets hallbarhetshantering bygger
pa fyra nivaer av strategier, mal,
handlingsplaner och resultat.

policy for visselbldsare

Policyn inkluderas i uppférandekoden.
Forklarar skalen for
visselbldsningsfunktionen, hur den
fungerar och tekniskt sakerstaller
anonymitet for visselbldsare som anvander
visselbldsningssystemet.



uppférandekod

Akelius karnpolicy ar uppférandekoden.
Akelius har atagit sig att

- respektera rattsstatsprincipen och agera
i enlighet med lagar och férordningari alla
lander dar foretaget bedriver verksamhet

- bedriva verksamhet med integritet och
arlighet

- agera pa ett miljévanligt och socialt hallbart
satt

- kontinuerligt utveckla sakerheten och
kvalitén pa tjdnsterna

Uppférandekoden anger uttryckligen att

- miljokraven ska uppfyllas av leverantérer
gallande sina produkter

- barnarbete, slaveri eller tvdngsarbete inte
tolereras

Uppférandekoden anger forvantningarna

pa anstallda och pa ledarskapet hos Akelius
affarspartners.

Akelius uppférandekod

- argrunden for all affarsverksamhet
- avgor Akelius framgdng som ett I8ngsiktigt
och hallbart féretag

- framjar hog kvalitet som del av Akelius
foretagskultur

Akelius sakerstaller att personalen laser och
respekterar uppférandekoden.

87 procent av de anstéllda i tjanst har
avklarat testet avseende uppforandekoden.

regelefterlevnad

Akelius legala avdelning évervakar och
sakerstaller regelefterlevnad i samarbete
med relevanta delar av organisationen.
Regelefterlevnad innebar att alla fastigheter
maste uppfylla lagkrav for miljé-, halso- och
sakerhetsbestammelser.

Akelius applikation Property Compliance
Application ger stéd for att sakerstélla
regelefterlevnad.

Férdelarna med applikationen ar

- Okad transparens

- underlattad hantering av arbetsuppgifter
som avser regelefterlevnad

- férebyggande av olyckor
- regelefterlevnad

Detta gor att Akelius kan vidta omedelbara
dtgarder for att ratta till eventuella brister i
regelefterlevnad avseende halso-,
sakerhets- och miljokrav.

Under 2022 registrerades inga incidenter.

forvaltningsberattelse

visselbl3sare

Akelius uppmuntrar anstallda, leverantérer
eller andra affarspartners att rapportera
misstankta brott mot uppférandekoden
anonymt genom Akelius system for
visselblasning.

Information om och en lank till det
oberoende systemet finns pa Akelius
webbsida under bolagsstyrning och
whistleblower.

Overtradelser kan rapporteras via

- epost till whistleblower@akelius.com

- post till whistleblower, P.O. Box 5836,
SE-102 48, Stockholm

Onskas ett mote for att rapportera
oOvertradelser kan aven detta anordnas.
Endast styrelsens ordférande och bolagets
chefsjurist kan lasa det som skickas via
systemet for visselblasare eller via de andra
kanalerna.

Brott mot uppférandekoden kan leda till
disciplindra atgarder inklusive uppsédgning
och atal.

Bolaget skyddar anonymiteten for alla
som i god tro rapporterar en misstankt
Overtradelse.

Visselbldsarfunktionen finns tillgangligt pa
alla sprak dar Akelius &r verksam.

Akelius utbildar anstéllda rligen

i uppforandekoden inklusive
visselbldsarfunktionen.

Akelius hade ett begransat antal fall av
korruption och diskriminering under aret.
Inget av fallen var av ekonomisk materiell
betydelse och alla har behandlats i enlighet
med Akelius policy och arbetsratt.

anti-korruption

Akelius uppférandekod férbjuder korrupta
aktiviteter.

Antikorruptionspolicyn utvidgar och férklarar
uppférandekoden samt guidar Akelius
anstéllda i att vara hederliga.

Gavor som ges eller tas emot maste uppfylla
specifika krav.

Akelius personal far aldrig erbjuda eller
acceptera nagra slags formaner fran
myndighetsrepresentanter.

Akelius anstéllda far aldrig anvanda samma
leverantér som Akelius fér personligt bruk.

Ett antikorruptionstest ar obligatoriskt fér
alla Akelius anstallda.

85 procent av alla de aktiva anstallda har
avklarat antikorruptionstestet.
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skattetransparens

Skatter ar viktiga kallor till statliga
inkomster.

Enligt FN ar skatt en viktig del i arbetet med
att uppna malen for hallbar utveckling.

Offentlig skatterapportering dkar insynen
och framjar fértroende och trovardighet
enligt Global Reporting Initiative,

GRI 207: Skatt.

installning till skatt

Skattestrategin inkluderar att betala korrekt
skatt dar Akelius bedriver sin verksamhet.

Transaktioner sker i enlighet med
skattelagstiftningen i respektive
jurisdiktion samt internationella avtal och
bestdmmelser.

Eventuell skatteplanering foljer
skattelagstiftningen och det finns tillracklig
dokumentation for att stédja atgarderna.

Akelius affarsmodell omfattar lokal
forvaltning, vilket automatiskt innebar

att Akelius har tillracklig substans i alla
jurisdiktioner dar Akelius ar verksamt for
att kunna dra nytta av skatteavtalen i den
relevanta jurisdiktionen nar sa krévs.

skattestyrning och kontroll

Revisionsutskottet kontrollerar

och dvervakar efterlevhaden av
skattelagstiftningen.

CFO informerar revisionsutskottet om
eventuella andringar i skattelagstiftningen
som kan paverka eller utgdra en risk for
Akelius verksamhet.

Styrning och kontroll av skattefrdgor har
delegerats till koncernens skattechef som
rapporterar till CFO.
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CFO-organisationen

- ansvarar for juridiska strukturer och
transaktioner som rér skatteoptimering

- hanterar gréansoéverskridande
skatteplanering och skatteoptimering

- Overvakar férandringar i skattelagstiftning

- rapporterar vasentliga risker avseende

monetara belopp och bolagets anseende till
styrelsen

- bistdr verksamheten och lokala
redovisningsfunktioner i skatterelaterade
fragor

Lokala skattefrdgor hanteras av respektive
lands finanschef och inkluderar

skatteefterlevnad
rapportering

planering och optimering

- dvervakning av lagstiftningen

Koncernens skattechef ger tillsammans med
CFO-organisationen och styrelsen relevant
skatteutbildning regelbundet under aret.

Syftet med utbildningen ar att dka
forstaelsen for relevanta skatter,
aktuell och ny skattelagstiftning som
paverkar Akelius och hur skattestyrning
och skattekontroll genomférs i hela
organisationen.



skatterisker identifieras, hanteras
och dvervakas
Akelius genomfdr inte ndgra transaktioner

som ar osakra eller aggressiva ur ett
skatteperspektiv.

De stdrsta riskerna for Akelius avseende
skatt ar ny skattelagstiftning eller praxis i
respektive jurisdiktion.

Skatterisker kan ocksa uppsta vid inférande
av nya policyer och rutiner.

Om dessa inte genomfdrs pa ratt satt och i
tid kan det leda till felaktig rapportering och
potentiella straffavgifter.

Den berérda ekonomichefen informeras
och ansvarar for att genomfdéra eventuella
nodvandiga forandringar i organisationen.

Den lokala ekonomichefen ansvarar for
pagdende skatterevisioner.

Skatterevisioner utférs i samarbete med
koncernens skattechef som dvervakar bade
revisionen och féljder av revisionsresultatet.

skatteupplysningar

meur
Bolagsskatt

Skatt pa eget kapital

Inkomstskatt

Betald fastighetsskatt

Fastighetsskatt debiterad till hyresgaster
Betald moms, ej avdragsagill
Forsaljnings- och férbrukningsskatt
Stampelskatt och dverldtelseskatt
Energiskatt

Innehallen inkomstskatt for Iéntagare
Sociala avgifter och l6neskatter
Summa, betald skatt

bolagsskatt

Under 2022 betalade Akelius 1 meur i
bolagsskatt, som avser verksamhet i
Storbritannien.

Moderbolaget har rapporterat skattepliktigt
resultat under 2022, vilket har resulterat i
ett utnyttjat underskottsavdrag.
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Akelius skattechef granskar och sakerstaller
att rapporteringen och skatteefterlevnaden
har uppfyllts korrekt och i ratt tid av
ekonomichefen i respektive land.

intressenterna

Akelius for 6ppna diskussioner med
skattemyndigheterna i alla lander dar
verksamhet bedrivs.

Akelius bedriver ingen lobbyverksambhet i
skattefragor.
land-fér-land rapportering

Rapportering for respektive land finns i
hallbarhetsnoterna pa sida 234.

2022

44

19

(o) e ) N N

85

skatt pa eget kapital och
nettotillgdngar

Delstaten New York och New York City tar
ut en skatt baserad pa eget kapital som
fordelas pa delstaten och staden.

Den betalda skatten uppgick till 1 meur
under 2022.
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fastighetsskatt

Fastighetsskatt betalas pa alla koncernens
fastigheter.

Skattesats och underlag varierar i de olika
ldnderna och baseras pa byggnadstyp,
vakans och lage.

2022 betalades 44 meur i fastighetsskatt.
Fastighetsskatten faktureras generellt sett
inte ut till hyresgasterna.

mervardesskatt, moms

Bostadsfastigheter &r undantagna fran
moms.

Akelius tar inte ut moms pa hyror till
hyresgaster och kan darfor inte dra av sin
ingdende moms pa driftskostnader och
investeringar relaterade till bostaderna.

Om en lokal hyrs ut till en kommersiell
hyresgast som bedriver momspliktig
verksamhet kommer Akelius i regel frivilligt
att momsregistrera sig.

Det innebér avdrag fér ingdende moms pa
saval driftkosthnader som investeringar for
den del som hyrs ut till kommersiell part.

Moms betalas vid kép av varor eller tjanster
i Europa.

Kanada har ett liknande skattesystem som
Europa.

I Kanada debiteras moms nationellt fér de
provinser som har harmoniserat sin skatt.
Vissa provinser, som Quebec, tar fortfarande
ut provinsiell forsaljningsskatt.

Under 2022 uppgick ej avdragsgill moms till
totalt 19 meur.

skatt vid overladtelse av fastigheter

Vid forvarv av fastighet tillkommer
overldtelseskatt.
Overl3dtelseskatten &r vanligtvis en
procentuell andel av képeskillingen.

I Frankrike, Storbritannien, New York

och Washington D.C. finns det ocksa en
dverlatelseskatt pa forvarv av aktier i

ett féretag som huvudsakligen innehar
fastigheter belagna i det landet eller staten.

Vid aktieaffarer kan grunden antingen vara
hela marknadsvardet, eller marknadsvardet
minskat med foretagets skuld.

Under 2022 betalades 7 meur i
stampelskatt.
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energiskatt

Inkdp av energi till fastigheternas
uppvarmning, kylning, ventilation och
belysning inkluderar energiskatt.

Energiskatter uppgick till 1 meur 2022.

inkomstskatt for lontagare

Arbetsgivare maste halla inne och betala de
anstalldas inkomstskatt.

Under 2022 innehdll och betalade Akelius
6 meur i inkomstskatt for de anstalldas
rakning.

sociala avgifter och loneskatter

Ar 2022 betalade Akelius 6 meur i sociala
avgifter och loneskatter.

Sociala avgifter i Sverige ar 31,42 procent
baserat pa 16n.

Sverige tar ocksa ut |dneskatt pa

24,26 procent pa pensionsavgifter.

Arbetsgivare i Frankrike betalar in
44,57 procent sociala avgifter baserade pa
6n.

Arbetsgivare i Storbritannien betalar
15,05 procent i sociala avgifter baserat
pa 16n och 13,80 procent pa évriga
skattepliktiga formaner.

Arbetsgivare i USA betalar 11 procent i
sociala avgifter baserat pa 16n.

Arbetsgivare i Kanada betalar in 12 procent
sociala avgifter baserade pa 16n och en
|6neskatt pa 38 procent pa pensionsbidrag.



riskhantering

All affidrsverksamhet bygger pa noggranna
berdkningar av risk kontra beléning.

Riskhantering ar en kontinuerlig och
systematisk process.

Potentiella risker
- identifieras

- utvarderas

- dokumenteras
- hanteras

Malet med Akelius riskhantering ar att

- sakerstalla intern medvetenhet om
vasentliga risker fér bolaget

- skilja nédvandiga risker fran onédiga risker

- undvika onédiga risker och minska
noédvandiga risker

Styrelsen har delegerat uppgifterna
relaterade till riskhantering till
revisionsutskottet.

CFO och chefsjuristen ar riskhanterare,

CFO ar finansiell riskhanterare och
chefsjuristen ar operativ riskhanterare.

De ar ansvariga for riskhanteringsprocessen.
Akelius chefer ar ansvariga for att
kontrollera riskerna inom sina omraden.

Akelius har implementerat en
riskhanteringsmatris dér samtliga
risker bedéms pa vasentlighets- och
sannolikhetsskalor fran 1 till 4,

se sidor 107-108.

hantering av operativa risker

Processen for hantering av operativa
risker omfattar identifiering, bedémning,
rapportering och kontroll av risker.

Akelius identifierar risker som paverkar
resultatet av strategin och affarsmalen.

o o as o
En gang om aret faststdller styrelsen mal
. . . o
och prioriterar de risker som maste hanteras
av cheferna.

Malen foljs upp genom regelbundna
riskbedémningar och ad hoc-bedémningar.

forvaltningsberattelse

Identifierade risker ska utvarderas baserat
pa kriterier for

- forlustbelopp

- sannolikhet for forekomst

- beddmning av allvarlighetsgrad om den
forverkligas

hantering av finansiella risker

Den finansiella riskhanteringen innebar att
granska bolagets resultat i férhallande till
malen i finanspolicyn.

Processen sikerstéller ocksa att
redovisnings-, rapporterings- och
skattebestammelserna foljs.

Detta sker genom
- veckovisa likviditetsrapporter till ledningen
- manatlig finansiell rapport till ledningen och
styrelsen, s
inklusive finansiella mal och stresstester

- publicering av kvartalsrapporter

CFO beordrar sarskilda utredningar vid
ad hoc-signaler om tidiga varningar eller
extraordinara handelser.

Vasentliga finansiella risker eskaleras till
revisionsutskottet, finanskommittén och
styrelsen.

riskhantering inom hallbarhet och
klimatférandringar

Akelius ledning utvarderar kontinuerligt
milj6-, sociala och styrningsrelaterade
risker, inklusive klimatférandringsrisker.

Riskhantering innebar att aktivt fatta beslut
nar det galler utvardering, prioritering och
sammanséttning av risknivaer.

2022 genomférde Akelius en omfattande
riskbeddmning av klimatférandringar utifrén
tva olika scenarier,

se sida 72.

105



forvaltningsberattelse

risker i Akelius

7

strategiska risker

makroekonomiska risker och
kriser

forandringariregler och
forordningar som har vasentlig
inverkan pa verksamheten

portféljens sammansattning
digitalisering

S

operativa risker
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andringar i fastighetsvarden
hoég vakansgrad
hog volatilitet i hyresintakter

minskande hyresuppboérd
Okade fastighetskostnader

hég personalomsattning
som skadar den dagliga
verksamheten

missndjda hyresgdster
externa cyberhot

externa hot om bedragerier
eller brott

legala risker
verksamhetsuppehall

o©
O

=

finansiella risker

finansiering och refinansiering
ranteférandringar
finansiella vardeférandringar

valutafluktuationer

overtradelse mot villkor och
kovenanter i kreditavtal

legala risker

bristande efterlevnad av regler
som leder till béter och/eller
andra paféljder

skattefragor

miljotvister
personalrelaterade tvister

hallbarhetsrisker

rykte

korruption och brott mot
uppfoérandekoden

risker till féljd av klimatférandringar



strategiska risker

operativa risker

forvaltningsberattelse

riskhanteringsmatris

Vasentlighet Sannolikhet for

Nyckelrisk av forekomst! forekomst? Riskutveckling Vasentlighetsmatt
stresstester genomfors
makroekonomiska I6pande enligt
risker och kriser 4 1 minskat finanspolicyn
féorandringariregler
och férordningar som I6pande uppfdljning av
har vasentlig diversifiering av
inverkan pa portféljen mellan stader
verksamheten 3 2 oférandrat och lander
portféljens I6pande uppféljning och
sammansattning 2 2 Okat stresstester
folja upp driftkostnad
digitalisering 1 1 oférandrat och intaktsstrommar
andringari
fastighetsvarden 3 3 minskat stresstester

hég vakansgrad och/
eller hyresniva,

minskade
hyresintakter 2 2 minskat stresstester
minskande belopp i férhallande till
hyresuppbérd 1 4 minskat fdrekomstens frekvens
Okade
fastighetskostnader 2 2 Okat driftéverskott
hog personal-
omsattning som uppskattning och
skadar den dagliga allman erfarenhet,
verksamheten 1 2 Okat svar att kvantifiera
antal mottagna
missndjda drenden fran
hyresgaster 2 1 minskat hyresgaster
externa cyberhot 1 1 minskat historiska handelser
externa hot om riskbelopp jamfort med
bedragerier analys av systemets
eller brott 2 1 minskat sarbarheter
antal rattsfall over
legala risker 1 4 minskat 50 000 EUR
antal rapporterade
uppehall,
verksamhetsuppehall 1 1 minskat och sortens uppehall
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finansiella risker

legala risker

hallbarhetsrisker

forvaltningsberattelse

riskhanteringsmatris, fortsattning

Nyckelrisk

finansiering och
refinansiering

ranteférandringar

finansiella
vardeférandringar

valutafluktuationer
overtradelse mot
villkor och
kovenanter i
kreditavtal

bristande efterlevnad
av regler som leder
till bétegoch/eller
andra pafdljder

skattefragor

miljotvister

personalrelaterade
tvister

rykte

korruption och
brott mot
uppférandekoden

risker till foljd av
klimatférandringar

1) vasentlighetsskala.

Vasentlighet Sannolikhet for

av forekomstt!

forekomst?

Riskutveckling

minskat

minskat

minskat

okat

minskat

minskat

minskat

minskat

minskat

ofoérandrat

oforandrat

okat

Vésentlighetsmatt

|6ptid for skulder och
andel av fast ranta

skuldniva genom
beldningsgrad

vardeforandringar for
finansiella skulder
relativt finansiella
tillgdngar

valutapositionen ar i
linje med malsattning

rantetackningsgrad

antal boter
antal skattetvister

beddmning av risk i
fastighetsportféljen
kombinerat med
rimligt antagande
om belopp

belopp jamfért med
historiska fall

i media, lokala

myndigheter,
konkurrenter

antal &renden fran
visselblasare

se sidor 72-75

1 for 1 till 5 meur, 2 fér 5 till 50 meur, 3 for 50 till 250 meur, 4 fér 250 meur och hégre

2) sannolikhetsskala.

1 for 0 till 25 procent, 2 for 26 till 50 procent, 3 for 51 till 75 procent, 4 for 76 till 100 procent
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strategiska risker

makroekonomiska risker och kriser

beskrivning

En Iagkonjunktur eller finanskris pa de
marknader dar Akelius ar verksamma skulle
kunna fa allvarliga konsekvenser for bolagets
finansieringskostnader och fastighetsvarden.

exponering och mojligheter

Akelius har en betydande exponering mot
finansmarknaderna och behéver kontinuerlig
refinansiering.

Férsamrade intékter kan snabbt leda till en
forlusti den I6pande verksamheten.

Ingen marknad paverkas i samma omfattning
under en kris.

Akelius drar nytta av att diversifiera sig pa
olika marknader.

ledningens atgarder

Akelius investerar endast i konservativa
tillgdngar och har under m&nga ar arbetat for
att uppna Iangsiktig, diversifierad finansiering
och tillgdngar éver olika valutor och
geografiska platser for att undvika en allvarlig
exponering mot en enskild marknad.
Historiskt sett ar det osannolikt att
fastighets- och finanskriser intraffar samtidigt
i allalander dar Akelius ar verksamt.

utveckling

De makroekonomiska riskerna har minskat
sedan férsaljningen av alla tillgangar i
Tyskland, Sverige och Danmark 2021.

Den lagre risken beror pd l&gre exponering
mot fastigheter och lagre skuldsattningsgrad.

forvaltningsberattelse

andringar av regler och
féorordningar

beskrivning

Méjliga férandringar i foretagsklimatet,
inklusive politiska och regulatoriska
forandringar i de lander dar Akelius ar
verksamma,

som kan ha en negativ inverkan pa
verksamheten.

exponering och mojligheter

Aven om Akelius investerar i finansiellt
konservativa tillgdngar som
bostadsfastigheter i storstader kvarstar den
politiska risken med 6kade hyresregleringar
och bygglov fér renovering.

Dessutom innebér nya krav pa energicertifikat
att fler lagenheter riskerar att inte langre
kunna hyras ut, eller att det kravs ytterligare
renoveringar.

I andra stader maste férbrukningen
rapporteras, vilket innebar 6kade kostnader
for datainsamling.

Nya bestammelser om klimatférandringar
driver bolaget mot att bli &nnu mer héllbart.
Detta kan ses som en mojlighet for bolaget.

ledningens atgarder

Akelius har omprovat sina geografiska
marknader.

Portféljen i Tyskland, ett land dar
hyresreglering ar i framkant av den politiska
debatten, avyttrades.

Styrelsen har antagit en diversifieringspolicy
for att se till att bolaget undviker
overexponering mot en stad eller region.

utveckling

Vid férséaljningen av alla tillgangar i Tyskland,
Sverige och Danmark 2021 reducerades
risken da antalet verksamma marknader
minskade.

Effekten av forandringar i regler och
férordningar har varit oférandrad sedan dess.
Det 6kande antalet nya bestammelser om
klimatférandringar 6kar dock risken.
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forvaltningsberattelse

portfoljens sammansattning

beskrivning

Det kan finnas negativa aspekter av att endast
inneha bostadsfastigheter i de stader dar
Akelius har verksamhet.

exponering och mojligheter

Riskerna omfattar begransningar i
hyreshéjningar pa grund av det politiska
klimatet, kostnader for h6g omsattning av
hyresgaster och tvister med hyresgaster.

Méjligheterna ar 18g vakans och lagre
vakansvolatilitet jamfért med andra
fastighetsverksamheter.

ledningens atgarder

Bolaget minskar risken genom att minska
vakanserna och slutféra investeringsprojekt,
ha en effektiv process for tvister, kanna till alla
nya lokala bestammelser och lokal politik,
samt strava efter diversifiering och utvardera
nya stader.

utveckling

Risken har 6kat pa grund av
fastighetsférsaljningen i Sverige, Tyskland
och Danmark.

Akelius kan minska risken genom att fortsatta
att slutféra investeringsprojekt och minska
vakansen.

riskdiskussioner p& kontoret i Toronto

digitalisering

beskrivning

Bolagets exponering for risk relaterat till
digitalisering ar lagre jamfért med andra
forbattringsmajligheter.

Mojligheter inkluderar minskade kostnader,
forbattrad effektivitet och forbattrad
datainsamling.

exponering och mojligheter

Digitalisering innebar ett beroende av
applikationer och dess komplexitet.
Digitalisering innebar ocksa att sténdig
Oversyn av processer i syfte att férbattra dem
och dka effektiviteten.

ledningens atgarder

Akelius implementerar kontinuerligt nya
applikationer och férbattrar befintliga
applikationer for att stédja verksamheten.

Nya digitala verktyg kraver utbildning av
personal.
utveckling

En risk till foljd av digitalisering ar det standiga
behovet att forbattra digitaliserade verktyg.

Samtidigt ar personalen val bekant med
digitaliseringen och utbildningen fér nya
digitala verktyg forbattras hela tiden.




strategi for cybersakerhet

Akelius affarsprocesser ar beroende av
IT-tjanster.

Darfér ar integritet och tillganglighet vad
galler de tekniska tjéansterna avgorande.

Eventuella avbrott i affarsverksamheten kan
paverka Akelius intdkter och anseende.

Tva huvudfaktorer har avgjort inriktningen
och arbetet med cybersakerhet,

den pdgdende pandemin och kriget i
Ukraina.

Bada har lett till massiv 6kning av
cyberattacker.

Sdkerhetsenhetens framsta bekymmer
ar riktade attacker mot foretagets
infrastruktur, natfiske och osakra
hemmakontorsmiljéer.

En annan viktig teknisk risk ar en handelse
som skulle kunna leda till ett brott mot
datasekretess eller dataintegritet.

Den 6kande anvandningen av digitala
processer, digitaliseringen och kontrollen
av smarta hem och behandlingen av
personuppgifter i enlighet med GDPR har
Okat betydelsen av dataskydd.

Akelius har implementerat en
tekniksakerhetsstrategi baserad pa
ISO 27001 och utformat skraddarsydda
kontroller fér att begrénsa paverkan av
tekniska risker.

Det viktigaste ar att upptacka attacker i tid.
Darfor har fokuset varit p& automatisk
upptackt av attacker och deras forsvar.

Akelius utbildar och testar regelbundet
sina anstallda att kanna igen och undvika
cybersakerhetsrisker.

Ytterligare kontroller omfattar,
men ar inte begransade till

- automatisk upptackt av attacker och
forsvar

- externa penetrationstester

- kryptering i vila och vid éverféring

- dataklassificering
- policyer och riktlinjer

- konsolidering, standardisering och
forstarkning av system

forvaltningsberattelse

Dessa kontroller analyseras kontinuerligt,
utvidgas och férbattras vid behov.
Styrelseledamot Kerstin Engstrom ar
styrelsens representant rérande beslut
relaterade till cybersakerhet inom Akelius.

utbildning i sakerhet och
dataskydd

Akelius anvander en modulbaserad
utbildningslésning for sakerhet och
dataskydd.

Detta mdjliggor riktad utbildning for
specifika grupper som exempelvis
ekonomipersonal, utvecklare eller chefer.

For att testa effektiviteten av utbildningarna
genomfor Akelius simuleringar av
natfiskeattacker for all personal.

Natfiske, eng. phishing, ar ett cyberbrott dar
ndgon som utger sig for att vara en legitim
institution kontaktar en malgrupp via e-post,
telefon eller sms.

Nittio procent av alla intrang bdrjar med ett
e-postmeddelande.

Natfiske utsatter personalen och bolaget fér
risker.

Det beror pd att bedragarna kan fa tillgdng
till konfidentiell information,

sasom Akelius finansiella information och
personuppgifter.

Den viktigaste faktorn i natfiskehotet ar
upptackt och foérsvar.

Anstallda har utbildats i att kanna igen
natfiskeforsdk och rapportera dem till
IT Service Desk.

Det underlattar for Akelius att starka sin
cybersakerhet ytterligare.
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forvaltningsberattelse

operativa risker

andringar i fastighetsvarden

beskrivning

Enskilda och systematiska fel i
varderingsprocessen, till exempel felaktiga
antaganden om tillvaxt, Idnsamhet och
avkastning har en paverkan pa
fastighetsvardering.

exponering och mojligheter

Det &ar mer sannolikt for enskilda fel i
varderingen an systematiska fel, dock ar
risken lagre.

Systematiska fel kan paverka mer
omfattande, trots att det ar mindre sannolikt
att de sker.

Exponeringen kan vara hdgre,

sarskilt vid forandrade marknadsférhallanden
som paverkar antagandena i
varderingsprocessen.

Bolaget kan dra nytta av varderingsanalyser
som tar fram dolda varden och
forbattringsmadjligheter i fastigheternas
forvaltning.

ledningens atgarder

Akelius kan minska risken genom att forbattra
investeringsapplikationerna, datainsamling
och att kontinuerligt kontrollera interna
varderingsmodeller mot externa varderingar.
/3\rligen sker en uppfdljning mot extern
vardering av minst en tredjedel av portféljen.

resultatindikator

Avvikelse mellan intern och extern
vardering.

utveckling

Risken for fel i vdarderingsprocessen har
minskat pa grund av ett mindre
fastighetsbestand.
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hog vakansgrad och/eller
hyresniva, minskade hyresintdkter

beskrivning

Hyresintakterna kan paverkas av lagre
marknadshyror, att indexeringstakten i
samband med inflation och héga vakanser.

exponering och mojligheter

For Akelius kan minskade intdkter harledas
fran lagre hyra och hégre vakans.
Beroende pa marknaden kan hyresniva
och/eller hégre vakanser paverkas av
myndighetskrav pa energicertifikat for
byggnader, pdgdende renoveringar eller
minskad efterfr&gan pa en viss plats.
Under pandemin minskade efterfragan i
storstadderna ndgot,

men ar nu lika hég som fére pandemin.

ledningens atgarder

Bostadsfastigheter i véaxande storstader, med
A- och B-lagen, garanterar stabila intakter.
Vakanser och hyresnivaer varierar mindre for
flerfamiljshus an fér andra typer av
fastigheter.

Laga vakanser och hégre hyresniver

ar mer troligt i attraktiva bostadsbyggnader
av hog kvalitet.

Akelius fokus ligger pa att slutféra pagaende
byggnationer.

resultatindikator

Vakans- och hyresnivder kan métas med ny
hyresniva, reell vakans och byggvakanser.
utveckling

Minskade pa grund av lagre byggvakanser och
hégre hyresnivaer efter slutet pa
covid-19-pandemin.



minskande hyresuppbérd

beskrivning

Om hyresgasterna inte betalar hyrornaii tid
kan detta leda till férluster for Akelius.

exponering och mojligheter

Akelius har bostadshyresgaster och ar darfér
exponerat for hyresgaster som potentiellt
slutar betala sina hyror.

Det &r inte méjligt pa alla marknader att vraka
hyresgaster som inte har betalat sina skulder.
Exponeringen minskas genom att valja
hyresgdster noggrant.

Att ha attraktiva lagenheter i bra lagen lockar
manga sékande.

ledningens atgarder

Akelius foljer upp betalningen av hyror for att
minska risken att hyresgaster inte betalar sina
hyror.

resultatindikator

Framgangen med hyresbetalningarna kan
indikeras av avsattningen for osakra
fordringar som redovisas i resultatrakningen.

utveckling

Effekten av osakra kundfordringar har
minskat till féljd av battre processer for
uthyrning och tvister.

Okade fastighetskostnader

beskrivning

Risken att fastighetskostnaderna 6kar mer @n
hyresintakterna.

exponering och mojligheter

Fastighetskostnaderna omfattar
forbrukningskostnader, underhall och
driftskostnader.

Férbrukningskostnader som el, gas, vatten
och uppvarmning paverkas av
makroekonomiska och reglerande faktorer,
som strangare krav pa minskade utslapp och
dvergangen till fossilfri energi.

Ovriga driftskostnader inkluderar
forsakringskostnader som kan éka till féljd av
klimatférandringar,

sasom okad risk fér dversvamningar och
extrema vaderférhallanden.

Att forsakra fastigheter i riskomraden ékar
ocksa kostnaderna.

forvaltningsberattelse

En férandring av fastighetskostnaderna med
+/-1 procent skulle paverka total kostnad med
-/+ 36 meur pa Akelius hela portfolj.

ledningens atgarder

Akelius stravar standigt efter att forbattra
kostnadseffektiviteten.

Varje stad ansvarar for att se till att
fastighetsbestandet &r valskott.

Akelius uppgraderar fastigheter eller képer
uppgraderade fastigheter som begransar
behovet av omfattande reparationer.

Den el som kdps in till fastigheterna ersatts
med grén el fran férnybara kéllor nar det ar
majligt, och solpaneler installeras.
Utbildningen av den lokala personalen
fortsatter for att garantera basta praxis och
|&ga kostnader.

resultatindikator

Tillvaxt i driftéverskottet indikerar en lagre
risk for att fastighetskostnaderna 6kar mer an
hyresintakt.

utveckling

Risken férknippad med 6kade
fastighetskostnader har 6kat pa grund av
energikris och hégre inflation.

hog personalomsattning som
skadar den dagliga verksamheten

beskrivning

H6g personalomséttning kan uppsta av olika
anledningar och kan leda till att verksamheten
inte fungerar optimailt.

exponering och mojligheter

Det sker alltid en férlust av kunskap och
kompetens nar personal slutar.

Detta kan paverka alla processer i bolaget.
Nya medarbetare innebar méjligheterioch
med att personen kan bidra med nya idéer och
perspektiv till bolaget.

ledningens atgarder

- mojliggdra karriarutveckling, skapa goda
forutsattningar foér prestationer och skapa
goda arbetsférhallanden for att kunna
prestera battre

- tillhandahalla attraktiva kontor och miljder
dar manniskor trivs

- mdjliggdra hybridarbete for att skapa en
battre balans mellan arbete och privatliv
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forvaltningsberattelse

resultatindikator

Personalomséttningen &r en indikator pa hur
bra féretaget &r pa att behlla personal.

utveckling
Personalomsattningen har 6kat.

missndjda hyresgaster

beskrivning

Missndjda hyresgéaster lamnar pa sikt
lagenheterna, vilket 6kar vakansen.

Vidare kan missnéje leda till att hyresgasterna
slutar betala sina hyror och kundférluster kan
uppsta.

Tillsammans paverkar detta verksamheten
och bolagets rykte negativt.

exponering och mojligheter

Karnan i Akelius affarsmodell ar att erbjuda
sina hyresgaster ett battre boende,

a better living.

Detta betyder bland annat att tillhandahalla
uppgraderade lagenheter och utmarkt
kundservice.

Genom att anvanda digitaliserade
kommunikationsverktyg i kontakten med
hyresgasterna dkar kvaliteten pa
kundservicen.

Dessutom stravar Akelius efter att forbattra
kontakten med sina hyresgaster och
lokalsamhallena genom att engagera sig i
aktiviteter tillsammans med dem.

ledningens atgarder

Akelius har servicecenter i varje region.
Detta framjar tillgéngligheten och servicen.
Servicecentermedarbetarna,
fastighetsforvaltarna och uthyrarna erhaller
utbildning for att ytterligare kunna férbattra
servicekvaliteten.

resultatindikator

Kundnéjdhet kan matas genom att titta pa
reell vakans, antal klagomal och
rattsprocesser, samt allmanhetens
uppfattning om bolaget.

114

utveckling

Risken relaterad till missndjda hyresgaster har
minskat.

Akelius lagenheter och den erbjudna servicen
ar attraktiva.

Hyresgastservice utvecklas kontinuerligt for
att 6ka kundnéjdheten.

externa cyberhot

beskrivning

Externt cyberhot bestar framst av stéld eller
hackning av information fran bolagets server
eller system.

Dessa bedragerier kan leda till att konfidentiell
information, s&som personuppgifter, finansiell
eller skyddad information,

hamnar i fel hander.

exponering och mojligheter

Akelius har ett stort antal betydande
finansiella transaktioner.

Akelius har inga patent och ett begransat
vérde pa immateriella rattigheter,

vilket innebar att exponeringen fér risk ar
begransad.

Akelius hanterar en stor mangd persondata,
bade avseende hyresgéster och de anstallda.
Ett brott mot datasekretess eller integritet
kan bade aldggas med béter och leda till
skadat rykte.

ledningens atgarder

For att minska risken fér cyberattacker ser
Akelius dver och forbattrar sina processer och
attest- och behdrighetsinstruktioner
kontinuerligt,

samt har implementerat fyra-égonprincipen.
Anstallda far &rligen obligatorisk utbildning i
cybersakerhet.

resultatindikator

Bolaget kan mata risken for cyberattacker
genom antalet natfiskemejl och
cyberattacker.

utveckling

Risken for cyberattacker har minskat tack
vare forbattrade processer och grundlig
utbildning.

Fér mer information om cybersakerhet inom
Akelius, se sida 111.



externa hot om bedrageri eller
kriminella handlingar

beskrivning

Tredje part kan genom stéld, férfalskning eller
andra brottsliga handlingar komma 6ver
Akelius tillgangar.

Tredje part kan aven forfalska dokument eller
avtal for att utéva falsk aganderatt 6ver
Akelius tillgangar eller pantséatta bolagets
tillgangar.

exponering och mojligheter

Akelius har ett stort antal fastigheteri olika
lander och ar darfér exponerat for denna typ
av risk.

ledningens atgarder

Interna kontrollférfaranden, tydliga
behérighetsrattigheter och dkat fokus pa
IT-sékerhet begransar risken.

resultatindikator

Exponeringen mot kriminella handlingar kan
matas med hjalp av antalet rapporterade
forfalskade dokument eller signaturer.

utveckling

Risken att utsattas for kriminella handlingar
har minskat tack vare battre hantering av
IT-sdkerhetsrisker och sakra digitala
signaturer.

legala fragor

beskrivning

Den operativa verksamheten hanterar manga
kontrakt, kdp- och férsaljningsavtal,
byggnadsavtal och andra operativa avtal.
Dessa avtal ar férenade med rattsliga ansvar
och skyldigheter.

Felaktig hantering av avtalen kan leda till en
felaktig transaktion eller ett krav mot bolaget.

exponering och mojligheter

Manga avtal ingas pa veckobasis.

Den stora volymen avtal, samt graden av
vasentlighet kan utgéra en risk.

Manga bygg- och fastighetsférvarvsavtal &r
av standardkaraktar och ar darfér mindre
riskabla.

Om en motpart inte fullgér sina skyldigheter
enligt avtalet har bolaget méjlighet att vacka
talan.

forvaltningsberattelse

ledningens atgarder

Akelius kan minska den legala risken genom
att kontinuerligt férbattra avtalshanteringen.
Detta inkluderar granskning och radgivning
genom bolagets interna juridiska avdelning,
speciellt avseende dterkommande och
vasentliga avtal.

resultatindikator

Graden av legal risk kan matas genom antal
rattsfall.

utveckling

Den legala risken har minskat tack vare battre
granskningsprocesser och battre operativ
kontroll.

verksamhetsstérningar

beskrivning

Driftsstérningar samt program- och
h&rdvarufel under en langre tidsperiod kan
orsaka stérningar i verksamheten.

Vid ndgra tillfallen tvingades kontoren sténga
pa grund av brand i kontorsbyggnaden,
stromavbrott och internetavbrott.

I de flesta fall skedde aterstallandet inom en
eller tva dagar.

Langre perioder av denna typ av stérningar
skulle gjort det svarare att driva
verksamheten.

exponering och mojligheter
Akelius ar inte mer utsatt an andra féretag i
detta avseende.

ledningens atgarder

Akelius har en dokumenterad
krishanteringsprocess.

Bolaget férbattrar daven sin IT-sdkerhet
kontinuerligt.

De anstéllda far utbildning i bade
krishantering och IT-sékerhet.

resultatindikator

Exponeringen mot verksamhetsstérningar
kan matas genom antalet rapporterade
storningar.

utveckling

Risken for verksamhetsstdrningar minskar
kontinuerligt tack vare ledningens atgérder.
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forvaltningsberattelse

finansiella risker

finansiering och refinansiering

beskrivning

Likviditetsrisk avser risken att inte ha tillgang
till finansiella medel pa grund av dalig likviditet
pa kreditmarknaden.

Likviditeten sakerstélls genom att Ianga
kreditavtal tecknas med ett flertal banker.
Med refinansieringsrisk avses risken att inte
kunna erhalla tillracklig finansiering till
godtagbara villkor vid en given tidpunkt.

exponering och mojligheter

Akelius ser till att ha en hog likviditet i form av
kontanta medel, outnyttjade kreditfaciliteter
eller likvida tillgangar.

Akelius diversifierade portfdlj ger tillgang till
ett flertal finansieringskallor i flera olika
lander.

ledningens atgarder

Akelius refinansieringsrisk minskas genom

- diversifierad upplaning genom tio
obligationer och 1&n fran nio banker

- kapitalbindning om 4,0 ar
- likviditet om 2 772 meur, vilket ar
1,5 ganger hogre &n den seniora skulden

- ej pantsatta fastigheter om 5 606 meur

- diversifiering genom fastigheteri tio
storstader i fyra lander

- kreditbetyg BBB fran Standard & Poor's och
Fitch Ratings

resultatindikator

Akelius mater sin exponering mot
refinansieringsrisk genom kapitalanvandning i
relation till kapitalkallor, likviditetsbelopp per
vecka, genomsnittlig 16ptid pa 1an samt
andelen 18n med kort 16ptid.

utveckling

Okad inflation, hdgre rantor och stérre
osékerhet pa marknaden har 6kat
kostnaderna for ny langfristig finansiering.
Som ett resultat av detta har det ekonomiska
vérdet av Akelius befintliga Iangfristiga
finansiering okat.

Samma marknadseffekter har en negativ
inverkan pa vardet av Akelius investeringar i
obligationer.

Denna negativa effekt neutraliseras av den
positiva vardeférandringen i skuldportfdljen.
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forandringar i rantor

beskrivning

Ranterisk ar risken att ranteférandringar
andrar vardet pa finansiella tillgdngar och
rantebarande skulder samt paverkar
rantekostnader och ranteintakter.

exponering och mojligheter

Rantekostnader har historiskt sett varit
Akelius storsta utgiftspost.

En mindre del av Akelius kreditfaciliteter har
en rorlig ranta.

Rantekostnaderna paverkas framst av den
aktuella nivdn pa marknadsrantorna och
kreditinstitutens marginaler samt den strategi
som Akelius valjer for fasta rantor.

En hdgre marknadsranta innebér saval hégre
rantekostnader som hégre ranteintakter.
Detta sammanfaller ofta med hdgre inflation
och ekonomisk tillvaxt.

Akelius har 18ngfristiga skulder med fast rénta
pa i genomsnitt 5,1 ar, vilket &r gynnsamt.

Akelius har inget behov av att 6ka sin
skuldsattning och férvantar sig lagre
rantekostnader pa kort och medellang sikt
tack vare en lagre skuldniva.

ledningens atgarder

Akelius ser kontinuerligt dver sin
finansieringssituation for att hitta det basta
tillfallet att refinansiera sina skulder utifran
marknadslaget och sina finansieringsbehov.

resultatindikator

Exponeringen mot ranterisk mats genom
rantetackningsgraden.

utveckling

Exponeringen mot ranterisk har minskat.
Sedan forsaljningen av den tyska och
skandinaviska portféljen har Akelius skuldniva
minskat.



valutafluktuationer

beskrivning

Valutarisk uppstar nar priset pa en valuta
dndras i forhallande till en annan valuta,
vilket skapar oférutsagbara vinster och
forluster.

exponering och mojligheter

Akelius ager fastigheter via dotterbolag i
Frankrike, Storbritannien, Kanada och USA.
Bolagen har intakter och kostnader i lokal
valuta och ar darmed inte exponerade for
valutakursférandringar ur koncernens
perspektiv.

Moderbolaget har finansiella tillgadngar och
skulder i olika valutor och ar darfér exponerad
for valutakursforandringar.
Valutakursférandringar uppstar ocksa vid
omrakning av de utlandska dotterbolagens
tillgdngar och skulder till moderbolagets
valuta.

ledningens atgarder

Valutapositioner ari de valutor dar Akelius har
eller avser att ha fastigheter.

Finansiella investeringar nettar volymen av
rantebarande skulder i respektive valuta.
Valutaférandringar har darfoér en begransad
negativ inverkan pa Akelius kreditbetyg.

resultatindikator

Exponeringen mot valutarisk indikeras genom
omrakningsdifferensen som redovisas i eget
kapital och valutakursdifferenserna som
redovisas i resultatrakningen.

utveckling

Akelius ar mer exponerad for
valutafluktationer efter férsaljningen av
fastighetsportféljen i Tyskland, som
rapporterades i euro.

forvaltningsberattelse

villkors- och kovenantbrott i
kreditavtal

beskrivning

Villkors- eller kovenantbrott betyder att
bolaget inte uppfyller dtaganden eller
kovenanter enligt ett kreditavtal.

exponering och mojligheter
Konsekvenserna av ett avtalsbrott ar bland
annat

- straffavgift som tas ut av banken

- O6kning av rantesatsen

- Okning av sakerheterna

- uppséagning av laneavtalet

ledningens atgarder

Att I6pande se dver och kontrollera
kreditportfdljen och dess villkor samt
kovenanter leder till

- proaktiv och néra dialog med I&ngivare om
anpassning av villkor och ataganden i
befintliga kreditavtal

- séarskilda atgarder som vid behov kan
vidtas for att atgarda bristande
efterlevnad, sdsom betalning av rénta till
ett sparrkonto, justering av kovenanter,
tempordra undantag i kovenanterna eller
vissa aterbetalningar

resultatindikator

Exponeringen mot villkors- och kovenantbrott
kan matas genom antal brott mot kovenanter.

utveckling

Akelius har inte brutit mot villkor eller
kovenanter i sina kreditavtal och har kunnat
omforhandla med bankerna nar det behovts.
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forvaltningsberattelse

legala risker

bristande efterlevnad av
personuppgiftsbestammelser som
leder till boter

beskrivning

Behandling av hyresgasters
personuppgifter ar en risk for foretaget som,
om den inte utfors korrekt,

kan leda till betydande béter.

exponering och mojligheter

All behandling av personuppgifter relaterade
till hyresgaster, personal och leverantorer
omfattas av GDPR.

ledningens atgarder

Akelius har infért lampliga processer och
system for att behandla personuppgifter.
Processerna granskas internt for att
sakerstalla att nya applikationer uppfyller
lagkraven.

De anstillda erhaller kontinuerligt utbildning
inom amnet.

resultatindikator

Bristande efterlevnad av
personuppgiftsbestdammelser kan matas
genom storleken pa bolagets GDPR-béter.

utveckling

Risken i samband med bristande efterlevnad
av personuppgiftsbestammelser har minskat.
Detta beror pa den minskade portféljstorleken
samt 6kad medvetenhet hos personalen.
Hittills har Akelius inte fatt ndgra GDPR-béter.
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skatt

beskrivning

Skatt relaterat till fastigheter ar ett lokalt och
komplicerat omrade.

I internationella koncerner som Akelius kan
det vara svart att férutse konsekvenser av hur
lokala regler interagerar med varandra.

exponering och mojligheter

Som ett internationellt bolag ar Akelius
exponerat for flera olika skatter, sdsom
moms, omsattningsskatt, bolagsskatt, och
energiskatt.

Som fastighetsbolag med stora tillgangar blir
exponeringen materiell,

sarskilt for fastighetsskatt.

Samtidigt har Akelius ocksa méjlighet att
spara pengar genom lamplig hantering av
skatter.

ledningens atgarder

Koncernens skattechef évervakar lokala
skatteprocesser och arbetar kontinuerligt for
att hitta maéjligheter och minska riskerna.
Arbetet utfoérs i samarbete med externa
konsulter, koncernredovisningsteamet och
CFO.

Strikta forfaranden for intern kontroll och
extern kvalitetssakring av
inkomstskattedeklarationer innebar att

- lamna éppet yrkande avseende osdkra
arenden
- rutinutbilda anstallda

- noga félja utvecklingen av lagstiftning,
praxis och domstolsbeslut

resultatindikator

Riskexponeringen for skattetvister kan matas
genom antalet skattetvister.

utveckling

Risken for skattetvister har minskat.

Detta beror pa den minskade portfdljstorleken
till foljd av forsaljningen av alla tillgdngarna i
Sverige, Tyskland och Danmark.



miljoéféroreningar

beskrivning

Potentiella miljoféroreningar som ar specifika
for Akelius skulle kunna vara

mark- och grundvattenféroreningar,

bade pa plats eller i omgivningen kring
fastigheterna.

Andra exempel ar radon, PCB, otillracklig
ventilation och bristande brandskydd i
fastigheterna.

exponering och mojligheter

Konsekvenserna av miljéféroreningar ar bland
annat omfattande byggnadsarbeten for att
avhjalpa bristerna, men aven héga béter.

Att avhjalpa befintliga brister som kan leda till
miljéféroreningar och att avsta fran att képa
fastigheter med problem ar méjligheter som
minskar risken for miljoéféroreningar.

Skiftet i fokus mot mer nybyggda fastigheter
minskar risken ytterligare.

ledningens atgarder

Akelius kan minska risken for
miljéféroreningar genom att

- kontinuerligt forbattra den tekniska och
miljotekniska due diligence-processen vid
kép

- vara mer selektiv och géra noggrant
genomtankta kép

- slutféra investeringsprojekt

resultatindikator

En indikation pa exponeringen mot
miljéféroreningsrisk ar antalet tvister
relaterade till detta.

utveckling

Risken fér miljoféroreningar har minskat tack
vare forbattrade due diligence-processer och
slutférandet av investeringsprojekt.

For narvarande har Akelius endast en tvist
som hanfor sig till en tidigare agare av en
fastighet.

forvaltningsberattelse

personalrelaterade tvister

beskrivning

Personalrelaterade tvister ror bland annat
felaktig uppsagning, trakasserier eller
arbetsskador pa arbetsplatsen.

Foljden av tvister ar krav eller rattsprocesser.
Aven om ett enskilt fall kanske inte leder till
héga monetara krav,

kan det finnas en risk for grupptalan och
stérre konsekvenser.

exponering och mojligheter

Risken for personalrelaterade tvister ar bland
annat héga béter och daligt rykte for bolaget.
Daligt rykte kan leda till svarigheter att
behalla nuvarande personal och att attrahera
ny personal.

ledningens atgarder

Akelius minskar risken for personalrelaterade
tvister genom att

- folja regler och lagar

- utbilda de anstaéllda i uppférandekoden

- fokusera pa en hilsosam arbetsplats

- haen personalavdelning som ser éver
. [o]
arbetsférhallandena

resultatindikator

Antalet personalrelaterade tvister indikerar
exponeringen for denna risk.

utveckling

Risken for personalrelaterade tvister har
minskat tack vare férbattrade processer och
ett lagre antal anstallda.

For narvarande har Akelius inga pagaende
tvister.

Historiskt har det funnits ett fatal individuella
fall.
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forvaltningsberattelse

hallbarhetsrisker
rykte

beskrivning

Ett anseende kan byggas upp eller skadas
snabbare &n nagonsin pa grund av sociala
medier.

Akelius ar exponerad for risk dér en monetar
forlust kan uppsta till féljd av férsamrat
anseende.

Anseenderisker omfattar brist pa etik,
sakerhet, trygghet, hallbarhet och kvalitet.

exponering och mojligheter

Akelius drar till sig mediernas uppmarksamhet
av olika skal.

Uppmarksamheten fran media och
intressenter kan vara bade positiv och

negativ.

ledningens atgarder

Akelius agerar hederligt,
vilket minskar risken for daligt anseende.
Akelius dvervakar exponeringen i media.

resultatindikator

Akelius kan méata exponeringen fér daligt
anseende genom negativ feedback fran
hyresgaster, media och lokala myndigheter,
eller forekomsten pa klimatskamslistor.

utveckling

Akelius exponering fér daligt rykte ar
ofdérandrat.
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korruption och dvertradelser mot
uppférandekoden

beskrivning

Overtradelser innebér risken for férskingring
av tillgangar eller inblandning av mutor eller
korruption av Akelius medarbetare.

exponering och mojligheter

Risken for évertradelser av uppférandekoden
och antikorruptionspolicyn av anstéllda och
leverantérer kan finnas bade internt och
externt.

Overtradelser kan leda till béter och daligt
rykte.

ledningens atgarder

Akelius utbildar alla anstallda i
uppférandekoden och anti-korruptionsfragor.
Alla anstéllda m3ste klara tester i
uppférandekoden och antikorruption arligen.
Detta minskar i sin tur risken for framtida
oOvertradelser.

Akelius delar lardomar med anstallda for att
undvika att liknande fall sker i framtiden.

Samtliga leverantdrer maste godkénna
Akelius uppférandekod for leverantoérer.

Med start 2023 kommer Akelius att granska
leverantérer till vilka Akelius har arliga utgifter
pa éver 50 000 euro.

resultatindikator

Exponeringen for dvertradelser relaterade till
uppforandekoden eller korruption kan matas
genom antalet fall av dvertradelser och
andelen godkanda tester pd uppférandekoden
och anti-korruption.

utveckling

Risken for korruption och brott mot
uppférandekoden har minskat pa grund av
dkat antal interna granskningar, sarskilt pa
leverantérer, och ytterligare utbildning som
ges till de anstallda for att 6ka
medvetenheten.



risker till féljd av
klimatféorandringar

beskrivning

Klimatférandringarna innebar en risk for
skador som orsakas av extrema och
foranderliga vaderforhallanden, hogre
havsnivaer, luftféroreningar och vattenbrist.
Dessa omstandigheter forvéntas fa ékad
betydelse pa lang sikt.

exponering och mojligheter

Risk for klimatférandringar delas in i fysiska
risker och omstallningsrisker.

Fysisk risk leder till extra kostnader gallande
skador och investeringar foér att sdkerstalla
dess motstandskraft.

Omstallningsrisker leder till minskad
omsattning nar lagenheter inte kan hyras ut
pa grund av avsaknad av korrekta
energicertifikat.

risker diskuteras I6pande inom Akelius

forvaltningsberattelse

ledningens atgarder

Akelius har en ansvarsfull investeringspolicy
som begransar risken for investeringar i
stader och byggnader som ar mer utsatta for
klimatférandringar.

Under 2022 genomforde Akelius ett
klimatriskscenario pa resultatenhetsniva.
Akelius utvarderar resultaten och planerar
korrigerande atgérder i enlighet med detta.

resultatindikator

Exponeringen for klimatrisk mats med
riskfaktorer fér klimatmajlighet pa
fastighetsniva.

Se sidor 72-75.

utveckling

Risken for exponering mot klimatférandringar
har minskat till féljd av battre dvervakning av
tillgdngar efter analys av klimatriskscenarier.




forvaltningsberattelse

finansiering — sakerhet forst

Akelius prioriterar sékerhet forst i valet av
tillgdngar och skulder.

Akelius investerar i fastigheter med
kapacitet att generera ett stadigt 6kande
kassaflode.

I kombination med 18ngsiktig finansiering
Okar Akelius stabiliteten i kassafléde och
soliditet.

Attraktiva bostadsfastigheter i stabilt
vaxande storstader framjar god likviditet
och god tillgang till finansiering.

finanspolicy

Finanspolicyn syftar till en hég finansiell
uthallighet.

Koncernen ska kunna sta emot

- en nedgdng i fastighetsvarden med
25 procent

- enranteh6jning med fem procentenheter

- valutakursfluktuationer

minimum kreditbetyg BBB

Standard & Poor's

Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s
beddmer Akelius kreditbetyg till BBB.
Affarsrisken anses ligga i den 6vre delen av
strong, baserat pa mycket 1&g landsrisk, 1ag
branschrisk och en stark konkurrensposition.
Den finansiella risken bedéms vara
significant.

Under 2021 erhdéll Akelius negative

outlook som en indirekt konsekvens av
fastighetsférsaljningarna i Tyskland, Sverige
och Danmark.

Fitch Ratings

Under 2022 gav Fitch Ratings Akelius
kreditbetyget BBB for Iangfristig upplaning.
Alla Akelius obligationer erhaller en grads
sektorspecifik forbattring pa grund av starka
utsikter for aterhdmtning.

Akelius seniora icke-sdkerstallda
obligationer har kreditbetyget BBB+, Akelius
hybridobligationer har kreditbetyget BBB-.

finanspolicy 2022
Kreditbetyg min BBB BBB
Ej pantsatt kvot, procent min 150 250
Rantetackningsgrad* min 2,0 9,6
Likviditet, meur min 500 2772
Kapitalkallor i relation till kapitalanvandning min 1,0 19,1
* exklusive realiserad vardetillvaxt
Akelius kreditbetyg
hybrid- Fitch s&p
obligation Ratings
seniora €j )
sakerstéallda Fitch S&P
13n Ratings
S&P,
bolag Fitch
Ratings
] ] ] ] ] betyg
A A- BBB+ BBB BBB- BB+
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tiotusen D-aktieagare

Stamaktier av serie D, D-aktier, ags av
tiotusen aktiedgare och ar emitterade pa
Nasdaq First North Growth Market.

Andelen D-aktier ar begransad till trettio
procent av det totala antalet stamaktier i
foretaget.

Varje D-aktie berattigar till en tiondels rost.
Varje stamaktie av serie A, A-aktie, erhdller
en rost.

Akelius A-aktie ar inte noterad och
kontrolleras av tre stiftelser.

Akelius Foundation ager indirekt 84 procent
av alla aktier och innehar 85 procent av
rosterna.

soliditet inklusive hybridkapital

forvaltningsberattelse

efterstalld hybridobligation

Akelius betraktar hybridobligationer

som hybridkapital pa grund av att de ar
efterstdllda andra skulder, den extremt
I&nga I6ptiden och méjligheten att skjuta
upp rantebetalningarna.

Akelius anvander hybridobligationer for att
minska den finansiella risken.

En 1&g beldningsgrad pa seniora lan
som forfaller till betalning minskar
refinansieringsrisken.

Mojligheten att skjuta upp
rantebetalningarna dkar den finansiella
flexibiliteten.

Standard & Poor’s och Fitch Ratings anser
att Akelius hybridobligationer ar till femtio
procent eget kapital och betraktar dem
darmed som eget kapital.

procent
64
51 57
| | 5I0 I I
31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Totalt antal Andel, Roster,
A-aktier D-aktier aktier procent procent
Akelius Foundation* 4 883467977 128 422 865 5011 890 842 84 85
Hugo Research
Foundation* 574 525 642 - 574 525 642 10 10
Grandfather Roger
Foundation* 287 262 817 - 287 262 817 5 5
Andra agare - 91577135 91577 135 1 -
Summa 5745256436 220 000000 5965 256436 100 100

* genom holdingbolag per 2022-12-31
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forvaltningsberattelse

utdelningspolicy

Akelius stravar efter kontinuerlig utdelning
pa sina aktier.

Detta mojliggdérs med hdg finansiell
uthallighet baserat pa en konservativ
finansieringsstruktur och en diversifierad
portfdlj av bostadsfastigheter med kapacitet
att generera 6kade hyresintakter.

Aterinvestering av utdelningar pa A-aktier
genom emissioner stddjer organisk tillvaxt
och har varit férdelaktigt fér aktiedgarna.

meur
Emission, A-aktier

Emission, D-aktier

Utdelning, A-aktier
Utdelning, D-aktier
Nettobetalning stamaktier
Utdelning, preferensaktier
Inlésen, preferensaktier

Nettobetalning, eget kapital

lag likviditetsrisk

likviditet 2 772 meur

Enligt Akelius finanspolicy ska likviditeten
vara minst 500 meur.

Vid utgdngen av 2022 uppgick likviditeten till

2 772 meur (6 524),

bestdende av likvida tillgangar, obligationer
och outnyttjade kreditavtal.

De outnyttjade kreditavtalen har
tillhandah&llits av fem banker (6) med en
genomsnittlig 16ptid om 0,5 ar (1,1).

Kreditfaciliteter som avses behallas forldngs
dtminstone ett ar innan forfall.
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D-aktierna har rétt till fem ganger den totala
utdelningen pa A-aktier,

dock hogst ett belopp om 0,10 euro per
D-aktie och ar.

Utdelning pa D-aktier betalas ut kvartalsvis.

Om det fér ett specifikt ar, av nagon
anledning, har betalats ut lagre utdelning an
det maximala beloppet fér D-aktierna,
kommer det for paféljande ar att 6kas med
ett belopp som motsvarar skillnaden mellan
det maximala beloppet och det verkligt
utbetalda beloppet,

tills denna skillnad har eliminerats.

2018 2019 2020 2021 2022
809 - - - 4 085
- 385 - - -
-809 - -96 -950 -6 064
- - -22 -22 -22
- 385 -118 -972 -2001
-37 -32 - - -
- -607 - - -
-37 -254 -118 -972 -2001
likviditet
meur
2772
159
479
¥ 39
>~ 1003
> 875
217
o hybrid- och
W likvida medel efterstallda obligationer
| sakerstallda aktier
obligationer
. outnyttjade
seniora ) -
obligationer kreditfaciliteter



kapitalanviandning och kapitalkallor

Finanspolicyn stipulerar att kapitalkallor
ska Overstiga kapitalanvdndningsomrdden
for det kommande 8ret och med hég
sannolikhet fér kommande tva ar.

Kapitalanvandning bestar av investeringar,
kontrakterade fastighetskdp och kortfristiga
1&n.

Kapitalkallor bestar av likviditet,

operativt kassaflode och kontrakterade
fastighetsférsaljningar.

Vid utgangen av 2022 var kapitalkéllorna
1 915 procent (5 361) av
kapitalanvandningen.

Uppgraderingen av lagenheter kan avbrytas
med en ledtid pd upp till tre manader.
Akelius uppskattar investeringarna till

49 meur under den perioden.

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
baserat pd proforma som ingar i
kapitalkallor uppgick till 164 meur.

likvida tillgangar

Fastighetstypen samt dess lage ar viktigt.
Ett diversifierat bestand av attraktiva
bostadsfastigheter i storstader utgér en
likviditetsreserv 6ver hela konjunkturcykeln.

Akelius uppskattar att med en ledtid pa
tre till sex manader kan allt fran sma till
stora fastighetsférsaljningar genomfdras.

5 606 meur ej pantsatta tillgdngar

En 1&g andel pantsatta fastigheter minskar
risken och okar den finansiella flexibiliteten.

Ej pantsatta fastigheter

- arlattare att sdlja och skapar likviditet vid
behov genom férsaljning

- gertillganglighet till ny ej sdkerstalld och
sakerstalld finansiering

Ej pantsatta tillgdngar uppgick till

5 606 meur vid utgdngen av 2022,

vilket var 2,50 g@nger stérre an senior skuld
utan sakerhet.

Hundra procent av den ej sakerstallda
skulden ar uppldnad av moderbolaget och
dotterbolaget Akelius Residential Property
Financing B.V.

forvaltningsberattelse

kapitalanvandning och kapitalkallor
meur, 12 manader framat

2 936
164
2772
153
49
BT 104
kapitalanvdndning kapitalkallor

investeringar B resultat fére

. skatt och

M kortfristiga lan vardeférandringar
M likviditet
ej pantsatta fastigheter
meur
6173
2534
2 233
1 406

Summa

Europa USA Kanada

ej pantsatt
B pantsatt
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tillgang till kapitalmarknaden aktiviteter pa kapitalmarknaden

Med sitt innehav av bostadsfastigheter i A
Europa och Nordamerika har Akelius naturlig
tillgang till flera lokala kapitalmarknader.

Finansiella marknader &r volatila,

villkor kan variera mellan marknader.
Akelius har en konkurrensmassig

fordel eftersom den mest fordelaktiga
finansieringskallan kan valjas vid behov.

Storsta delen av bankfinansieringen
kommer fran konservativa hypoteksbanker.
De tillhandahdller Akelius 18ngfristig
kapitaltillgdng,

vilket innebér stabilitet och I8ga kostnader.

Stora kommersiella banker tillhandahaller
Akelius en flexibel medel- till I13ngfristig
kapitaltillgang,

vilket till en 6kande del ar utan sakerheter.
Akelius har 1anat p& de europeiska,
brittiska, svenska och amerikanska
kapitalmarknaderna.

Under 2022 3terbetalade Akelius 350 meur
av sina hybridobligationer och 500 meur av
sina seniora icke-sdakerstallda obligationer.

For ytterligare information om aktiviteterna
pa kapitalmarknaden,
se not 3 p& sida 154 och not 19 pa sida 178.

antal finansieringskallor

36

31
27

12 12
10 11 11
I I I I |

2018 2019 2020 2021 2022

10

banker [l obligationer
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12 maj, 2022
dterbetalning obligation 500 meur

30 mars, 2022
aterbetalning hybridobligationer 350 meur

5 maj, 2021
emission obligation 500 meur

9 februari, 2021
emission obligation 600 meur

11 november, 2020
emission obligation 500 meur

17 september, 2020
emission obligation 500 meur

10 februari, 2020
emission hybridobligation 500 meur

20 december, 2019
inlésen preferensaktier 6 545 mkr

5 november, 2019
emission obligation 1 000 mkr

8 oktober, 2019
emission D-aktier 385 meur

9 oktober, 2018
riktad I&aneemission 250 musd

3 oktober, 2018

emission obligation 1 000 mkr

5 april, 2018

emission hybridobligation 500 meur

7 november, 2017
emission obligation 500 meur

8 september, 2017
emission obligation 300 mgbp

23 maj, 2017
emission obligation 600 meur

16 september, 2015
emission obligation 300 meur

17 juni, 2015
emission obligation 500 mkr

24 april, 2015
emission preferensaktier 2 000 mkr

19 mars, 2015
emission obligation 1 400 mkr

15 januari, 2015
emission obligation 500 mkr
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finansiell nettoskuld nettobalanser

meur meur
6 380 6 380

> 207 180
1044
650

3501
6173
4506
1044
./

./

nettotillgangar nettoskuld och

eget kapital
H andra ej finansiella ej rantebdrande
tillgdngar skulder
-2 613 M fastigheter finansiell nettoskuld

hybridobligationer
saker- ej saker- finansiella finansiell W hy 9

stélldalén stéllda lan investeringar nettoskuld B eget kapital

finansiella investeringar minskar
risk

Akelius rantebarande tillgdngar uppgick
till 2 613 meur med en genomsnittlig
rantebindning om 2,1 3r (2,4).

Finansiella investeringar avser att netta ut
volymen réntebdrande skulder i respektive
valuta for att minska ranterisken.

Eftersom andelen rénteb&rande tillgangar
som har en rantebindning kortare &n ett ar
ar stdérre an andelen senior skuld med kort
réntebindning,

kommer hdgre rantor for narvarande att
paverka Akelius kassafldéde positivt.

obligationer med lag risk

46 procent (47) av obligationsinvesteringarna
avser sakerstallda obligationer.

Totalt 98 procent (93) avser antingen
sakerstallda obligationer med minimal
kreditrisk eller ar obligationer av senior typ
déar kreditrisken anses I3g.

Investeringar ar fordelade mellan 103 olika
obligationer i valutorna SEK, EUR, GBP och
USsD.

Volym, Rantebindning, Kapitalbindning, Genomsnittlig ranta,

meur ar ar procent
Finansiella investeringar 2613 1,8 2,0 2,44
Senior skuld 3 657 5,1 4,0 1,20
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1&g finansieringsrisk

Akelius refinansieringsrisk minskas av
diversifierad upplaning, stark likviditet en
stor andel ej pantsatta fastigheter.

For att sakra den finansiella stabiliteten
ytterligare begransar finanspolicyn den
maximala belaningsgraden till 35 procent och
att rantetackningsgraden ska vara minst 2,0,
med ambition att dverstiga 2,4.

Fran 2024 far skuld dividerat med EBITDA inte
Overstiga 15.

begransad ranterisk

Rénterisk &r risken att paverkas negativt
av féréndringar i rantenivan.

Akelius bevakar och vidtar aktiva atgarder
for att begransa ranterisken.

Iangfristiga I1an minskar risk

Akelius ambition ar att minimera
kassaflodeseffekterna av en plétslig
ranteuppgang.

Lanekostnaderna baseras pa den
underliggande réntan och pa I&ngivarnas
kreditmarginaler.

Stabila kreditmarginaler sakerstalls av en
diversifierad kapitalanskaffning och Ianga
kreditavtal.

Den underliggande réntenivan sakerstélls
pa 18ng sikt genom 1&n med fast ranta och
derivat pd i snitt 5,1 ar (5,4).

forfall kapitalbindning senior skuld och finansiella tillgdngar

meur, ar

2500
2000
1500
1000

SOS_I‘L_-__

2023 2024 2025 2026 2027 >2028
forfall réntebindning senior skuld och finansiella tillgangar
meur, ar
2500
2000
1500
1000

o ‘ B
0 _ —
]
2023 2024 2025 2026 2027 >2028

B senior skuld
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rantederivat anvands for att
rantesakra 1an

Vardeférandringar pa rantederivat beror
pd hur marknadsréntorna utvecklas i
férhallande till den avtalade rantan och
[o] o . .

aterstaende |6ptid.

Vid slutet av dret uppgick derivatportfdljens
o6vervarde till 44 meur (-34).

Vid forfall uppldses det verkliga vardet av
ett derivat i sin helhet.

Darmed har vardefdérandringen éver tiden
ingen effekt pa eget kapital.

féorandring varde rantederivat,
meur

+1 procentenhet
marknadsranta 9,6

ett ar kortare I16ptid 5,7

forandring rantekostnader,
meur

+1 procentenhet

marknadsranta -2,15
+1 procentenhet
kreditmarginal 0,27

rantetackningsgrad 8,8

realiserad vardetillvaxt

B justerat rorelseresultat exklusive
vardeférandring, EBITDA

63,2

8,8
7,8
4,7
2,8 3,3 I
15 18 20 25 28

2017* 2018* 2019* 2020* 2021* 2022

* inkluderar avvecklade och
kvarvarande verksamheter
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stadig intaktsokning ger starkare
skuldtackningsgrad

Da Akelius fastighetsbestand éver tid
genererar ett stadigt vaxande rorelseresultat
starks skuldtackningsférmagan,

dessutom dkar férmagan att betala stigande
rantekostnader.

En 6kning i rérelseresultat har en positiv
inverkan pa fastighetspriserna vilket skapar
kassafléde och realiserad vardetillvaxt vid en
avyttring av fastigheterna.

Rorelseresultat och realiserad vardetillvaxt
stirker sammantaget betalningsférmagan
avseende ranta och amorteringar till
kreditgivare.

Rantetackningsgraden fér 2022 var 8,8
(63,2).

Exkluderas fastighetsbestdndets vardetillvaxt
sd var rantetackningsgraden 9,6 (2,8).
Under 2022 sjonk laneportfdljens snittrénta
till 1,20 procent (1,51).

Som en féljd av fastighetsférsaljningar under
2021 sjonk dven lanevolymen.

D3 merparten av |aneportféljen utgérs av

1&n med fast ranta far en plétsligt stigande
ranteniva enbart effekt pa ett begransat antal
1an.

En hégre ranta paverkar Akelius
rantebarande tillgdngar positivt.

Om hyresintakterna 6kar med tio procent
samtidigt som driftkostnaderna minskar med
tio procent, sa starks skuldtdckningsgraden
till 6,1 baserat pa den faktiska situationen
per 2022-12-31.

netto rantebarande skulder / rorelseresultat
exklusive vardeférandring, EBITDA,

o
ar

8,2
I i ) ]

2022  -10 procent +10 procent -10 procent
driftsutgifter hyresintakter driftsutgifter

och +10

procent

hyresintakter
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aktuell rante- och skuldtdckningsférmaga

Intjanings-
2022 kapacitet per

meur jan-dec 31 dec 20221
Hyresintakter 303 3392
Driftkostnader -133 -143
Underhall -22 -23
Driftoverskott 148 173
Centrala administrationskostnader -21 -18
Rorelseresultat exklusive viardeforandringar, EBITDA 127 155
Ovriga finansiella intdkter och kostnader -2 -2
Justerat rorelseresultat exklusive vardeforandringar 125 153
Nettoréntekostnader -13 11
Rantetackningsgrad exklusive realiserad vardetillvaxt 9,6 =3
Realiserad vardetillvaxt -11
Rantetackningsgrad 8,8

Finansiell nettoskuld per 31 dec 2022 1044 1044
Netto rantebarande skulder /

rorelseresultat exklusive vardeférandring, EBITDA 8,2 6,7
Netto rantebarande skulder /

rérelseresultat inklusive realiserad vardetillvaxt 9,0

1) Intjdningskapacitet baseras pa fastighetsbestand per 31 dec 2022.
2) Inkluderar 330 meur hyresvarde for bostader per 1 jan 2023, 11 meur hyresintdkter for
kommersiella lokaler och parkeringar, -8 meur i reell vakans fér ldgenheter samt 6 meur i

ovriga intakter.

Hyresvarde bostader om 330 meur minus vakans plus debitering av preliminara driftkostnader

motsvarar 307 meur i kontrakterad hyra.

3) Rantetédckningsgrad for intjaningskapaciteten &r ej moijlig att berdkna pa grund av positiva

nettorantekostnader.

realiserad vardetillvaxt

Akelius forvaltar och utvecklar
bostadsfastigheter med formaga att
generera ett stabilt vaxande driftéverskott.
Hogre driftdverskott leder till vardetillvaxt
pa fastigheterna.

En del av affarsmodellen ar att realisera
vardetillvaxten,

som definieras som foérsaljningspris
reducerat med inkdpspris och genomfdrda
investeringar.

Resultat fore skatt inklusive realiserad
vardetillvaxt ar en bra indikator pa form&gan
att generera kassafldde.

intjaningskapacitet

Driftéverskott och realiserad vardetillvaxt
dterinvesteras i befintliga och nya
fastigheter.

Detta leder till ett vaxande driftoverskott.
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Det ar darfér rimligare att analysera
verksamheten utifran situationen pa
balansdagen.

Intjaningskapacitet baseras pa
fastighetsbestandets rérelsekostnader och
underhallskostnader under ett normalar
samt centrala administrationskostnader.
Réntekostnaden baseras pa Idnens rénteniva
pa balansdagen.

Genomesnittlig valutakurs for senaste 3ret
har anvants.

Ingen skatt har berdknats eftersom den till
storsta delen avser uppskjuten skatt,

som inte paverkar kassaflodet.
Intjaningskapacitet pa en tolvmanaders
period ar inte en prognos fér de kommande
tolv manaderna.

Till exempel finns det ingen uppskattning
av hyra, vakans, valutakurs,

framtida fastighetstransaktioner eller
ranteférandringar.
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minimera valutarisk valutapolicy
Malsattningen &r att minimera Valutaexponeringar baseras pa de
valutakursférandringarnas effekter. fastigheter som Akelius innehar, eller har fér

Det sker genom att kontinuerligt balansera avsikt att inneha, i respektive valuta.

om valutapositionen och sakerstalla att Finansiella tillgdngar nettas mot
valutaexponeringen i varje valuta ar i linje rantebarande skulder i respektive valuta.

[o]
med koncernens valutamal. Finansiella nettotillgdngar &r i de valutor

Variationer i valutakurser har idag begransad Akelius planerar att investera fastigheter i
effekt pd soliditeten. under 2023, som 6vervagande ar USD, CAD
och GBP.

kdnslighetsanalys vid valutakursforandringar

Effekt pa Effekt pa
nettotillgangar nettotillgangar
Nettotillgangar vid 10 procents vid 10 procents  Soliditet,
Valuta i meur starkare euro svagare euro procent
SEK 190 -17 21
GBP 760 -69 84
EUR -1 878 - -
CAD 2 406 -219 267
usD 3 026 -275 336
Summa 4 506 -580 709 50,1
+10 procent 3 926 47,7
- 10 procent 5215 52,5

kénslighetsanalys pa fastigheternas verkliga varde

Skulle marknadens avkastningskrav, hyresintidkterna, fastighetskostnaderna och vakansnivan
forandras paverkas verkligt varde pa fastigheter i meur enligt nedan.

meur Kanada Storbritannien Frankrike USA Summa

Avkastningskrav

+0,1 procentenheter -56 -23 -14 -64 -157
-0,1 procentenheter 59 24 14 67 164
Hyresintdkter

+1 procent 12 4 1 11 28
-1 procent -12 -4 -1 -11 -28
Fastighetskostnader

+1 procent -12 -2 -1 -21 -36
-1 procent 12 2 1 21 36
Vakans

+1 procent -35 -12 -6 -49 -102
-1 procent 35 12 6 49 102
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ovrig finansiell information

moderbolag

Moderbolaget ar Akelius Residential Property
AB (publ).

Verksamheten ar i huvudsak att aga aktier i
de rorelsedrivande dotterbolagen samt forse
dotterbolagen med finansiering.

Resultat fran andelar i dotterbolag uppgick till
-391 meur (6 086).

Finansnetto uppgick till 110 meur (47).
Utfallet 2022 inkluderar givna koncernbidrag
om 1 meur (12) samt skatt om 16 meur (3).
Arets resultat uppgick till -306 meur (6 108).

Akelius har i enlighet med styrelsens beslut
pa bolagsstamman genomfort utdelningar
samt en nyemission under 2022.

Utdelning om 1,90 euro per stamaktie av
serie A betalades ut under det andra kvartalet
2022 om totalt 6 064 meur.

Utdelning pa stamaktier av serie D om
0,025 euro utbetalas fem bankdagar

fran de avstamningsdagar som féljer av
bolagsordningen: 5 maj 2022, 5 aug 2022,
4 nov 2022 och 3 feb 2023, totalt 22 meur.
Under andra kvartalet emitterade
moderbolaget 2 553 447 296 stamaktier av
serie A till ett varde av 1,60 eur per aktie,
totalt 4 085 meur.

hallbarhetsrapport

Akelius har integrerat hallbarhetsrapporten i
arsredovisningen.
Se sida 240 for referens.

forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star féljande
belopp i euro

Balanserade vinstmedel 305971 836
Overkursfond 3661813513
Arets vinst -305 971 836
Summa 3661813513

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras
pa foljande satt

0,029 euro per A-aktie 166 612 437
0,10 euro per D-aktie 22 000000
Till ny rdkning dverférs 3473201076
Summa disponerat 3661813513
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Styrelsen foreslar att vinstutdelning ska
ldmnas med ett belopp om 0,029 euro

per stamaktie av serie A. Vinstutdelning

pad stamaktier av serie A ska betalas

med ett belopp om 166 612 437 euro.
Avstamningsdagar samt betalningsdagar for
utdelning pa stamaktierna av serie A foreslas
2023-05-05 respektive 2023-05-12.

Styrelsen foreslar att vinstutdelning ska
ldmnas med ett belopp om hdgst 0,10 euro
per stamaktie av serie D.

Totalt ska vinstutdelning pa stamaktierna

av serie D betalas med ett belopp som
sammanlagt motsvarar hégst 22 000 000
euro. Utdelningen ska fordelas pa fyra
utbetalningar om 0,025 euro per stamaktie
av serie D vid respektive utdelningstillfalle.
Som avstdmningsdagar féreslas 2023-05-05,
2023-08-04, 2023-11-03 och 2024-02-05.
Utdelningen beraknas att betalas 2023-05-12,
2023-08-11, 2023-11-10 samt 2024-02-12.
Forslaget &r baserat pa samtliga utestaende
stamaktier den 31 december 2022.

Styrelsen foreslar att resterande vinstmedel
balanseras i ny rakning.

Styrelsen har beslutat foresld stdmman att
bemyndiga styrelsen att innan arsstimman
2024 fatta beslut om nyemission av
stamaktier av serie A med foretradesratt for
agare av stamaktier av serie A upp till det
antal stamaktier av serie A som motsvarar
en total emissionslikvid om ungefar

168 000 000 euro.

styrelsens yttrande avseende
forslagen utdelning

Koncernen och moderbolaget har en god
likviditet. Efter féreslagen utdelning och
nyemission uppgar koncernens soliditet till
48 procent och moderbolagets till 44 procent.

Det finns enligt styrelsens beddmning med
hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd
affarsplan, investeringsplaner och férmaga
att erhalla Iangfristiga krediter, inget som
talar for att koncernens eller moderbolagets
egna kapital inte skulle vara tillrackligt efter
den féreslagna utdelningen.

Styrelsen finner darmed den féreslagna
utdelningen férsvarlig enligt 17 kap §3
aktiebolagslagen.



nyckeltal

Riskkapital

Eget kapital, meur

Soliditet, procent

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

Driftresultat
Hyresintakter, meur
Tillvaxt hyresintakter, procent

Tillvaxt hyresintakter fér jamforbara
fastigheter, procent

Driftéverskott, meur
Tillvaxt driftéverskott, procent

Tillvaxt driftéverskott for jamférbara
fastigheter, procent

Overskottsgrad, procent
Justerad 6verskottsgrad, procent?

Finansiering

Beldningsgrad, procent

Ej pantsatt kvot
Rantetéckningsgrad 12 manader

Rantetackningsgrad exklusive realiserad
vérdetillvéxt 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
Omsattning hyresgaster, procent
Verkligt varde, euro/kvm
Kontrakterad hyra, alla avtal, meur
Direktavkastningskrav, procent

Férandring direktavkastningskrav for
jamférbara fastigheter, procentenheter

Ingdende verkligt vérde, meur
Vardeférandring, meur
Investering, meur

KOp, meur

Forsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgdende verkligt varde, meur

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
5,1
4,0

19 545
1234
22
2,0
8,1
25
5001
317
4,20

0,21

6 020
-592
205
457
-11
94
6173

2021
31 dec

7 049
57
64
52
7 087

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

17 770
1115
25
2,6
12,5
27
5399
258
3,99

-0,16

12139
1719
360
588
-9138
352

6 020
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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
4066
473
3,28

-0,38

11 964
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
5,4

44 226
2968
55

1,1
8,6

15
4031
485
3,67

0,00

12 379
423
468
181

-1616
129

11 964

2018
31 dec

5370
43
47

6 284

157
26,1

2,8
77
26,4

8,6
48,7
63,5

44
1,74
2,8

1,8
2,64
4,5
5,7

50 407
3422
56
1,4
9,6
15
3617
516
3,67

0,02

10 624
553
349

1286
-300
-133

12 379
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2022 2021 2020 2019 2018
3ldec 31dec 31dec 31dec 3ldec

Fastigheter Kanada

Medelhyra bostader, euro/kvm/man 15,95 15,91 14,36 14,93 13,14
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent 5,2 2,7 3,3 6,5 3,5
Tillvaxt hyresintakter3, procent 7,1 2,1 3,7 2,0 3,1
Tillvaxt driftéverskott?, procent 6,9 1,4 6,6 -6,8 0,7
Verkligt varde, EUR/kvm 3977 4 391 3877 3895 3147
Direktavkastningskrav, procent 4,13 3,81 3,94 4,21 4,26
Antal lagenheter 8 834 7909 7 400 7 366 7779
Vakansgrad bostader, procent 54 11,4 13,5 14,9 13,0
Reell vakansgrad bostader, procent 1,1 2,7 2,7 1,4 2,3
Ingdende verkligt varde, meur 2141 1755 1736 1487 994
Vardeférandring, meur -172 30 37 153 119
Investeringar, meur 60 70 78 75 36
K6p, meur 222 128 22 35 390
Férsaljning, meur -11 - - -119 -
Valutakursdifferenser, meur -7 158 -118 105 -52
Utgdende verkligt varde, meur 2233 2141 1755 1736 1487
Fastigheter USA

Medelhyra bostader, euro/kvm/man 28,13 24,53 25,10 28,97 27,07
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent 8,1 3,1 -1,4 5,9 6,5
Tillvaxt hyresintakter3, procent 15,9 2,1 1,0 4,2 1,4
Tillvaxt driftéverskott?, procent 32,8 -7,7 6,5 -4,2 11,3
Verkligt varde, EUR/kvm 4906 5190 5869 6812 6623
Direktavkastningskrav, procent 4,35 4,16 4,41 4,37 4,33
Antal lagenheter 6923 6 240 4 564 3931 3782
Vakansgrad bostader, procent 8,7 11,4 17,9 19,9 21,4
Reell vakansgrad bostader, procent 3,2 3,1 6,7 3,1 2,9
Ingdende verkligt varde, meur 2446 1959 1928 1741 1199
Vardeférandring, meur -391 -206 -47 -36 68
Investeringar, meur o1 97 105 111 70
Kop, meur 235 431 144 80 341
Foérsaljning, meur = - - - -
Valutakursdifferenser, meur 153 165 -171 32 63
Utgdende verkligt varde, meur 2534 2446 1959 1928 1741
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forvaltningsberattelse

2022 2021 2020 2019 2018
3ldec 31dec 31dec 31dec 3ldec

Fastigheter Storbritannien

Medelhyra bostader, euro/kvm/man 35,57 35,08 34,13 36,38 32,98
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent 5,2 -3,9 -0,6 3,6 0,3
Tillvaxt hyresintakter3, procent 11,0 -4,2 5,8 4,4 4,2
Tillvaxt driftéverskott?, procent 15,8 -8,2 11,0 2,2 51
Verkligt varde, EUR/kvm 9046 9483 8728 9106 8772
Direktavkastningskrav, procent 4,17 4,06 4,12 4,13 4,14
Antal lagenheter 2223 2064 2232 2242 2 244
Vakansgrad bostader, procent 5,2 8,2 16,1 16,0 19,1
Reell vakansgrad bostader, procent 0,7 0,9 3,7 1,7 3,0
Ingdende verkligt vérde, meur 985 912 951 878 780
Vardeférandring, meur -30 -21 -20 -20 -7
Investeringar, meur 36 30 34 44 20
Kdp, meur = - - 5 93
Foérsaljning, meur - - -2 -1 -
Valutakursdifferenser, meur -52 64 -51 45 -8
Utgdende verkligt virde, meur 939 985 912 951 878
Fastigheter Frankrike

Medelhyra bostader, euro/kvm/man 29,18 27,61 27,10 25,61 22,79
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent 7,0 1,4 3,4 11,7 8,4
Tillvaxt hyresintakter3, procent 13,0 11,5 13,6 16,2 6,3
Tillvaxt driftéverskott?, procent 8,9 73,4 447,7 -67,5 254,1
Verkligt varde, EUR/kvm 8909 8 564 8 099 7 559 7 143
Direktavkastningskrav, procent 3,77 3,74 4,03 4,06 4,06
Antal lagenheter 1565 1557 1555 1550 1546
Vakansgrad bostader, procent 24,8 28,8 34,1 38,6 43,8
Reell vakansgrad bostader, procent 3,3 2,3 2,1 2,3 1,8
Ingdende verkligt varde, meur 448 429 402 380 245
Vardeférandring, meur 1 5 6 1 -8
Investeringar, meur 18 15 21 21 19
K6p, meur = - - - 124
Foérsaljning, meur - -1 - - -
Valutakursdifferenser, meur - - - - -
Utg@ende verkligt varde, meur 467 448 429 402 380

1) justering for intakter avseende driftkostnader som inkluderas i hyresgasternas hyra for
Kanada, USA och Frankrike uppgick till 63 meur (42)

2) tillvaxt fran drets borjan till arets slut for jamférbara fastigheter
3) tillvaxt for aret jamfort med féregdende ar, for jamfoérbara fastigheter

Se definitioner pa sidorna 245-247 samt alternativa nyckeltal pad sidorna 241-244.
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The Barclay, Boston, USA

i premium segmentet, walkscore pa 99
58 lagenheter, 2 910 kvadratmeter
forvarvad 2017
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koncernens resultatrakning och rapport over
totalresultat

meur Not 2022 2021
Kvarvarande verksamhet

Hyresintakter 5,6 303 212
Driftkostnader 5,8, 10 -133 -98
Underhall 5 -22 -15
Driftoverskott 148 99
Centrala administrationskostnader 9,10 -21 -15
Ovriga intékter och kostnader - -2
Rorelseresultat exklusive vardeforandringar,

EBITDA 127 82
Avskrivningar och operativa valutakursdifferenser -14 -5
Realiserad vardeférandring foérvaltningsfastigheter 5,11 - 15 -
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 5,11 -577 -192
Omstruktureringskostnader 12 1 3
Rorelseresultat -478 -112
Ranteintakter 13 34 6
Rantekostnader 13 -54 -72
Rantekostnader hybridobligationer 13 -22 -31
Vardeférandring finansiella tillgdngar 13 - 332 -22
Vardeforandring derivat 13, 20 97 15
Ovriga finansiella intékter och kostnader 10, 13 131 -14
Resultat fore skatt -624 -230
Aktuell skatt 14 -5 -
Uppskjuten skatt 14 32 4
Arets resultat kvarvarande verksamheter -597 -226
Avvecklade verksamheter

Resultat avvecklade verksamheter 27 = 2640
Summa 3drets resultat -597 2414
Poster som inte kan omforas till resultatet

Omvarderingsreserv = 8
Skatt till poster som inte kan omféras - -2
Poster som kan omfoéras till resultatet

Omrakningsdifferenser 88 298
Sakring av nettoinvesteringar* - -165
Skatt till poster som kan omforas -22 -10
Realiserat och omklassificerat till resultatet,

avvecklade verksamheter = 242
Ovrigt totalresultat for aret 66 371
Arets totalresultat -531 2785

* valutaeffekter avseende externa |&n och derivat redovisas under évriga finansiella intdkter
och kostnader d& koncernen avslutade sikringsredovisning i december 2021
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koncernens resultatrakning och rapport over

totalresultat, fortsattning

meur
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestémmande inflytande
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestammande inflytande

Resultat per aktie fére och efter utspadning, euro

Not

25
25

25
25

25

finansiella rapporter

2022

-597

-532

-0,18

2021

2380
34

2751
34

0,70
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arets resultat

hyresintakter 303 meur

Hyresintékterna uppgick till 303 meur (212),
en 6kning med 42,9 procent jamfort med
2021.

Okningen &r framst relaterad till forvarv

av fastigheter i Washington D.C., Boston,
Montreal och Toronto.

Tillvéxt i hyresintakter for jamférbara
fastigheter var 26 meur (3),

11,9 procent (1,5).

De jamforbara hyresintdkterna paverkades
positivt av lagre vakans i de flesta stader.

Under 2022 foérlangdes eller omférhandlades
11 131 hyresavtal (3 938) med en arshyra pa
171 meur (49).

Den nya arshyran &r 178 meur (51),

en 6kning med 4,2 procent (4,0).

Vakansgraden f6ér bostader minskade med
4,4 procentenheter till 8,1 procent (12,5)
jamfért med slutet av 2021.

Detta beror framst pa att farre lagenheter
ar under uppgradering.

Vakansen var till 76 procent (79) en f6ljd
av uppgraderingar.

Reell vakansgrad minskade under 2022
med 0,6 procentenheter till

2,0 procent (2,6).

driftoverskott 148 meur

Fastighetskostnaderna var 155 meur (113).
22 meur (15) avsag underhall,

motsvarande 18 euro (15) per kvadratmeter
pa arsbasis.

Driftéverskottet uppgick till 148 meur (99)
Tillvaxt i driftoverskottet for jamforbara
fastigheter var 18,9 procent (-2,1).
Tillvaxt i driftoverskottet for jamforbara
fastigheter paverkades positivt av 6kade
intakter.

Overskottsgraden uppgick till

48,9 procent (46,8).

Justerad dverskottsgrad uppgick till
61,9 procent (58,3).

EBITDA 127 meur

Roérelseresultatet exklusive vardeférandringar,

EBITDA, uppgick till 127 meur (82),
en 6kning med 54,4 procent jamfért med
2021.
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Okningen beror framst pa forvarv och tillvaxt
i driftoverskottet for jamfoérbara fastigheter.

finansnetto -146 meur

Ranteintakterna uppgick till 34 meur (6) och
rantekostnaderna uppgick till 54 meur (72).
Rantekostnaderna for hybridobligationerna
uppgick till 22 meur (31).

Omvardering av finansiella tillgdngar paverkade
3rets resultat med -332 meur (-22),

varav 46 meur ar relaterat till forandring av
verkligt varde fér investeringen i Castellum.
Orealiserade vardeférandringar avseende Ian,
obligationer och hybridobligationer,

som inte redovisas i resultatrdkningen,

uppgick till 663 meur.

Omvardering av finansiella derivat paverkade
drets resultat med 97 meur (15).

Ovriga finansiella intdkter och kostnader
uppgick till 131 meur (-14).

Okningen &r framst relaterad till positiva
effekter av valutafluktuationer usd kontra euro
forlan.

7 meur ar relaterat till den beslutade
utdelningen fran Castellum AB.

resultat fore skatt -624 meur

Resultat fére skatt uppgick till

-624 meur (-230).

Framst relaterat till effekter fran orealiserade
omvarderingar av forvaltningsfastigheter
som uppgick till -577 meur (-192),
omvardering av finansiella tillgdngar om
-332 meur (-22), vardeférandring derivat
om 97 meur (15) och valutaeffekter om

122 meur (-).

ovrigt totalresultat 66 meur

Valutaomrakningsreserven 6kade med

66 meur under 2022,

framforallt relaterat till nettotillgdngar i
utlandsk verksamhet som omraknats till euro.
Aterstdende valutaeffekter om 122 meur
avser finansiella investeringar, externa lan
och derivat.

Dessa redovisas som ¢vriga finansiella
intakter och kostnader sedan Akelius
avvecklade sakringsredovisningen av
nettoinvesteringar i december 2021.



koncernens balansrakning

meur

Tillgdngar

Immateriella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter
Rorelsefastigheter
Nyttjanderéattstillgdngar
Materiella anlaggningstillgdngar
Derivat

Uppskjutna skattefordringar
Finansiella tillgdngar

Fordringar och dvriga tillgdngar
Summa anlaggningstillgdngar
Finansiella tillgangar

Fordringar och évriga tillgangar
Derivat

Likvida medel

Summa omsattningstillgdngar
Summa tillgdngar

Eget kapital och skulder
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Valutaomrakningsreserv
Balanserad vinst inklusive arets resultat

Summa eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestammande inflytande
Summa eget kapital

Ej sakerstallda 18n

Sakerstallda 1an

Hybridobligationer

Leasingskulder

Derivat

Uppskjutna skatteskulder
Avsattningar

Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Ej sékerstallda 1an

Sakerstallda lan

Leasingskulder

Derivat

Avsattningar

Ovriga skulder

Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

Not

15
5,11
5,11

7

15

16, 20, 21
14

16

16, 17

16

16, 17
16, 20, 21
16, 18, 21

25
3,16, 19, 21
3,16, 19, 21
3,16, 19, 21
7,16

3, 16, 20, 21
14

23

16, 22

3,16, 19, 21
3,16, 19, 21
7,16

3, 16, 20, 21
23

16, 22

finansiella rapporter

2022
31 dec

6 162
11

73
48
2077

8 386
319
47

24
217
607
8993

348
3662
132
364

4506

4506
3418
135
650

30
38

18
4 295
83

N

79
192
8993

2021
31 dec

18
5986
34

> U

64
4981

11103
95
84

1193
1372
12475

199
1102
67
5671

7 039
10

7 049
4010
156
971

40
62

13
5263

53
13
89

163
12475
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finansiella rapporter

fastighetsbestand

verkligt varde fastigheter
6 173 meur

Verkligt varde uppgick till

6 173 meur (6 020),

vilket motsvarar 5 001 euro (5 399)
per kvadratmeter.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet
var 4,20 procent,
jamfort med 3,99 vid slutet av 2021.

Minskningen av euro per kvadratmeter beror
pa minskat varde pa fastigheter i framférallt
Austin, Boston, New York, Washington D.C och
Toronto.

vardefoérandring fastigheter
-9,8 procent

Fastigheterna hade en vardeférandring
pd -592 meur (1 719),
motsvarande -9,8 procent (14,2).

fastighetsinvesteringar 205 meur

Investeringar i fastigheter uppgick till
205 meur (360).

P& 3rsbasis motsvarar det 171 euro (116)
per kvadratmeter.

14 procent (21) av investeringarna avser
lagenhetsuppgraderingar.
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kop av fastigheter 457 meur

Under dret uppgick kdpen till 457 meur (588).
Képen genomfdrdes i Quebec City, Ottawa,
Toronto, Montreal, Washington D.C. och
Boston.

Kopta fastigheter hade i genomsnitt ett
direktavkastningskrav om
4,16 procent (4,09).

fastighetsforsaljningar
11 meur

Under dret uppgick forséljning av fastighet till
11 meur (38).
Den salda fastigheten I3g i Montreal.
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koncernens rapport over forandring i eget kapital

Hanfoérligt till moderbolagets &gare

Innehav
Valuta- utan
Ovrigt om- bestam- Summa

Aktie- tillskjutet rdknings- Balanserad mande eget
meur kapital kapital reserv vinst Summa inflytande kapital
Eget kapital
1jan 2021 199 1102 -298 4289 5292 82 5374
Arets resultat - - - 2380 2380 34 2414
Ovrigt
totalresultat - - 365 6 371 - 371
Summa
totalresultat - - 365 2386 2751 34 2785
Forsaljning av
innehav utan
bestammande
inflytande - - - - = -138 -138
Omvarderat innehav
utan bestdmmande
inflytande - - - -32 -32 32 -
Utdelning - - - -972 -972 - -972
Eget kapital
31 dec 2021 199 1102 67 5671 7039 10 7049
Eget kapital
1jan 2022 199 1102 67 5671 7039 10 7049
Arets resultat - - - -597 -597 - -597
Ovrigt
totalresultat - - 65 - 65 1 66
Summa
totalresultat - - 65 -597 -532 1 -531
Nyemission 149 3936 - - 4 085 - 4 085
Utdelning - -1 376 - -4710 -6086 - -6086
Kdép av innehav
utan bestdmmande
inflytande - - - - - -11 -11
Eget kapital
31 dec 2022 348 3662 132 364 4506 - 4506
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koncernens rapport over kassafloden

meur

Driftéverskott, kvarvarande verksamhet
Driftéverskott, avvecklade verksamheter
Centrala administrationskostnader
Omestruktureringskostnader

Erlagda rantor
Erhallna rantor
Betald skatt

Kassaflode fore forandring av rorelsekapital
Férandring rorelsefordringar

Férandring rorelseskulder

Kassaflode fran lopande verksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar
Investeringar i fastigheter

Kop av fastigheter

Kop av finansiella tillgangar

Kop av dvriga tillgangar?

Foérsaljning av fastigheter

Forsaljning av avvecklade verksamheter
Férsaljning av finansiella tillgangar

Férsaljning av 6vriga tillgdngar2

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Nyemission

K6p av innehav utan bestammande

inflytande
Upptagna lan
Amortering av 13n
Lésen av derivat
Amortering leasing
Utdelning A-aktier
Utdelning D-aktier

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Valutakursférandring i likvida medel
Likvida medel vid arets slut

1) avser férvarv av materiella tillgdngar
2) avser foérsaljning av Akelius Technology AB
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Not 2022

15 -3
5,11 -205
5,11 -456

21 1717

27 -3

19, 21 ;
19, 21 -945
20 83

-2875
-1 006
1193
30
217

2021
99
166
-31

-94

140
-10
-21

109

-360
-578
-5836

38
7765
676

1702

1786
-1 534
-146

-950
-22
-868
943
250

1193
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koncernens redovisningsprinciper och noter

not 1 allman information

Koncernredovisningen omfattar
moderbolaget Akelius Residential Property
AB, org nr 556156-0383, och dotterbolag
(tilsammans benamnda "koncernen” eller
“Akelius”). Akelius Residential Property AB
har sitt sate i Stockholm, Sverige.

Koncernredovisningen har godkants av
styrelsen och verkstéllande direktéren per
det datum som framgar av de elektroniska
underskrifterna och bifogas till arsstdmman
den 19 april 2023 for faststallande.

not 2 sammanfattning av
betydande redovisningsprinciper

De betydande redovisningsprinciperna som
tildmpas nar denna koncernredovisning
upprattats anges nedan. Dessa principer har
tilampats konsekvent for alla presenterade
&r, om inte annat anges.

Siffrorna i denna arsredovisning har
avrundats, medan berdakningarna utférts
utan avrundning. Detta kan medféra att
vissa tabeller och nyckeltal till synes inte
summerar korrekt.

grund for rapporternas upprattande

Akelius koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen (ARL), International
Financial Reporting Standards (IFRS),
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretation
Committee (IFRIC), s som de antagits
av EU, samt i enlighet med svenska lag
genom tillampning av rekommendationer
fran Radet for finansiell rapporterings RFR
1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner.

Koncernredovisningen har upprattats enligt
anskaffningsvardesmetoden, med undantag
for vardering av forvaltningsfastigheter,
rorelsefastigheter, finansiella tillgdngar och
derivat vilka ar varderade till verkligt varde.
Uppskjuten skatt ar varderad till nominellt
varde.

Samtliga belopp for koncernen ar om inte
annat anges redovisade i miljoner euro och
avser perioden 1 januari till 31 december
for poster i koncernens rapport dver
totalresultatet och 31 december for poster i
koncernens balansrakning.

Stockholm, Malmé, Képenhamn, Hamburg
och Berlin har klassificerats som avvecklade
verksamheter under 2021. Resultatet av
avvecklade verksamheter har redovisats pa
en separat rad i koncernens resultatrakning
for jamforelsesaret.

Att uppratta finansiella rapporter i
overensstammelse med IFRS kraver att
foretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden

som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgdngar, skulder, intakter och
kostnader.

Uppskattningar och antaganden baseras

pa historiska erfarenheter och andra
faktorer som under radande férhallanden
forefaller vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvands
sedan for att beddma de redovisade vardena
pa tillgdngar och skulder som inte annars
framgar tydligt frdn andra kéllor. Verkligt
utfall skulle kunna avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses dver
regelbundet. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period andringen gérs om
andringen endast paverkat denna period
eller i den period andringen goérs och
framtida perioder om &ndringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

De omrdden som innefattar en hég grad

av beddémning, som ar komplexa eller
sadana omraden dar antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse for
koncernredovisningen anges i not 4.

Standarder, andringar och tolkningar som
har tratt i kraft under aret har inte haft
nagon vasentlig effekt pd koncernen.
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not 2 sammanfattning av betydande redovisningsprinciper,

fortsattning

grund for konsolidering

Dotterbolag ar alla féretag dver vilka
moderbolaget, antingen direkt eller indirekt,
har ett bestémmande inflytande.

Ett bestammande inflytande féreligger nar
moderbolaget exponeras for, eller har ratten
till rérlig avkastning fran sitt engagemang

i foretaget och kan paverka avkastningen
med hjalp av sitt bestdmmande inflytande.
Dotterbolag medtas i koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestimmande
inflytandet 6verfors till koncernen och de
ingar inte i koncernredovisningen fran och
med den dag det bestammande inflytandet
upphor.

Koncerninterna fordringar och skulder,
intakter och kostnader, och orealiserade
vinster eller forluster som uppkommer

pa transaktioner mellan koncernbolag
elimineras i sin helhet vid upprattandet av
koncernredovisningen.

Férvarv kan klassificeras som antingen
rorelseférvérv eller tillgangsforvarv. Akelius
forvarvar bolag dar i stort sett hela verkliga
vardet ar koncentrerad i en identifierbar
tillgdng eller grupp av liknande tillgdngar,
fastigheter. Akelius forvarv klassificeras
darfér som tillgdngsférvarv och inte som
rorelseférvarv. Vid tillgdngsfoérvarv fordelas
anskaffningskostnaden pa de férvarvade
nettotillgdngarna i férvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hanforligt till dgare
med innehav utan bestdmmande inflytande
redovisas som en sarskild post inom eget
kapital, separerat fran moderbolagets
agares andel av eget kapital. Darutdver
[dmnas sarskild upplysning om dess andel
av periodens resultat.
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segmentrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen
som bedriver verksamhet fran vilken

den kan generera intakter och adra

sig kostnader och for vilka det finns
fristdende finansiell information tillganglig.
Roérelsesegment rapporteras i enlighet med
den interna rapportering som lamnas till
verkstallande direktdren.

Storstaderna ar betraktade som
rorelsesegment inom Akelius,

vilket baseras pa geografi. Storstaderna &r
indelade i regioner som leds

av varsin regionchef.

Verksamhet bestar av tre regioner.

London och Paris ingar i region Europa.

New York, Washington D.C., Boston och
Austin ingé’]r i region USA. Toronto, Montreal,
Ottawa, och Quebec City ingar i region
Kanada.

De redovisningsprinciper som tilldampas for
segmentrapporteringen éverensstammer
med de som koncernen tillampar.

klassificering

Anldggningstillgdngar och Iangfristiga
skulder bestar av belopp som férvéntas
dtervinnas eller betalas efter mer &n tolv
méanader fran balansdagen.

Omsaéttningstillgdngar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader
fran balansdagen.
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utlandsk valuta

Funktionell valuta for moderbolaget ar euro,
vilket aven utg6r rapporteringsvalutan for
moderbolaget och koncernen.

Transaktioner i utlandsk valuta
omraknas till den funktionella valutan
enligt de valutakurser som géller pa
transaktionsdagen.

Efter varje rapportperiods slut omraknas
monetara tillgdngar och skulder i utlandsk
valuta till den funktionella valutan enligt den
valutakurs som foreligger pa balansdagen.
Icke monetara tillgdngar och skulder som
varderas till historiskt anskaffningsvarde
omraknas till valutakursen vid
transaktionstillfallet. Icke monetara
tillgadngar och skulder som vérderas till
verkligt varde omraknas till den funktionella
valutan enligt den kurs som rader vid
tidpunkten fér vardering till verkligt varde.

Valutakurseffekter redovisas i resultatet
utom nar det avser omrakning av
|&ngfristiga koncerninterna fordringar

pa eller skulder till utlandska
nettoinvesteringar.

Ovan omrakningar redovisas under dvrigt
totalresultat och ackumuleras i en separat
post i eget kapital, omrakningsreserven.

Vid avyttring av en utlandsverksamhet,
omklassificeras ackumulerade beloppet frén
omrakningsreserven i utlandsk valuta till
resultatrakningen.

Vid konsolideringen omréknas tillgdngar
och skulder for utlandsverksamhet till
euro med de valutakurser som gallde vid
rapportperiodens slut.

Balansdagskurs

Resultatrakningen omraknas till
rapportperiodens genomsnittskurser.
Omréakningsdifferenser som uppstar
vid sddan valutaomrékning redovisas i
ovrigt totalresultat och ackumuleras i
omrakningsreserven i eget kapital.

intdkter och kostnader
hyresintakter

Koncernens hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Hyresintakter
resultatfors i den period de avser, linjar
metod. Eventuella rabatter som lamnas
for begransningar i nyttjanderatten, vid
exempelvis ombyggnation, redovisas dver
hyreskontraktets langd. Statliga bidrag som
ar avsedda for att kompensera rabatter
som ges till hyresgéster redovisas pa ett
systematiskt satt i hyresintakter under den
period de avser.

serviceintakter

I vissa lander ingar driftkostnader i hyran
och i andra fall faktureras det separat.
Varme, el, vatten och fastighetskatt
vidarefaktureras till hyresgéster baserat pa
faktura frén leverantéren. I Frankrike, USA,
och Kanada fungerar Akelius som huvudman
vad galler driftkostnader i hyresavtalet

pa grundval av bestammelserna i IFRS

15. Akelius har befogenhet att leverera
dessa varor och tjanster och har darfor ett
prestationsatagande gentemot hyresgésten.
Akelius star risken i samband med lediga
hyresenheter.

Ovriga intdkter som anvéndning av
tvéttstuga och dvriga lokaler ingar dven

i Akelius serviceintakter. Serviceintakter
redovisas i resultatet nar respektive tjanst
utfors.

Genomsnittskurs

Valutakurser 2022-12-31  2021-12-31 2022 2021
GBP - Storbritannien 1,1275 1,1901 1,1727 1,1633
SEK - Sverige 0,0899 0,0976 0,0941 0,0986
CAD - Kanada 0,6925 0,6948 0,7302 0,6745
USD - USA 0,9376 0,8829 0,9497 0,8455
DKK - Danmark 0,1345 0,1345 0,1344 0,1345
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intdkter fran fastighetsforsaljningar

Se avsnittet forvaltningsfastigheter langre
ner pa denna sida.

driftkostnader

Driftkostnader redovisas i resultatet nar
respektive tjanst anvands eller kostnader
uppkommer.

centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader
inkluderar kostnader fér koncernledningen
och den centrala koncernstaben.

finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av rénteintakter
pa bankmedel, fordringar och finansiella
placeringar.

Finansiella kostnader bestar av
rantekostnader och andra kostnader for
upplaning. Kostnader fér uttag av pantbrev
redovisas l6pande som en finansiell kostnad
forutom vid uttag av pantbrev i samband
med forvarv. Kostnaden for pantbrev ingdr
vid férvarv av en férvaltningsfastighet i
fastighetens anskaffningsvarde.

Ranteintakter och rantekostnader berdaknas
med tillampning av effektivrantemetoden.
Finansiella intakter resultatférs i den period
de avser.

Finansiella kostnader resultatférs i den
period de avser férutom Ianekostnader
relaterade till omfattande renoveringar,
dessa aktiveras under renoveringsperioden.

leasing
Akelius ar leasetagare

Ett avtal ar, eller inneh3ller, ett leasingavtal
om avtalet dverlater ratten att bestdmma
o6ver anvandningen av en identifierad
tillgang under en tid i utbyte mot
ersattning. En leasetagare redovisar en
nyttjanderéttstillgang och en leasingskuld
vid ingdende av kontraktet.

Leasingskulden varderas initialt till nuvardet
av de leasingbetalningar som ska betalas
under leasingperioden, diskonterade till den
inkrementella upplaningsréntan,
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vilket ar den ranta som hyrestagaren skulle
behdva betala for att Iana de medel som
kravs for att fa en tillgdng med liknande
varde. Leasingskulden omvarderas
darefter for att dterspegla féréndring i
hyresperioden, bedémning av kdpoptioner,
belopp som foérvantas betalas under
restvardesgarantier och férandring av
framtida betalningar. Under leasingperioden
redovisas avskrivning och rantekostnad i
den period de avser.

Nyttjanderéattstillgdngen &r, i bérjan av
hyresperioden, redovisad till nuvardet av
leasingskulden, férutom till den del som
ar forutbetald. Tillgdngen skrivs av 6ver
hyreskontraktets 16ptid.

Leasebetalningar for korttidsleasar och
leasing av Iagt védrde kostnadsférs linjart
over leasingperioden. Koncernens leasing
bestar av kontor, tomtrétt, bilar och
kontorsutrustning.

Akelius ar leasegivare

Leasingavtal dar ekonomiska férdelar

och risker som férknippas med agandet

av den underliggande tillgdngen i allt
vésentligt faller pa uthyraren, klassificeras
som operationella leasingavtal. Darav
klassificeras koncernens samtliga hyresavtal
som operationella leasingavtal.

Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas

i posten forvaltningsfastigheter och
rérelsefastigheter. Principen fér redovisning
av hyresintdkter framgar av avsnittet for
hyresintdkter pa tidigare sida.

forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegringar.
Forvaltningsfastigheter bestar av frikopt
mark och byggnader. Férvaltningsfastigheter
redovisas initialt till anskaffningsvarde,
inklusive direkt hanforliga
transaktionskostnader. Efter den

initiala redovisningen varderas
forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
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Verkligt vdrde baseras i férsta hand pa
priser pa en aktiv marknad och avser

det belopp som en tillgdng skulle kunna
overl3tas till mellan parter som &r
oberoende av varandra och som avser att
genomfdra transaktionen.

For att faststdlla fastigheternas verkliga
varde vid varje enskilt bokslutstillfalle
varderas samtliga fastigheter internt.
Foérvaltningsfastigheter varderas enligt
Niva 3 i hierarkin for verkligt varde enligt
IFRS 13. Fastigheters verkliga varde
bestdr av nuvérdet av diskonterade
kassafléden och terminalvarde.
Kassafldden &r baserade pa hyresintékter
samt drift- och underhallskostnader
justerade for foérvantade forandringar i
hyres- och vakansnivaer. Hyresintakter
baseras pa aktuella hyror justerat for
potentiella hyresékningar till féljd av
investeringar och inflation. Vakans
beddms for varje fastighet utifran radande
vakanssituation, marknadsmassig vakans
och enskilda forutsattningar. Drift- och
underhallskostnader berdaknas antingen
enligt gallande marknadsférhallanden
justerat for inflation eller enligt gallande
debitering.

Férandringar i verkligt varde av
forvaltningsfastigheter redovisas som
vardefdorandring i resultatet. Tillkommande
utgifter aktiveras om det medfér en
ekonomisk férdel for bolaget, det vill saga,
som ar varderingshdjande och som kan
beréknas pa ett tillférlitligt satt. Utgifter for
|&n relaterade till omfattande renoveringar
aktiveras under renoveringsperioden.
Reparations- och underhallsutgifter
redovisas som kostnader i den perioden dar
dem uppkommer.

Orealiserade och realiserade
vardeférandringar redovisas i resultatet.
Vinst eller férlust som uppstar fran avyttring
eller utrangering av férvaltningsfastigheter
utgdrs av skillnaden mellan férsaljningspris
och redovisat varde baserat pa vérdering

till verkligt vérde vid senaste arsbokslut
efter avdrag for transaktionskostnader

som uppstar i samband med avyttring av
forvaltningsfastigheter.

Transaktionskostnader som uppkommer

i samband med férsaljning av
forvaltningsfastigheter redovisas

som realiserad vardeférandring av
forvaltningsfastigheter i koncernens resultat.

Intakt av fastighetsférsaljningar

redovisas normalt p3 tilltradesdagen.

Om kontrollen har évergatt vid ett
tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten,
intaktsredovisas fastighetsférsaljningen
vid det tidigare tillfallet. Vid beddmning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande
kontroll samt engagemang i den |6pande
forvaltningen.

rorelsefastigheter

Rorelsefastigheter tillhér en egen
tillgdngskategori och varderas kvartalsvis
till verkligt varde i enlighet med IAS 16
omvarderingsmetod. Rorelsefastigheter
vérderas enligt Nivad 3 i hierarkin for verkligt
varde enligt IFRS 13.

Enligt omvarderingsmetoden &r tillgdngen
upptagen till dess verkliga varde pa
omklassificeringsdagen. Omvarderade
tillgdngars skrivs av éver tillgdngens
nyttjandeperiod, 40 3r, vilket redovisas i
resultatet. Vid omvardering leder detta till
att fastigheten uppgar till verkligt vérde
pd omvarderingsdagen och avskrivningar
framover justeras utifran dess aterstdende
livslangd.

Om en omvardering ger upphov

till en 6kning av vardet, krediteras
omvarderingsreserven i 6vrigt totalresultat
och ackumuleras i eget kapital.

Om det avser en reversering av en
omvaérderingsminskning av samma tillgang
som tidigare redovisats som en kostnad,
redovisas 6kningen i resultatet.

En minskning som uppstar till féljd av en
omvardering redovisas som en kostnhad

i den utstrackning den 6verstiger ett
belopp som tidigare krediterats det
uppskrivningséverskott som hanfor sig till
samma tillgang.
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En fastighet ar delvis en rorelsefastighet
om en del av den innehas for att generera

hyresintakter eller vardestegring, eller bada.

Delarna redovisas separat om var och en av
dessa delar kan séljas separat eller hyras ut
enligt ett finansiellt leasingavtal.

Den del som inte ar en rérelsefastighet,
behandlas som en férvaltningsfastighet
enligt IAS 40.

Om delarna inte kan saljas eller hyras ut
separat under ett finansiellt leasingavtal,

ar fastigheten en férvaltningsfastighet
enbart om en obetydlig del anvands som
rorelsefastighet. I sadant fall redovisas hela
fastigheten som en férvaltningsfastighet.
Akelius anser att en fastighet till betydande
del ar en rérelsefastighet, om den anvands
som sadan till minst femtio procent.

immateriella och materiella
anlaggningstillgadngar

Immateriella och materiella
anlaggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och

eventuella ackumulerade nedskrivningar. I
anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt
kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

De materiella och immateriella
anladggningstillgdngarna skrivs av linjart
pa ett systematiskt satt under varje
tillgangs beraknade nyttjandeperiod.
Nyttjandeperioden bedéms vara fem &r
fér immateriella anlaggningstillgdngar.
Fér maskiner och inventarier varierar
nyttjandeperioden mellan tre och tio ar.

nedskrivningar

En nedskrivning av immateriella och
materiella anlaggningstillgdngar gérs med
det belopp varmed tillgdngens redovisade
vérde dverstiger dess dtervinningsvarde.
Atervinningsvérdet ar det hogre av
tillgdngens verkliga vdrde minskat

med forsaljningskostnader och dess
nyttjandevarde. Nyttjandevardet definieras
som nuvardet av de uppskattade framtida
kassafléden som tillgdngen forvéantas att
generera.
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Foérvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde via resultatet och omfattas darfor inte
av ovanstaende princip fér nedskrivningar.

finansiella instrument

Ett finansiellt instrument definieras som
varje form av avtal som ger upphov till

en finansiell tillgdng i ett féretag och en
finansiell skuld eller eget kapital instrument
hos motparten.

Finansiella instrument som redovisas som
tillgdngar i balansrékningen inkluderar
likvida medel, kundfordringar, finansiella
tillgdngar, derivat och évriga fordringar.
Finansiella instrument som redovisas som
skulder inkluderar leverantorsskulder,
|&neskulder, derivat, leasingskulder och
ovriga skulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till
verkligt varde med tillagg for
transaktionskostnader, med undantag for
finansiell tillgéng eller skuld varderad till
verkligt varde via resultatet. Finansiella
tillgangar eller skulder varderade till verkligt
varde via resultatet redovisas initialt
exklusive transaktionskostnader.

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas
upp i koncernens balansrakning nar bolaget
blir part till instrumentets avtalsmassiga
villkor.

Hyresfordran redovisas som fordran i

den period d& prestationer har levererats
och betalningar motsvarande fordrans
varde annu ej erhdllits. Ovriga kortfristiga
fordringar tas upp nar faktura har skickats.

Skuld tas upp nar motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala, aven om faktura annu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura
mottagits.

En finansiell tillgdng tas bort fran
koncernens balansrakning nar rattigheterna
att erhdlla kassafléden realiseras, forfaller
eller bolaget férlorar kontrollen éver dem.
Detsamma galler for del av en finansiell
tillgang.

En finansiell skuld tas bort nar forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pd annat satt utslacks.
Detsamma galler fér del av en finansiell
skuld.
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Finansiella instrument redovisas till
upplupet anskaffningsvarde eller verkligt
varde via resultatet beroende pa den
initiala kategoriseringen under IFRS 9.
Akelius bruttoredovisar avtal for finansiella
instrument, sasom valutaterminer och
ranteswappar.

finansiella tillgdngar och skulder
varderade till verkligt varde via
resultatet

Finansiella tillgdngar eller skulder varderade
till verkligt varde via resultatet utgérs av
finansiella investeringar och derivat. En vinst
eller forlust pa en finansiell tillgang eller
skuld som redovisas till verkligt varde via
resultatet redovisas i resultatet i den period
vinsten eller forlusten uppkommer.

finansiella tillgdngar redovisade till
upplupet anskaffningsvarde

Finansiella instrument, som inte redovisas
till verkligt varde via koncernens resultat,
redovisas till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden.

Kundfordringar inklusive hyresfordringar
och ovriga kortfristiga fordringar som
normalt har en 16ptid kortare an tolv
manader redovisas till det belopp

som forvantas inflyta med avdrag for
kreditférlustreservering.

Férvantade kreditforluster berdknas for
kundfordringar och redovisas i resultatet.
Modellen for att berakna avsattningen

for forvantade kreditforluster baseras pa
erfarenhet av historiska kreditférluster

och framatblickande faktorer. Modellen
innehaller operativa férenklingar for hyres-
och kundfordringar.

finansiella skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvarde

Leverantorsskulder ar forpliktelser att
betala for varor eller tjanster som har
forvarvats i den I6pande verksamheten
fran leverantdrer. Leverantérsskulder och
andra skulder med kort 16ptid redovisas till
nominellt belopp utan diskontering.

Rantebarande skulder redovisas
inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader.

Rantebarande skulder redovisas darefter

till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp,
netto efter transaktionskostnader och
aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatet
fordelat dver l&neperioden, med tillampning
av effektivrantemetoden.

Rantebdrande skulder klassificeras som
kortfristiga skulder om inte skulden

ska regleras efter tolv manader efter
rapportperioden, alternativt att koncernen
har en ovillkorlig ratt att skjuta upp
betalningen av skulden i &tminstone tolv
manader efter rapportperiodens slut.

derivat

Akelius anvander rante- och valutaderivat
i enlighet med koncernens finanspolicy
for att erhalla 6nskad genomsnittlig
rantebindningstid, ranterisk och
valutaexponering.

Derivat redovisas vid forsta
redovisningstillfallet till verkligt varde per
det datum ett derivatkontrakt ingds. Under
efterféljande perioder varderas derivat till
verkligt varde genom varderingstekniker
tilldmpliga for derivat som inte @r noterade
pa en aktiv marknad. Dessa baseras pa olika
metoder och antagande i férhallande till
marknadsvillkor per rapportdagen.

likvida medel

Likvida medel bestar av disponibla
tillgodohavanden hos banker och
bankdepositioner med restléptid om
maximalt tre manader. Likvida medel
redovisas till nominellt vérde.

Férandring av likvida medel presenteras i
kassaflédesanalysen.

ersattning till anstallda

Ersattning till anstallda i form av Iéner,
betald semester, betald sjukfranvaro,
pensioner och dylikt redovisas i takt med
intjanandet.
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ersattningar vid uppsagning

En avsattning redovisas i samband med
uppsagning av personal endast om foretaget
ar forpliktigat att avsluta en anstallning

fore normal tidpunkt eller nar ersattningar
[dmnas som ett erbjudande att uppmuntra
frivillig avgang. Avsattning och kostnad
redovisas for den tidsperiod under vilken
bolaget inte erhaller ndgon motprestation.

pension

Pensioner och andra ersattningar efter
avslutad anstallning kan klassificeras som
avgiftsbestdmda eller férmansbestamda
pensionsplaner.

En avgiftsbestamd pensionsplan ar en
pensionsplan enligt vilken koncernen betalar
fasta avgifter till ett férsakringsbolag.

En formansbestamd pensionsplan &r en
pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd,

. . o o o
utan istallet utgar fran storleken pa

. . o - o
pensionsférmanen som en anstalld erhaller
efter pensionering, vanligen baserat

o o o

pa en eller flera faktorer sasom alder,
tjanstgdringstid och 16n.

Som avgiftsbestamda pensionsplaner
klassificeras de planer dar foretagets
forpliktelse ar begransad till de avgifterna
foretaget dtagit sig att betala.

I sadant fall beror storleken pa den
anstélldes pension pa de avgifter som
foretaget betalar till ett férsdkringsbolag och
den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Foljaktligen ar det den anstallde som bar
den aktuariella risken, att ersattningen

blir lagre an férvantat, samt att
investeringsrisken, att de investerade
tillgdngarna kommer att vara otillrackliga for
att ge de forvantade ersattningarna.

Féretagets forpliktelser avseende avgifter
till avgiftsbestémda planer redovisas som
en kostnad for koncernen i den takt de
intjanats.

Koncernens pensionsférpliktelser utgors

av avgiftsbestdimda pensioner, utan nagra
andra forpliktelser fran bolaget &n att under
anstallningstiden erldgga en arlig premie.
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Detta innebar att den anstallde efter
avslutad anstéllning har ratt att sjalv
bestémma under vilken tid de tidigare
avgiftsbestdmda inbetalningarna och
avkastning darpad tas ut som pension.

Undantag finns dock fér de personer som
omfattas av férmansbestamda ITP-planer
med fortldpande betalningar till Alecta

inom ITP 2. For tjansteman i Sverige
tryggas ITP 2-planens formansbestdmda
pensionsataganden for alders- och
familjepension genom en férsakring i Alecta.
Enligt uttalande fran Radet fér finansiell
rapportering, UFR 10 Klassificering av
ITP-planer som finansieras genom forsakring
i Alecta, &r detta en formansbestdmd plan
som omfattar flera arbetsgivare.

For rakenskapsaret har bolaget inte haft
tillgdng till information for att kunna
redovisa sin proportionella andel av planens
forpliktelse, forvaltningstillgdngar och
kostnader vilket medfért att planen inte varit
mojlig att redovisa som en formansbestamd
plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas
genom foérsakring i Alecta redovisas darfor
som en avgiftsbestamd plan.

Alecta hade vid utgdngen av rékenskapsaret
en konsolideringsgrad om 172 (172).

Bolagets pensionsataganden for
anstdllda tjansteman i Tyskland, Kanada,
Storbritannien, USA och Frankrike ar
avgiftsbestamda.

avvecklade verksamheter

En avvecklad verksamhet ar en del av
koncernen som antingen har avyttrats
eller klassificerats som att den innehas
for forsaljning, och som representerar ett
separat geografiskt verksamhetsomrade.

Avvecklade verksamheter redovisas separat
fran resultatet av kvarvarande verksamheter
och presenteras med ett enda belopp

som resultat efter skatt fran avvecklade
verksamheter i koncernens resultatrakning
med motsvarande redovisning for
jamfoérelseperioden.
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fortsattning

aktuell och uppskjuten skatt

Arets skattekostnad omfattar aktuell

och uppskjuten skatt. Den aktuella
skattekostnaden beraknas pa basis av de
skatteregler som pa balansdagen &r géllande
i de lander dar moderbolaget och dess
dotterbolag ar verksamma och genererar
skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas enligt
balansrdakningsmetoden,

pd temporéra skillnader som uppkommer
mellan tillgdngars eller skulders
skattemassiga varden och deras
redovisade varden.

Samtliga forvarv ar klassificerade som
tillgdngsforvarv. Vid tillgdngsforvary
redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkt.

Efter férvarvet redovisas uppskjuten skatt
vid framtida vardeférandringar.

Uppskjuten skatt berdknas med den
skattesats som har beslutats per
balansdagen och som férvantas galla nar
den uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i
den omfattning det ar troligt att framtida
skattemassiga 6verskott kommer att
finnas tillgangliga, mot vilka temporara
skillnaderna kan utnyttjas.

Kvittning av uppskjuten skattefordran
och uppskjuten skatteskuld sker nar legal
kvittningsratt féreligger.

Skatt redovisas i resultatet, utom nar
skatten avser poster som redovisas i 6vrigt
totalresultat.

avsattningar och eventualférpliktelser

Avsattningar redovisas nar koncernen har en
befintlig legal eller informell férpliktelse till
foljd av tidigare handelser, det ar sannolikt
att ett utflode av resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen, och
beloppet har beraknats pa ett tillférlitligt
satt.

Som avsattning redovisas det belopp som
forvantas kravas for att reglera
forpliktelsen.

Avsattningar omproévas vid varje
rapportperiods slut och justeras sa

att de aterspeglar den aktuellt basta
uppskattningen. Om det inte langre ar
sannolikt att ett utfléde av resurser kommer
att kravas for att reglera forpliktelsen,
dterfors avsattningen.

Avsattningar klassificeras som kortfristiga
skulder om inte koncernen har en

ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av
skulden i &tminstone tolv manader, i vilket
fall avsattningen klassificeras som I&ngfristig
skuld.

Eventualférpliktelser avser en mdjlig
forpliktelse som harror fran intraffade
handelser och vars forekomst bekraftas
endast av en eller flera osakra framtida
handelser.

Alternativt nar det finns en forpliktelse
som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av att det inte &r troligt
att ett utfléde av resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen eller att
forpliktelsens storlek inte kan berdknas pa
ett tillforlitligt satt.

kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt
indirekt metod. Det innebar att
rorelseresultatet justeras for transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar,
upplupna eller férutbetalda poster som
avser tidigare eller kommande perioder,
samt for eventuella intdkter och kostnader
som hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafléden.

nya och dndrade IFRS-standarder, vilka
godkants av EU fran och med
1 januari 2022

Nya och andrade IFRS-standarder som tratt

i kraft fran och med 1 januari 2022 har inte
haft ndgon vasentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter.
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Akelius ar genom sin verksamhet exponerad
for olika typer av operationella risker som
inkluderar hyresintakter, verkligt varde

pa fastigheter och finansiella risker som
refinansieringsrisk, ranterisk, likviditetsrisk,
valutarisk, kapitalrisk samt kreditrisk.

refinansierings- och likviditetsrisk

Likviditetsrisk avser risken att inte ha
tillgang till likvida medel vid dalig likviditet
pa kreditmarknaden.

Likviditeten sékerstélls genom att I13nga
kreditavtal tecknas med ett flertal banker.

Vid utgangen av 2022 uppgick likviditeten
till 2 772 meur (6 524), bestdende av
217 meur (1 193) i likvida medel,

2 396 meur (5 076) i obligationer och 159
meur (255) i outnyttjade kreditavtal.

forfallostruktur, 31 dec 2022

meur 0-13ar
Réntebarande 18n 164
Hybridobligationer 20
Leasingskulder 2
Derivat -25
Leverantorsskulder 6
Ovriga skulder 77
Summa 244

Med refinansieringsrisk avses risken att
finansiering inte kan erhallas, eller bara
erhdllas till kraftigt 6kade kostnader.

Refinansieringsrisken reduceras genom att
fastighetskrediter finns hos 9 (12) olika
motparter,

att beldningsgraden &r 1&g, 16 procent (-),
samt att det finns outnyttjade kreditavtal
om 159 meur (255).

For ytterligare information se sidorna
122-131, avsnitten |18g finansieringsrisk och
1&g likviditetsrisk.

Tabellen visar forfallostrukturen pa Akelius
finansiella skuldinstrument.

Siffrorna ar odiskonterade kassafléden och
i tilldmpliga fall inkluderar de @ven framtida
rantebetalningar.

Hybridobligationerna férfaller ar 2078 respektive 2081.

forfallostruktur, 31 dec 2021

meur 0-13ar
Réntebarande 18n 114
Hybridobligationer 30
Leasingskulder 1
Derivat 9
Leverantorsskulder 8
Ovriga skulder 97
Summa 259

1-5ar >5ar Summa
1990 1759 3913
74 1739 1833

5 2 9

-22 -3 -50

- - 6

- - 77
2047 3497 5788
1-5ar >5ar Summa
2674 1748 4 536
114 2 649 2793

3 2 6

13 20 42

- - 8

- - 97
2804 4419 7 482

Hybridobligationerna forfaller ar 2078 respektive 2081.
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rdanterisk

Ranterisken avser risken for att
forandringar i rantelaget paverkar Akelius
uppldningskostnad negativt.

For att minska risken,

eller variationer i kassaflodet,

binds rantor pa lang sikt.

Vid utgangen av riékenskapsaret hade

60 procent (56) av lI&nen en réntebindning
ldngre &n fem ar och - procent (6) hade en
rantebindning kortare &n ett ar.

Med héansyn till den 18ga andelen 18n

med rérlig rénta far en férandring av
marknadsréntorna en begransad paverkan
pa resultatet.

Rantederivat anvands for att uppna
o6nskvard rantebindning.

Rantederivatens vardeutveckling ar
beroende av hur marknadsrantan utvecklas i
forhallande till den avtalade réntan, valutan
och den 3terstaende |6ptiden.

Vid utgangen av aret var nettovérdet av
rantederivatportfoljen 44 meur (-34).

En procentenhets féréandring av
marknadsrantan skulle paverka varderingen
av rantederivat portféljen med

10 meur (15).

Genomsnittlig ranta, vilken beaktar
effekterna av ingdngna swapavtal,
uppgick pa balansdagen till

1,20 procent (1,51).

Den genomsnittliga réantebindningstiden var
5,1 ar (5,4).

Med férdelningen av rantebindningstider
som galler vid ingdngen av 2023 skulle

en forandring av marknadsrantan med

1 procentenhet i bérjan av aret motsvara
-2,2 meur (2,3) i férandrade rantekostnader
for alla aktiva instrument.

For ytterligare information om ranterisk

se sida 128.

31 dec 2022 31 dec 2021

Réntebindnings- Lan, Genomshnittlig Lan, Genomsnittlig
tid, ar meur ranta, procent meur ranta, procent
0-1 -243 7,82 265 2,49
1-2 389 1,81 97 4,49
2-3 798 2,45 355 1,26
3-4 364 2,75 818 2,27
4-5 171 0,91 335 2,40
5-6 668 1,13 163 0,31
6-7 594 1,03 707 0,92
7-8 640 1,19 588 1,02
8-9 166 2,02 608 1,18
9-10 56 0,00 172 0,93
> 10 54 0,00 111 0,00
Summa 3 657 1,20 4219 1,51
valutarisk

Akelius verkar pa flera olika geografiska
marknader och genomfdr transaktioner i
olika valutor och ar darigenom utsatt for
valutaexponering.

Ett enskilt bolag kan ha monetéra tillgdngar
och skulder i en annan valuta an dess
funktionella valuta,

vilka omraknas till den funktionella valutan
med balansdagskursen.

Vid reglering av monetéra tillgangar och
skulder uppstar en valutakursdifferens
mellan transaktionsdagens kurs och
betalkurs.
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Samtliga valutakursférandringar hanforliga
till omrakning eller reglering av monetara
poster redovisas i resultatet.

Intakter, kostnader, tillgdngar och skulder i
annan funktionell valuta an koncernens
rapporteringsvaluta, euro, omraknas till
genomsnittskurs respektive balansdagskurs.

Effekten som uppstar av att
balansdagskursen forandras fran arets
bdrjan samt att arets snittkurs avviker

kreditrisk for kundfordringar

Operationell kreditrisk ar risken att
Akelius hyresgaster inte uppfyller sina
betalningsférpliktelser.

kundfordringar

fr&n balansdagskursen redovisas i
valutaomrakningsreserven i dvrigt
totalresultat.

Valutapositioner ar i samma valuta som de
fastigheter som Akelius innehar eller avser
att inneha.

Finansiella investeringar nettar ut volymen
av rantebarande skulder i respektive valuta.
Valutaférandringar har darfér en begransad
negativ inverkan pa Akelius kreditvardighet.

Koncernen har ingen vasentlig kreditrisk
kopplat till kundfordringar eftersom hyra
betalas i férskott och hyresgasterna betalar
en deposition.

2022 2021

meur Brutto Nedskrivning Brutto Nedskrivning
0-30 dagar = 2 -
31-60 dagar = 1 -
61-90 dagar = - -
> 90 dagar -4 4 -3
Summa -4 7 -3
avsattningar for forvantade kreditforluster

meur 2022 2021
Ingaende balans 3 4
Nedskrivningar for potentiella vardeminskningar 4 5
Konstaterade forluster -3 -4
Avvecklade verksamheter = -2
Utgdende balans 4 3

Kundfordringar om 3 meur (4) redovisas
netto efter avsattningar foér férvantade
kreditforluster och andra nedskrivningar om
4 meur (3).

kreditrisk for finansiell verksamhet

Den finansiella verksamheten medfér
exponering for kreditrisk.

De finansiella investeringarna har hdga
kreditbetyg och bedéms ha 1&g sannolikhet
for konkurs.

156

Avsattningar for forvantade kreditférluster
samt nedskrivningar som har redovisats i
resultatrakningen uppgick till 4 meur (3).

46 procent (47) av investeringarna i
obligationer avser sakerstéllda obligationer
med en minimal kreditrisk.

98 procent (93) av obligations-
investeringarna avser antingen sakerstallda
obligationer med minimal kreditrisk eller
soeniora obligationer dar kreditrisken bedéms
lag.
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kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen
ar att trygga koncernens férmaga att
fortsatta sin verksamhet,

sa att den kan fortsatta att generera
avkastning till aktiedgarna och nytta for
andra intressenter.

Akelius minskar kostnaderna for kapital
genom en optimal kapitalstruktur.

For att uppréatthalla eller justera
kapitalstrukturen,

kan koncernen férandra den utdelning som
betalas till aktiedgarna, utfarda nya aktier,
konvertera lan till eget kapital eller sélja
tillgdngar for att minska skulderna.

Koncernen bedémer kapitalet pd basis av
beléningsgraden.

Beldningsgrad berdknas som netto
rantebarande skulder i relation till
nettotillgdngar.

Enligt finanspolicyn ska beldningsgraden
begransas till 35 procent.

Vid &rets slut uppgick nettoskulden till

1 044 meur (-2 050) och beldningsgraden
var 16 procent (-).

not 4 uppskattningar och bedémningar

Upprattandet av finansiella rapporter kraver
att styrelsen och koncernledningen gor
uppskattningar och anvander sig av vissa
antaganden.

Uppskattningar och antaganden paverkar
saval resultat- som balansrdkningen samt
upplysningar som lamnas,

sasom eventualférpliktelser.

Uppskattningar och bedémningar utvarderas
l6pande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer,

inklusive forvantningar pa framtida
handelser som anses rimliga under radande
férhallanden.

fastighetsvardering

Uppskattning av verkligt varde av
fastigheter beskrivs pa sida 26,
avsnitt fastighetsvardering samt i not 2.

Fastigheter ar exponerade for risker
kopplade till klimatférandring som kan
paverka fastighetsvarderingen.

Akelius har under 2022 genomfort en
klimatriskbeddmning och uppskattar att
paverkan pa diskonteringsréntan kopplat till
risker och mdjligheter for klimatféorandringar
ar begransad till cirka 0,5 procentenheter
succesivt till 2050 fér scenario RCP 4.5
2050. RCP 4.5 ar ett scenario som beskriver
en ambitids vag for att minska utslappen till
tva grader Celsius.

uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas enligt
balansrakningsmetoden,

pa temporéra skillnader som uppkommer
mellan det skattemé&ssiga vardet pad
tillgdngar och skulder och deras redovisade
varden i koncernredovisningen.

Akelius redovisar uppskjutna
skattefordringar utifran ledningens
uppskattningar om framtida skattemassiga
dverskott paverkade av de skattereglerna
som galler i de jurisdiktioner bolaget driver
verksambhet i.

Utfallet kan dock skilja sig 8t beroende av
forandrade skatteregler och affarsklimat.

klassificering av forvarv

Forvarv kan enligt IFRS 3 klassificeras
som antingen roérelseférvarv eller
tillgangsforvarv.

Akelius forvarvar bolag dar i stort sett hela
det verkliga vardet ar koncentrerat i en
identifierbar tillgang eller grupp av liknande
tillgangar, fastigheter.

Akelius forvarv klassificeras darfér som
tillgangsférvarv och inte rérelseférvérv.

Vid tillgangsférvarv redovisas
ingen uppskjuten skatt hanférlig till
fastighetsforvarvet.
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Stader utgor rorelsesegment inom Akelius, Av posterna i balansrakningen ar
dar varje stad dven ingar i en region. forvaltningsfastigheter och rérelsefastigheter

Férdelningen av resultatansvar per segment fordelade per segment.

inkluderar driftéverskott och forandring i
verkligt varde for fastigheter.

driftoverskott och totalavkastning per region, 2022

meur Europa USA Kanada Summa
Hyresintakter 51 155 97 303
Driftkostnader -19 -70 -44 -133
Underhall -3 -12 -7 -22
Driftoverskott 29 73 46 148
Centrala administrationskostnader -21

Ovriga intakter och kostnader -
Rorelseresultat exklusive vardeforandringar,

EBITDA 127
Avskrivningar och operativa valutakursdifferenser -14
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -15
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter -577
Omstruktureringskostnader 1
Rorelseresultat -478
Netto rantekostnader -20
Rantekostnader hybridobligationer -22
Vardeférandring finansiella tillgangar -332
Vardeférandring derivat 97
Ovriga finansiella intékter och kostnader 131
Resultat fore skatt -624
Driftéverskott 29 73 46 148
Orealiserad och realiserad vardeférandring -29 -391 -172 -592
Totalavkastning - -318 -126 -444
Totalavkastning, procent 0,0 -13,0 -5,8 -7,4
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driftoverskott och totalavkastning per region, 2021

meur

Hyresintdkter

Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott

Centrala administrationskostnader
Ovriga intakter och kostnader

Rorelseresultat exklusive vardeforandringar,
EBITDA

Avskrivningar och operativa valutakursdifferenser
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter
Omstruktureringskostnader

Rorelseresultat

Netto rantekostnader

Rantekostnader hybridobligationer

Vardefdrandring finansiella tillgangar
Vardeférandring derivat

Ovriga finansiella intédkter och kostnader

Resultat fore skatt

Driftéverskott

Orealiserad och realiserad vardeférandring
Totalavkastning

Totalavkastning, procent

Europa
46
-18

25

USA
91
-46

38

38
-206
-168
-8,6

finansiella rapporter

Kanada

36
30
66
3,8

Summa
212

-98

-15

99

-15

-2

82
-5
-192

-112
-66
-31

15
-14
-230

oL
-192

-1,8
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totalavkastning fastigheter, 2022

Orealise-

rad och
realiserad Total-
Drift- var- Total- avkast-
Hyres- Drift- over- deféran- avkast- ning,
meur intdkter kostnader Underhall skott dring ning procent
London 37 -10 -3 24 -30 -6 -0,7
Paris 14 -9 - 5 1 6 1,4
Europa 51 -19 -3 29 -29 - 0,0
New York 45 -23 -4 18 -149 -131 -17,1
Washington D.C. 62 -27 -5 30 -151 -121 -13,8
Boston 33 -12 -2 19 -91 =72 -11,8
Austin 15 -8 -1 6 - 6 3,1
USA 155 -70 -12 73 -391 -318 -13,0
Toronto 52 -23 -3 26 -71 -45 -4,1
Montreal 44 -21 -3 20 -101 -81 -7,7
Ottawa 1 - -1 - - - 0,0
Quebec City - - - - - - 0,0
Kanada 97 -44 -7 46 -172 -126 -5,8
Summa 303 -133 -22 148 -592 -444 -7,4
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totalavkastning fastigheter, 2021

meur

London
Paris
Europa

New York

Washington D.C.

Boston
Austin

USA
Toronto
Montreal

Kanada

Summa

Hyres-
intakter
33

13

46

33
37
21

91
39
36
75

212

Drift-
kostnader
-10

-8

-18

-19

Underhall

Drift-
over-
skott
20

5

25

11
16
11

38
18
18

36

99

Orealise-
rad och
realiserad
var-
deféran-
dring

-21

5

-16

-211

-206

21

30

-192

finansiella rapporter

Total-
avkast-
ning

-1

10

9

-200
17
15

-168

27
39
66

Total-
avkast-
ning,
procent
-0,1

2,3

0,7

23,3
3,2
2,7
0,0

-8,6
3,0
4,5
3,8

-1,8
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forandring av fastighetsbestandet, 2022

meur
London
Paris
Europa

New York

Washington D.C.

Boston
Austin
USA

Toronto
Montreal
Ottawa
Quebec City
Kanada

Summa

162

gaende

In-
Invest-
balans eringar

985 36
448 18
1433 54
763 33
885 29
607 28
191 1
2 446 91
1092 21
1049 39
2141 60
6020 205

Varde-
foran-
dring

-149
-151
-91

-391

For-
varv

152
83

235

122
56
22
22

222

457

Avytt-
ringar

49
53
40
11
153

Summa Rorelse-

fastig-
heter

939
467
1406

696
968
667
203
2534

1163
1028
21
21

2233

6173

fastig-
heter
-11

-11

-11

Utgdende
balans
forvalt-
nings
fastigheter
928

467

1395

696
968
667
203
2534

1163
1028
21
21

2233

6162
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forandring av fastighetsbestandet, 2021

meur
London
Paris
Europa

New York

Washington D.C.

Boston
Austin
USA

Toronto
Montreal
Kanada

Summa
Avvecklade

verksamheter*

Summa

. In-
gaende Invest-
balans eringar

912 30
429 15
1341 45
863 43
570 22
526 32
1959 97
898 25
857 45
1755 70
5055 212
7 084 148
12139 360

Varde-
foran-
dring
-21

-192
1548

1356

For-
varv

239

192
431

81
47
128
559
29

588

Avytt-
ringar

-1

-8777

-8
778

Valuta-
kurs-
differ-
enser
64

64

68
53
45
-1
165

79
79
158
387
-32

355
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Summa Rorelse-

fastig-
heter
985
448

1433

763
885
607
191
2446

1092
1049
2141

6 020

6 020

fastig-

Utgdende
balans
forvalt-
nings

heter fastigheter

-17

968
448
1416

763
885
590
191
2429

1092
1049
2141

5986

5986

* under 2021 avyttrades segmenten Berlin, Hamburg, Stockholm, Malmé och Képenhamn
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meur

Bostadshyror
Lokalhyror

Ovriga hyresintakter*
Serviceintakter
Summa

* avser framst hyresintakter for parkering

Rabatter till hyresgaster uppgick till
6 meur (13) vilket ar 2,2 procent (6,4)
av hyresintakterna.

icke uppsdagningsbara leasingavtal

meur
0-148r
1-2 ar
2-33r
3-4ar
4-53r
>5ar
Summa

Samtliga hyreskontrakt for lokaler och
bostader klassificeras som operationell
leasing och genererar hyresintakter.
Hyreskontrakt for bostéader har vanligtvis
en |6ptid om tolv manader med en
uppségningstid om tva manader.

Foér kommersiella lokaler ar 16ptiden
vanligtvis mellan 2-5 3ar.

not 7 leasing

Akelius ar leasetagare i leasingkontrakt
for kontor, tomtratter, bilar och
kontorsutrustning.

Koncernen har leasing av bilar och
kontorsutrustning med leasingperioder
p@ mindre &n tolv manader eller med I13gt
varde.
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2022
220

10
69
303

2021
157

45
212

Rabatterna bestdr av hyresfria perioder och

andra incitament for hyresgaster.

2022
169

2021
136

Kontrakt l&ngre &n tolv m@nader inkluderar
klausuler for periodvis upprakning av hyra.

Framtida hyresintakter hanférliga till icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal

férdelas enligt ovan.

Koncernen tilldampar undantagsregeln for
korttidsleasingavtal och tillgdngar av 3gt

varde.



not 7 leasing, fortsattning

nyttjanderattstiligdngar

meur Kontor
Anskaffningsvarde

Ingdende balans 10
Nya nyttjanderéattstillgdngar 3
Andrade avtal -
Avvecklade verksamheter -
Utgdende balans 13
Avskrivningar

Ingdende balans -6
Avskrivningar -1
Andrade avtal -
Avvecklade verksamheter =
Utgdende balans -7
Redovisat varde 6

leasingskulder

meur

Ingdende balans

Andrade och nya avtal
Amortering av leasingskulder
Avvecklade verksamheter
Utgdende balans

redovisat i resultatrdakningen
meur

Avskrivning av kontor

Kostnad kortfristig leasing
Summa

Kassafléde for leasingavtal under 2022
var -1 meur (-2).

not 8 driftkostnader

meur

Taxebundna kostnader
Driftkostnader
Fastighetsskatt
Fastighetsférvaltning
Summa

Personalkostnader ingar i kostnader for
fastighetsférvaltning och upplyses om i
not 10.

finansiella rapporter

Tomt-
ratter 2022 Kontor
1 11 13
- 3 3
- - -2
= - -4
1 14 10
- -6 -5
- -1 -3
- - 2
- -7 -6
1 7

2022

6

3

-2

7

2022

1

1

2022

21

30

36

46

133

Tomt-
ratter

2021

2021

2021
14
22
25
37

98
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not 9 ersattning till revisorer

meur 2022 2021
Revision, Ernst & Young 1 2
Summa 1 2
varav kvarvarande verksamhet 1 1
varav avvecklade verksamheter - 1

Med revision avses granskning av Dessutom ingar dvriga arbetsuppgifter
arsredovisningen och bokféringen samt som det ankommer pa bolagets revisor att
styrelsens och verkstallande direktérens utféra, samt radgivning eller annat bitrade
forvaltning. som foéranleds av iakttagelser vid sadan

granskning eller genomférandet av sddana
ovriga arbetsuppgifter.

not 10 personal — [6ner, andra ersattningar och sociala kostnader

medeltal anstdlida

2022 2021

Kvinnor Man Summa Kvinnor Man Summa
Moderbolaget
Sverige 16 13 29 22 22 44
Dotterbolag
Kanada 138 170 308 136 186 322
Storbritannien 30 32 62 34 34 68
USA 73 170 243 66 171 237
Frankrike 30 15 45 33 17 50
Tyskland 12 54 66 29 110 139
Sverige 1 9 10 4 21 25
Summa kvarvarande
verksamhet 300 463 763 324 561 885
Sverige - - = 39 54 93
Tyskland - - - 90 71 161
Danmark - - - 6 10 16
Summa avvecklade
verksamheter - - - 135 135 270
Summa 300 463 763 459 696 1155

Vid arets slut var 755 (865) anstallda i koncernen.
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not 10 personal - I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader,

fortsattning

Ioner och andra ersattningar

meur
Ledande befattningshavare
Ovriga anstéllda
Summa léner och andra ersattningar
Pensionskostnader

Ledande befattningshavare

Ovriga anstéllda
Sociala avgifter

Ledande befattningshavare

Ovriga anstéllda
Summa kvarvarande verksamhet
Kostnader avvecklade verksamheter

Summa

ledande befattningshavare

Ovriga ledande befattningshavare omfattar
6 anstallda (7), varav 2 kvinnor (1).

Léner och andra ersattningar till
verkstallande direktdér och dvriga ledande
befattningshavare utgors av fast 16n utbetalt
under 2022.

Ingen lojalitetsbonus har betalats ut under
2022.

Akelius har lojalitetsbonusavtal med 4 6évriga
ledande befattningshavare (3).

Dessa forfaller 2023, 2024 och 2026.
Maximalt utfall uppgar till 0,8 meur.

Totalt har Akelius reserverat 0,8 meur (0,6).

Sex ledande befattningshavare har ratt till
tre till tjugofyra manadsléner om bolaget
avslutar deras anstéllning.

En dmsesidig uppsagningstid om noll till sex
méanader géller.

2022 2021
2 2

56 46
58 48

2 2

= 1

7 6

67 57

- 32

67 89

Den rorliga ersattningen ar ej
pensionsgrundande.

Ovriga férmaner bestar av personbilar och
privat sjukvardsforsakring.

For anstallda som tjanstgér utomlands
betalas vissa formaner i enlighet med
Akelius regler.

Inga optionsprogram har erbjudits.

styrelseledamoter

Arvode till styrelsens ordférande

och ledaméter utgar enligt beslut pa
arsstamman,

vilket bland annat innebar att ledamot som
ar anstalld av Akeliuskoncernen inte erhaller
nagot arvode.

Inga roérliga ersattningar eller tantiem har
utbetalats.
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not 10 personal - I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader,

fortsattning

I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader till styrelse och ledning

Lon och andra

2022, meur
Styrelse

Styrelseordfdérande
Anders Lindskog

Igor Rogulj

Lars Ahrman
Kerstin Engstrom
Thure Lundberg
Pal Ahlsén*

ersattningar

0,05
0,03
0,03
0,10
0,03

Ledande befattningshavare

Verkstallande direktor
Ralf Spann

Ovriga ledande
befattningshavare

Summa

0,61

1,73
2,58

Pensions-
kostnader

0,08

0,13
0,23

* invald som styrelseledamot, 2 december 2022

Styrelsen bestar av en kvinna och fem man.

Lon och andra

2021, meur
Styrelse

Styrelseordfdérande
Anders Lindskog

Igor Rogulj

Lars Ahrman
Kerstin Engstrom
Thure Lundberg

ersattningar

0,05
0,03
0,03
0,09
0,03

Ledande befattningshavare

Verkstallande direktor
Ralf Spann

Ovriga ledande
befattningshavare

Summa kvarvarande
verksamheter

Avvecklade verksamheter
Summa

Styrelsen bestdr av 1 kvinna

168

0,64
1,55

2,42
0,89
3,31

och fyra man.

Pensions-
kostnader

0,06
0,23
0,32

0,08
0,40

Sociala
avgifter

0,02
0,01
0,01
0,04
0,01

0,03

0,31
0,43

Sociala
avgifter

0,01
0,01
0,01
0,03
0,01

0,03
0,48
0,58

0,10
0,68

Summa

0,07
0,04
0,04
0,16
0,04

0,72

2,17
3,24

Summa

0,06
0,04
0,04
0,15
0,04

0,73
2,26
3,32

1,07
4,39

Innehav av
antal
D-aktier per
31 dec 2022

427 350
15000
500

28571

15832
487 253

Innehav av
antal
D-aktier per
31 dec 2021

427 350
15000
500

28571
165 832

637 253

637 253



not 11

Angivet varde pa férvaltnings- och
rorelsefastigheter baseras pd interna
varderingar.

Det bedémda framtida kassaflédet har
hérletts fran befintliga hyresintakter och
drift- och underh@liskostnader anpassade

efter férandringar i hyres- och vakansnivaer.

Fastighetens verkliga varde utgérs av
summan av nuvardet av kassaflédena under
berakningsperioden samt nuvardet av
terminalvardet.

De interna vérderingarna sker utifran niva 3
enligt IFRS 13, se sida 149.
Direktavkastningskravet utgérs av summan
av verklig rénteniva och riskpremium.
Riskpremien avser marknadsriskpremie

och fastighetsrelaterad risk baserat pa
fastighetens lage samt gallande utbud och
efterfrdgan pa bostader.

forvaltningsfastigheter

meur
Ingaende balans

Omklassificering till férvaltningsfastigheter*
Investeringar?

Vardefdrandring

K6p

Férsaljning, tillgdngsférséljning

Férsaljning, avvecklade verksamheter
Valutakursdifferenser

Summa

Tillgdngar som innehas for forsaljning

Utgdende balans

finansiella rapporter

forvaltnings- och rdrelsefastigheter

Direktavkastningskravet bedéms utifran
genomférda fastighetstransaktioner pd
marknaden, erbjudanden om att képa och
salja samt genom att titta pa jamforbara
fastigheter.

Under 2022 marknadsvarderade

Cushman & Wakefield, Colliers, Allsop och
CBRE 191 fastigheter av totalt 380 agda
fastigheter per 31 december 2022.

Detta motsvarar 50 (52) procent av
fastigheterna och 71 (52) procent av det
verkliga vardet.

Den externa varderingen var 20 meur (155)
eller 0,46 procent (4,85) lagre an Akelius
interna vardering.

Det externa vardet jamfors med det interna
vardet under tiden som extern vardering sker.

2022 2021
5986 12039
22 31
204 358
-501 1350
457 588
-11 -38

- -8 694

95 352
6162 5986
6 162 5986

1) en fastighet i Boston omklassificerades fran rérelsefastighet till férvaltningsfastighet under

aret

2) Inkluderar aktivering av Ianekostnader om 13 meur (18).
Under 2022 var rantesatsen for att berdkna I3nekostnader for aktivering 2,51 procent (2,64).
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not 11 forvaltnings- och rorelsefastigheter, fortsattning

rorelsefastigheter

meur 2022 2021
Ingdende balans 34 100
Omklassificering fran rérelsefastigheter -22 -31
Investeringar 1 2
Vardeférandring -1 6
Férsaljning, avvecklade verksamheter = -46
Valutakursdifferenser -1 3
Utgdende balans 11 34
En (2) fastighet i Storbritannien klassificeras Ackumulerad vérdeférandring uppgar till
som rorelsefastigheter. 8 meur (9).
Fastigheten ar en roérelsefastighet till
57 procent (80).
forvaltnings- och rorelsefastigheter, 2022
Realiserad Orealiserad Orealiserad
Forsalj- varde- varde- varde- Summa
Forsalj- nings férandring foérandring férandring varde-
nings- Bokfért omkost- forvaltnings- forvaltnings- rorelse- forandring
meur intakt varde nader fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter
Kanada 11 -26 - -15 -157 - -157
Stor-
britannien - - - - -30 - -30
USA - - - - -391 - -391
Frankrike - - - - 1 - 1
Summa 11 -26 - -15 -577 - -577
forvaltnings- och rorelsefastigheter, 2021
Realiserad Orealiserad Orealiserad
Forsalj- varde- varde- varde- Summa
Forsalj- nings  férandring forandring forandring varde-
nings- Bokfort omkost- forvaltnings- férvaltnings- rérelse- forandring
meur intakt varde nader fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter
Kanada - - - - 30 - 30
Stor-
britannien - - - - -21 - -21
USA - - - - -206 - -206
Frankrike 1 -1 - - 5 - 5
Summa 1 -1 - - -192 - -192
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not 11 forvaltnings- och rorelsefastigheter, fortsattning

kdnslighetsanalys pa verkligt virde pa fastigheter

Skulle marknadens direktavkastningskrav, Detta eftersom majoriteten av verkligt varde
hyresintakter, vakansniva eller for fastigheter avser forvaltningsfastigheter,
fastighetskostnader féréndras paverkas 99,8 procent (99,4).

verkligt varde av fastigheter i meur enligt Den 31 december 2022 uppgick Akelius
nedan tabell. genomsnittliga direktavkastningskrav till
Kanslighetsanalys pa verkligt varde pa 4,20 procent (3,99) och diskonteringsrantan
fastigheter presenteras tillsammans for till 6,20 procent (5,99).

forvaltningsfastigheter, rérelsefastigheter
och fastigheter som innehas for forsaljning.

meur 2022 2021
Direktavkastningskrav

+ 0,1 procentenheter -157 -164
- 0,1 procentenheter 165 173
Hyresintdkter

+ 1 procent 28 25
- 1 procent -28 -25
Fastighetskostnader

+ 1 procent -35 -31
- 1 procent 35 31
Vakansniva

+ 1 procent -102 -96
- 1 procent 102 96

not 12 omstruktureringskostnader

meur 2022 2021
Personalkostnader -1 -3
Summa -1 -3
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not 13 finansnetto

meur 2022 2021
Nettoranta, derivat 5 -1
Vardeforandring derivat 97 15
Vardeférandring finansiella tillgdngar -378 -22
Vardeférandring externa aktier 46 -
Utdelning, externa aktier 7 -
Ranteintakter 34 5
Rantekostnader -59 -70
Rantekostnader, hybridobligationer -22 -31
Ovriga finansiella poster! 2 -14
Valutakursdifferenser? 122 -
Summa -146 -118

1) inlésen av en obligation medférde en resultateffekt om 4 meur (-10)

2) avser finansiella investeringar, externa 1an och derivat som redovisas som 6vriga finansiella
intdkter och kostnader sedan Akelius avvecklade sakringsredovisningen av nettoinvesteringar i
december 2021

Samtliga transaktioner relaterat till derivat Ovriga finansiella poster hanfér sig till
och finansiella investeringar ar varderade till finansiella tillgdngar och skulder virderade
verkligt varde via resultatet. till upplupet anskaffningsvarde enligt

effektivrantemetoden.

not 14 skatter

meur 2022 2021
Aktuell skatt -5 -
Uppskjuten skatt 32 4
Summa 27 4

avstamning effektiv skatt

meur 2022 2021
Redovisat resultat fore skatt -624 -230
Skatt enligt géllande skattesatser 152 50
- i procent 24,4 21,7
Ovriga ej skattepliktiga intékter och ej avdragsgilla kostnader 9 -1
Effekt av andrad skattesats - 2
Underskottsavdrag -132 -49
Justering skatt tidigare ar -2 2
Summa 27 4
Effektiv skattesats i procent 4,1 1,7
Vagd genomsnittlig skattesats uppgar till Férandring av underskottsavdrag ar framfoér
24,6 procent (21,7). allt hanforligt till ej aktiverade uppskjutna
Skattemassiga underskottsavdrag redovisas skattefordringar som genererades av den
endast i den man det ar sannolikt att de negativa foréndringen i verkligt virde pa
realiseras. fastigheterna under 2022.
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not 14 skatter, fortsattning

finansiella rapporter

forandring av uppskjuten skatt i balansrakningen

meur Tillgéngar
Ingdende balans 64
Forvarv =

Vinst vid avyttring =
Forandringar via arets

resultat,

kvarvarande verksamhet -96
Férandringar via arets

resultat,

avvecklade verksamheter -
Férandring via

Ovrigt totalresultat -22
Overfort till skulder

for forsaljning =

Omklassificeringar 103
Valutakursdifferenser -1
Utgdende balans 48

fordelning av uppskjuten skatteskuld

Forvalt-
nings-

meur fastigheter
Nettoskuld
31 dec 2021 -185
Férandring via
resultatrakning 36
Férandring via
Ovrigt totalresultat -
Valutakursdifferenser -2
Nettoskuld
31 dec 2022 -151

Bruttobeloppet av redovisat
underskottsavdrag uppgar till

661 meur (826).

Bruttobeloppet av underskottsavdrag som
inte ar redovisat ar 967 meur (584),
vilket till stor del avser USA.

2022 2021
Netto- . Netto-
Skulder balans Tillgangar  Skulder balans
62 2 4 869 -865
= - - 2 -2
= - 5 -1 241 1246
-128 32 18 14 4
- - 3 362 -359
- -22 -16 2 -18
- - - 3 -3
103 - 50 50 -
1 -2 - 1 -1
38 10 64 62 2

Omrdkning
utldndska
Under- netto
skotts- invest- )
avdrag eringar Ovrigt Summa
191 - -4 2
-31 22 5 32
- -22 - -22
1 -1 -2
161 - - 10

Det finns inga forfallodatum for utnyttjande
av den storre delen av underskottsavdragen
for vilka uppskjutna skattefordringar har
redovisats.
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not 15 immateriella och materiella anldggningstillgangar

immateriella anlaggningstillgdngar

meur
Anskaffningsvarde
Ingdende balans
Investeringar

Avvecklade verksamheter
Avyttringar
Omklassificering
Utgdende balans
Avskrivningar

Ingaende balans
Avskrivningar
Nedskrivning

Avvecklade verksamheter
Avyttringar
Omklassificering
Utgdende balans

Redovisat varde

materiella anlaggningstillgangar

meur
Anskaffningsviarde
Ingaende balans
Investeringar

Avyttringar

Avvecklade verksamheter
Utgdende balans
Avskrivningar

Ingdende balans
Avskrivningar

Avyttringar

Avvecklade verksamheter
Utgdende balans

Redovisat varde
Alla immateriella tillgdngar har sdlts under

dret i och med férséljningen av Akelius
Technology AB.
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2022

Materiella tillgadngar bestar framst av

kontorsinventarier och bilar.

2021

2021
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not 16 finansiella instrument

finansiella instrument per varderingskategori, 31 dec 2022

Finansiella Finansiella

tillgdngar skulder
Verkligt vadrderade varderade Summa
varde via till upplupet till upplupet redo- Summa
resultatrak- anskaff- anskaff- visat . . ver!fligt
meur ningen ningsvarde ningsvarde varde Nival Niva2 varde
Derivat 97 - - 97 - 97 97
Finansiella tillgangar 2 396 - - 2 396 479 1917 2 396
Kundfordringar och
andra fordringar - 14 - 14 - 14 14
Likvida medel - 217 - 217 - 217 217
Summa tiligdngar 2493 231 - 2724 479 2245 2724
Réntebarande 13n - - 3657 3657 - 3140 3140
Hybridobligationer - - 650 650 558 - 558
Leasingskulder - - 7 7 - 7 7
Derivat 34 - - 34 - 34 34
Ovriga finansiella
skulder - - 83 83 - 83 83
Summa skulder 34 - 4 397 4431 558 3264 3822

finansiella instrument per varderingskategori, 31 dec 2021

Finansiella Finansiella

tillgdngar skulder
Verkligt varderade varderade Summa
varde via till upplupet till upplupet redo- Summa
resultatrak- anskaff- anskaff- visat . . verkligt
meur ningen ningsvarde ningsvarde varde Nival Niva2 varde
Derivat 7 - - 7 - 7 7
Finansiella tillgangar 5076 - - 5076 5076 - 5076
Kundfordringar och
andra fordringar - 35 - 35 - 35 35
Likvida medel - 1193 - 1193 - 1193 1193
Summa tillgdngar 5083 1228 - 6311 5076 1235 6 311
Ranteb&rande 13n - - 4219 4219 3822 421 4243
Hybridobligationer - - 971 971 983 - 983
Leasingskulder - - 6 6 - 6 6
Derivat 47 - - 47 - 47 47
Ovriga finansiella
skulder - - 99 99 - 99 99
Summa skulder 47 - 5295 5342 4805 573 5378
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not 16 finansiella instrument, fortsattning

finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar tillgdngar,
sasom kundfordringar, finansiella
investeringar och derivat samt skulder som
1&n, leverantorsskulder och derivat.

vardering till verkligt varde

Vardering av finansiella instrument kan
klassificeras i olika vdrdenivaer beroende av
hur underliggande data fér bedémning av
verkligt varde kan sakerstallas.

Niva 1

Noterade priser pa aktiva marknader

for identiska tillgdngar och skulder.

En aktiv marknad ar en marknad dar
transaktioner sker med tillracklig volym och
frekvens for att tillhandahalla uppdaterad
prisinformation.

Niva 2

Annan observerbara data for tillgdngen eller
skulden &n noterade priser som ingar i

niva 1.

Niva 3

Data for tillgdngen eller skulden som inte
baseras pa observerbara marknadsdata.
P& denna niva beaktas antaganden som
aktdrer p& marknaden skulle anvanda vid
prissattningen av tillgdngen eller skulden.

Det verkliga vérdet pd obligationer,
exklusive Akelius emitterade
hybridobligationer, bedéms enligt niva 2,
andra observerbara data for tillgangen eller
skulden.

Syftet med varderingen till verkligt varde

ar att komma fram till det pris till vilket en
transaktion under normala férhallanden
skulle dga rum mellan marknadsaktdrer

vid varderingstidpunkten under radande
marknadsférhallanden.

For att uppna detta mal bestdms priserna
med hjalp av varderingstekniker som bygger
pa bade direkta observationer och jamférbar
data.
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Hybridobligationer anses fortfarande vara
niva 1, eftersom de finansiella instrumenten
har fler handelsbara priser.

For finansiella tillgangar anvands aktuell
kdépkurs och for finansiella skulder anvands
aktuell saljkurs.

Under fjarde kvartalet kopte Akelius

12,8 procent av aktierna i Castellum AB.
Priset var 441 meur.

Investeringen i Castellum AB varderas

till verkligt varde via resultatrakningen
med hjélp av képkursen pa marknaden
och klassificeras som niva 1 i hierarkin for
verkligt varde.

I slutet av perioden uppgick véardet pa
investeringen till 479 meur.

Det verkliga vérdet pa derivat som inte
handlas pa en aktiv marknad berdknas som
nuvardet av framtida kassafléden.

De framtida kassaflédena fran
derivatkontrakt diskonteras med
marknadsrantan.

Varderingen baseras pa niva 2 i hierarkin for
verkligt varde.

Rérltebérande skulder har bedémts enligt
niva 2.

De verkliga vardena pa rantebirande
skulder berédknas genom diskontering av
framtida kontrakterade kassafléden med
aktuell marknadsranta.

Forflyttningar har agt rum mellan de olika
nivaerna i varderingshierarkin.

Vid utgdngen av 2021 presenterades
obligationerna, bade finansiella tillgangar
och Akelius emitterade obligationer,
enligt niva 1.

Andringar har skett for att anpassa sig till
marknadspraxis.

Stérre delen av tillgdngarna handlas relativt
frekvent.

Darfor har andrad varderingsmetod inte
inneburit en vasentlig férandring av
marknadsvardet.
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not 17 fordringar och 6vriga tillgangar

Kundfordringar avser framst fordringar pa Koncerninterna I1&n 16per med
bostadshyresgaster. marknadsmassiga villkor och utan stalld
Se not 3 for ytterligare information. sakerhet.

Fordringar pa koncernbolag avser
transaktioner mellan Akelius och bolag inom
Akelius Foundationgruppen.

meur 2022 2021
Sparrade bankmedel? 4 3
Ovriga langfristiga fordringar - 1
Summa langfristiga tillgadngar 4 4
Kundfordringar 3 4
Forskottsbetalningar for fastigheter 2 2
Sparrade bankmedel* 7 27
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 20
Upplupen ranta 10 18
Fordran, utdelning externa aktier2 7 -
Ovriga fordringar 3 13
Summa kortfristiga tillgangar 47 84
Summa fordringar och ovriga tillgdngar 51 88
1) sparrade bankmedel avser framst garantier till banker fér derivattransaktioner och
deponerade medel fran hyresgaster
2) avser aktier i Castellum AB
not 18 likvida medel
meur 2022 2021
Banktillgodohavanden och kassa 217 1193
Summa 217 1193
Férandring av likvida medel framgar av Det finns outnyttjade kreditavtal om
kassaflédesanalysen. 159 meur (255) som inte ar inkluderade i
likvida medel.

Likvida medel bestar av
banktillgodohavanden.
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not 19 rantebdrande Ian och hybridobligationer

Ej sdkerstéllda réntebdrande 18n och
hybridobligationer omfattar vid arets utgang
12 noterade obligationer (13) och I3n fran

narstaende bolag.

Se not 26 for ytterligare information om

narstdenderelationer.
Stallda sakerheter i form av

fastighetsinteckningar har minskat fran
246 meur i slutet av ar 2021 till 195 meur.

rantebdrande 13n fordelat pa olika valutor

SEK
EUR
CAD
GBP
usD
Summa*

Majoriteten av upplaning innehaller

finansiella kovenanter,
specifika for varje motpart.

Belaningsgrad och rantetdckningsgrad ar de
vanligaste kovenanterna for Akelius.

Se not 3 finansiering och finansiell
riskhantering pa sidorna 122-131 fér

ytterligare information.

Information relaterad till hierarki for verkligt
varde och varderingsteknik finns i not 16
finansiella instrument pa sidan 176.

* inkluderar 3 506 meur (4 018) relaterat till noterade obligationer och andra
kapitalmarknadsl&n exklusive hybridobligationer

noterade obligationer

Nominellt Marknadsvarde
varde i meur
640 mkr 57
300 mkr 26
500 meur 476
800 mkr 69
200 mkr 16
600 meur 555
400 mgbp 408
500 meur 402
500 meur 385
600 meur 429

hybridobligationer

Nominellt Marknadsvarde
varde i meur
315 meur 301
335 meur 257

2022 2021

meur  Lokala valutor meur  Lokala valutor
1635 18 180 2410 24 709
1 649 1 649 900 900
-115 -167 173 249
321 285 471 396
167 178 265 300

3 657 4219
Forfallo- Kredit Arlig kupong, Identifierings-
datum betyg procent nummer
okt 2023 BBB Stibor 3man + 1,30 XS1889043193
okt 2023 BBB 1,875 XS1889043359
mar 2024 BBB 1,125 XS1717433541
nov 2024 BBB Stibor 3man + 1,05 XS2079078478
nov 2024 BBB 1,25 XS2079078049
feb 2025 BBB 1,75 XS1622421722
aug 2025 BBB 2,375 XS51684269761
jan 2028 BBB 1,00 XS2228897158
jan 2029 BBB 1,125 XS2251233651
feb 2030 BBB 0,75 XS2301127119
Forfallo- Kredit- Arlig kupong, Identifierings-
datum betyg procent nummer
okt 2078 BB+ 3,875 XS1788973573
maj 2081 BB+ 2,249  XS2110077299

Alla obligationer ar noterade pa Euronext Dublin.
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not 19 rantebdrande Ian och hybridobligationer, fortsattning

forfallostruktur rantebarande 1an, 31 dec 2022

Rantebindning

Upplaning Upplaning Total Andel,
meur mot sdkerhet utan sakerhet uppldning procent
0-1ar -326 83 -243 -7
1-5ar 47 1675 1722 47
>5ar 435 1743 2178 60
Summa 156 3501 3657 100
Genomsnittlig rantebindning, ar 23,5 4,3 51
Genomesnittlig ranta, procent -7,53 1,59 1,20

Kapitalbindning

Upplaning Upplaning Total Andel,
meur mot sdkerhet utan sdkerhet upplaning procent
0-1ar 21 83 104 3
1-5 ar 65 1766 1831 50
>5ar 70 1652 1722 47
Summa 156 3501 3657 100

forfallostruktur rantebarande Ian, 31 dec 2021

Radntebindning

Upplaning Upplaning Total Andel,
meur mot sdkerhet utan sdakerhet uppldning procent
0-1ar -382 646 264 6
1-5ar -150 1755 1605 38
>5ar 741 1609 2 350 56
Summa 209 4010 4219 100
Genomsnittlig rantebindning, ar 27,2 4,2 5,4
Genomesnittlig ranta, procent 3,24 1,42 1,51

Kapitalbindning

Upplaning Upplaning Total Andel,
meur mot sdkerhet utan sakerhet uppldning procent
0-1ar 53 - 53 1
1-5ar 68 2402 2470 59
>5ar 88 1608 1696 40
Summa 209 4010 4219 100
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not 20 derivat

meur
Rantederivat
Tillgangar
Skulder
Valutarantederivat
Tillgéngar
Skulder
Valutaderivat
Tillgéngar
Skulder
Nettoviarde
Nominellt varde

Derivattransaktioner genomférs med
godkanda motparter for vilka det finns
framtagna kreditlimiter och med vilka

forandringar under aret
meur
Ingdende balans

Lésen av derivat
Omvardering i resultatréakningen
Omvardering i eget kapital
Utgdende balans

varav langfristig del

Derivat har medfort ett kassaflode
om -6 meur (-18) pd grund av
omstrukturerade derivat och

forfallostruktur

meur
0-1ar
1-5 ar
>5ar
Summa

180

2022

73
-30

24
-4
63
2958

2021

-41

-6
-40
3866

ISDA, International Swaps and Derivatives

Association, avtal galler.

2022
-40
6

97
63
43

89 meur (-128) till féljd av realiserad
vardeférandring av valutaswappar.

2022
20

51
63

2021



not 21 avstamning

2022

meur
Ingdende balans
Kassafléde
Omklassificeringar
Férvarv

Icke kassapaverkande
transaktioner

Omrakningsdifferenser
Utgdende balans

* inklusive hybridobligationer

2021

meur
Ingaende balans
Kassaflode
Omklassificeringar
Férvarv

Icke kassapaverkande
transaktioner

Avvecklade
verksamheter

Omréakningsdifferenser
Utgdende balans

nettoskuld
Tillgdngar
Likvida Finansiella
medel tillgédngar
-1 193 -5076
1006 2372
- -84
- 360
-30 32
-217 -2 396
Tillgdngar
Likvida Finansiella
medel tillgdngar
-250 -
-971 -5160
- 89
28 -
- -5
-1193 -5076

* inklusive hybridobligationer

not 22 ovriga skulder

meur
Hyresdepositioner
Summa langfristig del
Leverantorsskulder
Férutbetalda hyresintakter
Upplupna rantekostnader
Ovriga upplupna kostnader
Ovriga skulder

Summa kortfristig del

Summa odvriga skulder

finansiella rapporter

Skulder
Kort- Léng-
fristiga lan fristiga lan*
53 5137
-55 -890
-108 -24
-1 3
-1 -23
104 4203
Skulder

Kort- L%g\g-
fristigalan fristiga lan*
233 5809
-272 524
51 -51
- 5
-33 -53
- -1 109
74 12
53 5137

2022

18

18

6

6

41

10

16

79

97

Summa
-1 079
2433

362

1694

Summa
5792
-5 879

-1081
81
-1 079

2021
13
13

45
17
14
89

102
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not 23 avsattningar

meur 2022 2021
Ingaende balans 19 9
Arets avsattning - 15
Avsattning utnyttjade* -14 -1
Avsattning aterférd -1 -3
Avvecklade verksamheter = -1
Utgdende balans 4 19
Langfristig del av skuld - 6
Kortfristig del av skuld 4 13
Summa 4 19

* avser till storsta del forpliktelser i samband med férsaljning av fastigheter till Heimstaden,
vilka har reglerats under aret.

forfallostruktur

meur 2022 2021
0-1ar 4 13
1-5ar - 6
> 5ar - -
Summa 4 19
2 meur (2) avser juridiska tvister och relaterat till férsaljningen av verksamheter i
2 meur (15) avser transaktionskostnader Skandinavien och Tyskland under 2021.

not 24 stallda sakerheter och eventualforpliktelser

stallda sdakerheter

meur 2022 2021
Fastighetsinteckningar* 195 246
Aktier i dotterbolag 3 3
Summa 198 249

* tillgdngar har pantsatts for bankl@n
Det finns fastighetsinteckningar om total Se not 19 fér information om rantebarande

195 meur i Kanada pa tillgdngar vars 1&n.
redovisade varde uppgar till total 567 meur.

eventualforpliktelser

meur 2022 2021
Stallda garantier 8 -
Summa 8 -

Utbéver redovisade eventualférpliktelser
finns garantiataganden i genomférda
fastighetstransaktioner.
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not 25 eget kapital

finansiella rapporter

Vid utgdngen av perioden var eget kapital Utdelning har under aret lamnats till
4 506 meur (7 049), D-aktiedgare med 22 meur och till
vilket motsvarar en soliditet om A-aktiedagare med 6 064 meur.

50 procent (57).

Rapport dver forandringar i eget kapital

Akelius D-aktier &r noterade pa Nasdaq First visar en fullstandig avstamning over alla
North Growth Market. forandringar i eget kapital, se sida 143.
Den 31 december 2022 uppgick Aktiekapitalet bestar av

stangningskursen till 1,846 euro.

5 745 256 436 A-aktier med en rost per

aktie och 220 000 000 D-aktier med 1/10
rost per aktie.

Antal aktier A-aktier
Ingdende balans 3 191 809 140
Emitterade aktier 2 553 447 296
Utgdende balans 5 745 256 436
Ingdende

balans

Aktiekapital, eur 199 185 144
Kvotvarde, eur* 0,06

*avrundat kvotvarde

vinst per aktie

Resultat hanfoérligt till moderbolagets agare, meur
kvarvarande verksamhet
avvecklade verksamheter
Resultat hanforligt till innehav utan bestammande inflytande*
Intjanad utdelning, A-aktier, meur
Intjanad utdelning, D-aktier, meur
Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspadningseffekt
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadningseffekt
Resultat per aktie fore utspadningseffekt, eur
kvarvarande verksamhet
avvecklade verksamheter
Resultat per aktie efter utspadningseffekt, eur
kvarvarande verksamhet
avvecklade verksamheter

D-aktier
220 000 000

220 000 000

Emitterade
aktier

149 073 043
0,06

2022

-597

-597

1

6 064

22

3411 809 140
5284 804 821
-0,18

-0,18

-0,11

-0,11

* under 2021 ar resultat hanforligt till avvecklade verksamheter

Summa

3411 809 140
2 553 447 296
5 965 256 436

Utgdende
balans

348 258 187
0,06

2021
2 380

226

2 606

34

950

22
3411 809 140
3411 809 140
0,70

-0,06

0,76

0,70

-0,06

0,76
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not 26 narstaende

Akelius Apartments Ltd, Cypern,

ager 84,02 procent av aktierna och har
bestdammande inflytande dver koncernen.
Xange Holding Ltd, Cypern, &ger 9,63
procent och Giannis Beta Ltd, Cypern, ager
4,82 procent av aktierna.

Under 2022 kdpte samtliga tre narstaende
D-aktier, vilka ingar i deras andel av aktierna
i koncernen.

D-aktierna, exklusive aktier som ags av
narstdende, motsvarar 1,53 procent av totala
aktiekapitalet i bolaget.

Se dgandeférhdllande pa sida 93.

Akelius Apartments Ltd ar dotterbolag till
Akelius Foundation, Bahamas.

Styrelse och ledande befattningshavare ar
ocksa narstaende till Akelius Residential
Property AB.

For uppgift om ersattningar till styrelse och
ledande befattningshavare, se not 10.

Ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare har direkt eller indirekt
varit delaktig i ndgon afférstransaktion med
Akelius utdver vad som anges i denna not
och not 10.

transaktioner med bolag inom Akelius Foundationgruppen

meur 2022 2021
Nyemission 4 085 -
Utdelning -6 073 -952
Férsaljning av 6vriga tillgdngar* 8 -
Koncerninterna I&n - -
Koncerninterna fordringar - -
Intakter fran évriga tjanster 2 -
K&p av évriga tjanster -3 -
Férsaljning av innehav utan bestémmande inflytande = 138
Kdp av innehav utan bestammande inflytande -11 -
Foérsaljning av obligationer 2752 657
Kop av obligationer -1 150 -
Forsaljning av D-aktier 212 11

Transaktioner som har skett med bolag kontrollerade av
styrelseledamot eller ledande befattningshavare eller

narstdende till dessa
KOp av tjanster

* avser forsaljning av Akelius Technology AB
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not 27 avvecklade verksamheter

2022
Ingen verksamhet har avvecklats under 2022.

Kopeskillingen som Heimstaden betalade for
aktierna 2021 och aktiedgarldn om

7 912 meur har slutforts.

Ingen justering har gjorts.

Minoritetsagarna fick ytterligare 3 meur
medan moderbolaget Akelius Residential
Property betalade tillbaka 3 meur.

2021

Den 24 september 2021 undertecknade
Akelius avtal om férsaljning av samtliga
fastigheter i Stockholm, Malmé, Kbpenhamn,
Hamburg och Berlin genom en aktiefdrsaljning.

Den 1 december 2021 éverlamnade Akelius
bolagen till Heimstaden Bostad AB.

Akelius salde 1 093 lagenheter i Kdpenhamn,
4 107 i Malmd, 5 934 i Stockholm, 14 050 i
Berlin och 3 592 i Hamburg.

Lokal personal féljde med fastigheterna.

finansiella rapporter

Kopeskillingen uppgick till 7 912 meur for
aktierna.

Priset for aktierna avser 9 100 meur for
fastigheterna, minus 1 156 meur for Ian,
minus 32 meur for évriga skulder.

135 meur betalades direkt till
minoritetsagarna.

Ytterligare 199 meur betalades for
aktiedgarlan.

Under dret redovisade Akelius en realiserad
forandring av fastigheternas verkliga varde

om 1 548 meur och vinst pa uppskjuten
skatteskuld pa 1 246 meur.

Ytterligare vinst p& 88 meur inkluderar en
fastighetspremie om 363 meur,

minus 247 meur i valutareserv atervunnen fran
ovrigt totalresultat,

minus 28 meur i transaktionskostnad.

Foljande tabeller visar resultatrakningen och
nettokassaflddet for ovanstdende stader fram
till tidpunkten for avvecklingen.

resultat

meur 2022 2021*
Hyresintakter = 274
Driftkostnader = -91
Underhall - -17
Driftoverskott - 166
Centrala administrationskostnader = -16
Ovriga intdkter och kostnader - 1
Rorelseresultat exklusive vardeférandringar, EBITDA - 151
Avskrivningar och évriga kostnader = -1
Realiserad och orealiserad vardeférandring

forvaltningsfastigheter - 1538
Rorelseresultat - 1688
Finansnetto = -14
Resultat efter finansnetto - 1674
Skatt = -368
Resultat fore avveckling - 1306
Vinst vid férsaljning av avvecklade verksamheter = 88
Hanforlig skatt = 1246
Resultat fran avvecklade verksamheter - 2640

* avser elva manaders verksamhet fére forséljning den 1 december 2021
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not 27 avvecklade verksamheter, fortsattning

totalavkastning fastigheter,
jan—-nov 2021

Orealise-

rad och
realiserad Total-
Drift- varde- Total- avkast-
Hyres- Drift- over- forand- avkast- ning,
meur intdkter kostnader Underhdll skott ring* ning procent
Berlin 126 -41 -6 79 873 952 34,1
Hamburg 34 -11 -2 21 269 290 37,5
Ovriga - - - - - - 8,1
Tyskland 160 -52 -8 100 1142 1242 34,8
Stockholm 60 -20 -5 35 449 484 30,2
Malmo 43 -15 -4 24 241 265 28,2
Képenhamn 11 -4 - 7 49 56 18,4
Skandinavien 114 -39 -9 66 739 805 28,3
Summa 274 -91 -17 166 1881 2047 31,9

* inkluderar férsaljningskostnader 30 meur och premie 363 meur

kassaflode
2021
meur 2022 Jan-Nov
Kassaflode fran I6pande verksamheten - 138
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -123
Kassaflode fran finansieringsverksamheten = -31
Periodens nettokassaflode - -16
not 28 handelser efter balansdagen
Akelius Residential Property AB har atagit Darutdver har foretaget ingatt ett
sig att rosta for styrelsens férslag om garantidtagande att teckna ytterligare
foretradesemission pa arsstamman i 29,1 procent av foretradesemissionen utan
Castellum AB och kommer att teckna sin pro teckningsratter.

rata-andel om 12,8 procent.
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moderbolaget

moderbolagets resultatrakning

meur

Koncerninterna intakter
Administrationskostnader
Omstruktureringskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernbolag
Finansiella intakter

Finansiella kostnader
Vardeférandring finansiella tillgangar
Vardeférandring derivat

Resultat fore bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

Moderbolaget har inte ndgra poster i dvrigt totalresultat.

Not

4,5

N NN O

7,15

finansiella rapporter
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moderbolagets balansrakning

2022 2021
meur Not 31 dec 31 dec
Tillgdngar
Andelar i koncernbolag 10 2418 1984
Langfristiga fordringar pa koncernbolag 11,12 3587 3853
Finansiella tillgangar 11 2077 5036
Derivat 11, 15, 16 73 7
Uppskjutna skattefordringar 9 47 63
Summa anldggningstillgangar 8 202 10943
Fordringar pa koncernbolag 11,12 11 14
Derivat 11, 15, 16 24 -
Finansiella tillgangar 11 319 95
Ovriga kortfristiga fordringar 11,12 8 49
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 11 5
Férutbetalda kostnader koncernbolag 11,12 1 1
Kassa och bank 11,13 127 1045
Summa omsattningstillgangar 501 1209
Summa tillgdngar 8703 12152
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 348 199
Reservfond 3 3
Summa bundet eget kapital 351 202
Balanserad vinst 306 -1 092
Overkursfond 3662 1102
Arets resultat -306 6108
Summa fritt eget kapital 3662 6118
Summa eget kapital 19 4013 6 320
Langfristiga ranteb&drande skulder 11,14, 16 1 826 1975
Langfristiga rantebarande skulder, koncernbolag 11,14, 16 1991 2718
Hybridobligationer 11, 16 650 971
Derivat 11, 15,16 30 40
Avsattningar 17 = 6
Summa langfristiga skulder 4 497 5710
Kortfristiga rantebarande skulder 11, 14, 16 83 -
Kortfristiga rantebarande skulder, koncernbolag 11, 14, 16 51 51
Derivat 11, 15, 16 4 7
Avsattning 17 1 9
Ovriga kortfristiga skulder 11,17 10 8
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 11,17 28 31
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter,
koncernbolag 11,17 16 16
Summa kortfristiga skulder 193 122
Summa eget kapital och skulder 8703 12152
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moderbolagets rapport 6ver forandring

i eget kapital

meur

Eget kapital
1jan 2021
Arets resultat
Utdelning
Ovrigt

Eget kapital
31 dec 2021

Eget kapital
1jan 2022
Arets resultat
Utdelning
Nyemission
Eget kapital
31 dec 2022

Bundet eget kapital

Aktie- Reserv-
kapital fond
199 3

199 3

199 3

149 -

348 3

Fritt eget kapital
Balanserad Overkurs-
vinst fond
-121 1102
6 108 -
-972 -
1 -
5016 1102
5016 1102
-306 -
-4 710 -1 376
- 3936
- 3662

Summa
eget
kapital

1183
6 108
-972

1

6 320

6 320
-306
-6 086
4 085

4013
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moderbolagets kassaflodesanalys

meur Not
Administrationskostnader

Erlagda rantor

Erhallna réntor

Kassaflode fore forandring av rorelsekapital

Férandring rérelsefordringar

Férandring rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringar i dotterbolag

Forsaljning av dotterbolag

Ko6p av finansiella tillgangar 16
Férsaljning av finansiella tillgangar 16
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Nyemission

Upptagna lan 14, 16
Intern uppl@ning, netto

Amortering av I&n 14, 16
Lésen av derivat 15

Betald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Omrakningsdifferens i likvida medel
Likvida medel vid 3rets slut

190

2022

-94
206
104

43

146

-11

-1716
4 089
2367

4085

-1142
-395
83

-6 086
-3 455

-942
1045
24
127
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moderbolagets redovisningsprinciper och noter

not 1 allman information

Akelius Residential Property AB, org nr
556156-0383 ar moderbolaget i Akelius.
Akelius Residential Property AB har sitt sate
i Stockholm, Sverige.

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen
och verkstallande direktéren den

8 mars 2023 och féreldggs arsstamman den
18 april 2023 for faststallande.

Den minsta koncernen som Akelius
Residential Property AB ingar i ar Akelius,
vilken presenteras i denna rapport.
Koncernredovisningen som presenteras av
Akelius Foundation ar den storsta koncernen
som Akelius Residential Property AB

ingar i. Koncernredovisningen fér Akelius
Foundation finns tillganglig dar stiftelsen
har sitt sate, 110 East Bay Street, Marsh
Harbour, Abaco, Bahamas.

not 2 redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar
/&rsredovisningslagen, och RFR 2,
Redovisning for juridiska personer.
Moderbolagets redovisningsprinciper har
tillampats konsekvent for alla presenterade
ar om inte annat anges.

En narmare beskrivning av tillampade
redovisningsprinciper aterfinns i not 2 till
Akelius koncernredovisning. Moderbolaget
tildmpar andra redovisningsprinciper an
koncernen i de fall som anges nedan.

uppstallningsform

Resultat- och balansrakning foljer
/S\rsredovisningslagens uppstallningsform.
Det innebar skillnader, jamfért med
koncernredovisningen, framst avseende
finansiella intdkter och kostnader, rapport
Over totalresultat, avsattningar och rapport
over férandringar i eget kapital.

Aven en del noters uppstéllning ser
annorlunda ut jamfért med koncernens.

valuta

Moderbolagets funktionella valuta &r euro,
vilken ocksa &r rapporteringsvalutan for
moderbolaget. Samtliga belopp ér om inte
annat anges redovisade i miljoner euro och
avser perioden 1 januari till 31 december
for resultatrakningsrelaterade poster och
31 december for balansrakningsrelaterade
poster.

andelar i koncernbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag for
nedskrivningar. I anskaffningsvardet
inkluderas forvarvsrelaterade kostnader och
eventuell tillaggskodpeskilling. Nar det finns
en indikation pa att andelar i dotterbolag
minskat i varde gors en berakning av
dtervinningsvardet. Ar detta lagre an det
redovisade vardet gérs en nedskrivning.
Nedskrivningar redovisas i posterna
"Resultat fran andelar i koncernbolag”.

Om det bestémmande inflytande upphor vid
en avyttring, redovisas nettoresultat i arets
resultat.

finansiella garantier

Finansiella garantier som moderbolaget har
stallt till forman for dotterféretag varderas
inte till verkligt varde. De redovisas som
eventualférpliktelser, savida det inte blir
sannolikt att garantierna kommer att leda
till betalningar. I sadana fall redovisas en
avsattning.

finansiella instrument

Moderbolaget tillampar IFRS 9 med
undantag for finansiella garantier for
koncernféretag.

Derivat, samt évriga I1ang- och kortfristiga
investeringar redovisas till verkligt varde.
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar
varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat i bolaget bestar i huvudsak av
ranteswappar och valutaswappar vilka
anvands for att sakra exponering for
ranterisker och valutarisker.
Rénteskillnader vilka ska erhallas eller
erlaggas till foljd av ranteswappar
redovisas i posten finansiella kostnader och
periodiseras 6ver avtalstiden.
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not 2

nedskrivning

De finansiella tillgdngarna redovisas

i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill sdga netto

av bruttovarde och férlustreserv.
Férandringar av forlustreserven redovisas i
resultatrakningen.

Modellen for att berakna avsattningen

for kreditforluster baseras pa historiska
kreditférluster och framatblickande faktorer.
Modellen innehaller operativa férenklingar
for kundfordringar. Den forenklade modellen
tillampas for kundfordringar, avtalstillgdngar
och leasingfordringar dar forlustreserv
redovisas for forvantade aterstdende 16ptid.

De berdkningar av forlustreserv som gjorts
enligt ovanstdende metoder har inte pavisat
ndgra materiella belopp att reservera varfér
nagon férvéantad kreditférlust pa finansiella
tillgdngar inte har reserverats i bolaget.

koncernbidrag och aktiedgartillskott

I Sverige ar koncernbidrag avdragsgilla,

till skillnad frén aktiedgartillskott. Limnade
och erhdlina koncernbidrag redovisas som
bokslutsdispositioner i resultatrékningen.
Aktiedgartillskott redovisas som en dkning
av andelar i koncernfdretag och prdvas for
nedskrivningsbehov.

intakter

I egenskap av moderbolag tillhandahaller
Akelius Residential Property AB
dotterbolagen med tjanster avseende
affarsutveckling, utbildning, ledning,
finans, byggnation, arkitektur och juridisk
radgivning.

Intakterna redovisas i den perioden de
avser och baseras pa allokeringsnycklar fér
respektive dotterbolags del av det totala
marknadsvardet av fastighetsportfdljen,
personalstyrka samt deltagare i aktiviteter.

Moderbolaget registrerar serviceintakter pa
bruttobasis i de transaktioner dar bolaget ar
huvudman.
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redovisningsprinciper, fortsattning

leasing

Moderbolaget tillampar fullstandigt undantag
fran IFRS 16 i enlighet med RFR2,

varfér denna standard inte har ndgon
vasentlig paverkan pa finansiell stallning.

nya och andrade redovisningsprinciper
vilka godkéants av radet fran och med
1 januari 2022

Nya och andrade redovisningsprinciper som
tratt i kraft fran och med 1 januari 2022
har inte haft ndgon vésentlig paverkan pa
moderbolagets finansiella rapporter 2022.



not 3 finansiering och finansiell riskhantering

Tabellen visar forfallostrukturen pa

moderbolagets finansiella skuldinstrument.

forfallostruktur, 31 dec 2022

meur
Rantebarande skulder
Rantebdarande skulder, koncern
Hybridobligationer

Derivat

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Summa

Hybridobligationerna forfaller ar 2078
respektive 2081.

forfallostruktur, 31 dec 2021

meur
Rantebarande skulder
Rantebdarande skulder, koncern
Hybridobligationer

Derivat

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Summa

Hybridobligationerna forfaller ar 2078
respektive 2081.

not 4 ersattning till revisorer

meur
Revision, Ernst & Young AB
Summa

Med revision avses granskning av
arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstallande direktdérens
forvaltning.

0-1ar
125

252

0-1ar
41
90
30

52
223

1-5ar
1848
503

1-5ar
2024
1210
114
13

3361

finansiella rapporter

>5ar
87
1640
2 649
20

4 396

2022
1
1

Siffrorna ar odiskonterade kassafléden och
i tilldmpliga fall inkluderar de @ven framtida
réantebetalningar.

Summa
2042
2223
1833

-50

35
6 083

Summa
2152
2940
2793

42

52
7 980

2021

Dessutom ingar évriga arbetsuppgifter
som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitrade
som féranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomférandet av sddana

ovriga arbetsuppgifter.
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not 5 personal - I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader

medeltal anstdlida

2022
Kvinnor Man Summa
Sverige 16 13 29

Vid arets slut var 31 (39) anstéllda i
moderbolaget.

Ioner, andra ersattningar och sociala kostnader

meur
Ledande befattningshavare
Ovriga anstéllda
Summa loner och andra ersattningar
Pensionskostnader

Ledande befattningshavare

Ovriga anstéllda
Sociala avgifter

Ledande befattningshavare

Ovriga anstéllda

Summa

ledande befattningshavare styrelse

Ledande befattningar omfattar

tva anstallda (2), varav ingen kvinna (0).
Léner och andra ersattningar till
verkstadllande direktdr och dvriga ledande
befattningshavare utgérs av fast I6n

Kvinnor
22

utbetald under 2022. styrelsearvoden.

Akelius har inte tecknat nagra
lojalitetsbonusavtal med dvriga ledande utgatt.
befattningshavare (0).

Tva ledande befattningshavare har ratt till

anstallning.

En dmsesidig uppsdgning om sex manader
galler.

Den rorliga ersattningen ar €j
pensionsgrundande.

Ovriga formaner bestar av personbilar och
privat sjukvardsforsakring.

For anstallda som tjanstgdr utomlands
betalas vissa formaner i enlighet med
Akelius regler.

Inga optionsprogram har erbjudits.
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2021

Man

2022

22

Styrelsearvode till ordférande och

ovriga styrelseledaméter utgadr enligt
bolagsstdmmans beslut,

vilket innebar att en medlem som ar
anstélld i Akeliuskoncernen inte far nagra

For information om ersattning till

styrelseledaméter,
o . .

sex manadsléner om bolaget avslutar deras se not 10 fér koncernen.

Summa
44

2021

10

Ingen rorlig ersattning eller bonus har
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not 6 resultat fran andelar i koncernbolag

meur
Vinstandel fran kommanditbolag
Nedskrivningar av andelar i dotterbolag
Utdelning

Realisationsvinst

Summa

Nedskrivning av andelar i dotterbolag
beror framst pa negativ utveckling av
fastighetsvarden i USA.

not 7 finansnetto

meur
Nettoranta, derivat

Vardeforandring derivat
Vardeférandring finansiella tillgdngar
Vardeférandringar externa aktier
Utdelning extern aktier
Ranteintakter

Ranteintakter fran koncernbolag
Rantekostnader

Rantekostnader, hybridobligationer
Rantekostnader, hybridlan
Rantekostnader fradn koncernbolag
Ovriga finansiella poster
Valutakursdifferenser

Summa

Samtliga transaktioner relaterat till derivat
och finansiella investeringar ar varderade till
verkligt varde via resultatet.

not 8 bokslutsdispositioner

meur
Koncernbidrag
Summa

2022 2021
: 163
-391 -190
s 69

s 6044
-391 6 086
2022 2021
5 -1

97 23
-378 22
46 -

7 -

33 5
152 130
-50 -66
22 -31

- -7

-25 -25
2 -13
243 54
110 a7

Ovriga finansiella poster hanfor sig till
finansiella tillgdngar och skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivréntemetoden.

2022 2021
il -12
-1 -12
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not 9 skatter

meur
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Summa

avstamning effektiv skatt

meur

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesatser

- i procent

Nedskrivning av aktier i koncernféretag
Avyttring av aktier

Ej skattepliktig utdelning

Ej skattepliktig vinst fr&n partnerskap
Ovriga ej skattepliktiga intékter och ej avdragsgilla kostnader
Justering av skatt fran tidigare ar
Summa

Effektiv skattesats i procent

Den aktuella skatten har berdknats utifran
nominell skattesats i Sverige om
20,6 procent (20,6).

forandring av uppskjuten skatt i balansrakningen

2022
Netto
meur Tillgdngar  Skulder tillgdngar
Ingdende balans 63 - 63
Eéréndring via
arets resultat -16 = -16
Utgdende balans 47 - 47

fordelning av uppskjuten skatt

meur

Nettobalans 31 dec 2021
Férandring via arets resultat
Nettobalans 31 dec 2022
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2022

2022
-290
60
20,6

2021

Tillgdngar  Skulder

66

-3
63

Underskotts-
avdrag

63
-16
47

2021
6111
-1 259
20,6
-39
1245

Netto
tillgdngar
66

-3
63

Summa
63

47



not 10 andelar i koncernbolag

meur
Anskaffningsvarde
Ingaende balans
Forvarv
Kapitaltillskott
Avyttring

Utgdende balans
Nedskrivningar
Ingdende balans
Arets nedskrivningar
Avyttring

Utgdende balans

Utgdende redovisat viarde

Under aret har det gjorts kapitaltillskott
till Akelius UK Holding 1 AB om 440 meur,

finansiella rapporter

2022

2281

1019
-194
3106

-297
-391

-688
2418

2021

2772

672
-1163
2281

-107
-190

-297
1984

Alla aktier i Akelius Lots GmbH och Akelius
Technology AB har salts under aret.

Akelius US holding 1 AB om 331 meur,
Akelius Lonnléven AB om 230 meur och

Akelius France 1 AB om 18 meur.

Bolag

Akelius Business Management
GmbH

Akelius Residential Property
Financing B.V.

Akelius Denmark Holding 1 AB
Akelius France 1 AB

Akelius General AB

Akelius Hotell och Fastigheter AB
Akelius Lénnléven AB

Akelius Procurement AB

Akelius UK Holding 1 AB

Akelius US Holding 1 AB

Akelius Energy Holding AB
Akelius Fastigheter i Géteborg AB

Utgdende redovisat varde

Org.
nummer

HRB 224168 B

861414755
556954-1393
556878-6494
559173-5831
556650-2414
556878-6502
559051-1845
556709-6028
556954-1518
559212-8838
556647-1792

Sate

Berlin

Amsterdam
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Andel,
procent

100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Aktier/
andelar

25000

100
1000
1000

100 000
5000
1000
1000
1000
1000
6 500
1000

Bokfort
vdrde
meur

73

105

862

749
559

68
2418
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not 11 finansiella instrument

finansiella instrument per kategori, 31 dec 2022

meur

Fordringar pa
koncernbolag
Derivat

Finansiella tillgangar
Kundfordringar

och andra fordringar

Likvida medel
Summa tillgdngar

Skulder till koncernbolag

Rantebarande skulder
Derivat

Ovriga finansiella
skulder

Summa skulder

Verkligt
varde via
resultat-
réakningen

97
2 396

Hnaqﬁe”a
tillgangar
varderade

till upplupet

anskaff-
ningsvarde

3599

127
3726

Finansiella
skulder
varderade

till upplupet

anskaff-
ningsvarde

2 058
2 559

36
2559

finansiella instrument per kategori, 31 dec 2021

meur

Fordringar pa
koncernbolag
Derivat

Finansiella tillgadngar
Kundfordringar

och andra fordringar

Likvida medel
Summa tillgdngar

Skulder till koncernbolag

Rantebdrande skulder
Derivat

Ovriga finansiella
skulder

Summa skulder
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Verkligt
varde via
resultat-
rakningen

Hnaq@e”a
tillgangar
varderade

till upplupet

anskaff-
ningsvarde

3868

22
1045
4935

Finansiella
skulder
varderade

till upplupet

anskaff-
ningsvarde

2785
2946

48
5779

Summa
redo-
visat
vdrde

3599
97
2 396

127

6 219
2058
2 559
34

36
2593

Summa
redo-
visat
varde

3868

5131

22
1045
10073
2785
2946
47

48
5826

Niva 2

3599
97
1917

127
5740
2058
1718
34

36
1752

Niva 2

3868
7

22
1045
4942
2785
217
47

48
3097

Summa
verkligt
varde

3599
97
2 396

127

6 219
2058
2276
34

36
2310

Summa
verkligt
varde

3868
7
5131

22
1045
10073
2785
3018
47

48
5898
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not 12 fordringar och évriga tillgangar

Fordringar pa koncernbolag avser |6pande Koncerninterna I3n 16per med
avrakning mellan moder- och dotterbolag. marknadsmassiga villkor.
Ingen sakerhet har stillts for [anens
fullgérande.
meur 2022
Fordringar pa koncernbolag 3587
Summa langfristiga fordringar 3587
Fordringar pa koncernbolag 12
Sparrade bankmedel! =
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11
Utdelning externa aktier? 7
Ovriga fordringar 1
Summa kortfristiga fordringar 31
Summa fordringar och évriga tillgangar 3168

1) sparrade bankmedel avser framst garantier till banker fér derivattransaktioner

2) avser aktier i Castellum AB

not 13 likvida medel

meur 2022
Kassa och bank 127
Summa 127
Férandring av likvida medel framgar av Likvida medel bestar av
kassaflédesanalysen. banktillgodohavanden.

2021
3853
3853
15

22

27
69

3922

2021
1045
1045
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not 14

rantebarande skulder

forfallostruktur skulder, 31 dec 2022

meur
0-13ar
1-5 ar
>5ar
Summa

Genomsnittlig .
rantebindning, ar

Genomsnittlig ranta, procent

meur
0-1ar
1-5 ar
> 5ar
Summa

Upplaning
mot sakerhet
-342

Upplaning
mot sakerhet

forfallostruktur skulder, 31 dec 2021

meur
0-1ar
1-5ar
>5ar
Summa

Genomsnittlig .
rantebindning, ar

Genomsnittlig ranta, procent

meur
0-14ar
1-5 ar
>5ar
Summa

200

Rdntebindning
Upplaning Total
utan sdkerhet upplaning
1017 675
1692 1671
1242 1 605
3951 3951
3,7 3,7
1,35 1,35

Kapitalbindning

Upplaning Total
utan sakerhet upplaning
134 134

2167 2 167

1650 1650

3951 3951

Rantebindning

Upplaning Upplaning Total

mot sakerhet utan sékerhet upplaning

-379 1359 980

-221 2169 1948

651 1165 1816

51 4 693 4744

0,0 4,3 4,2

0,00 1,38 1,35
Kapitalbindning

Upplaning Upplaning Total

mot sdkerhet utan sakerhet upplaning

51 - 51

- 3030 3030

- 1663 1663

51 4 693 4744

Andel
procent

17
42
41
100

Andel,
procent

3

55
42
100

Andel
procent

21
41
38
100

Andel,
procent

1

64
35
100



not 15 derivat

meur
Rantederivat
Tillgangar

Skulder
Valutarantederivat
Tillgéngar

Skulder
Valutaderivat
Tillgéngar

Skulder

Nettoviarde
Nominellt varde

Derivattransaktioner genomférs med
godkanda motparter for vilka det finns
framtagna kreditlimiter och med vilka

forandringar under aret

meur
Ingdende balans
Lésen av derivat
Omvardering via resultatrakningen
Utgdende balans
varav langfristig del

forfallostruktur

meur
0-13r
1-5ar
>5ar
Summa

finansiella rapporter

2022

73
-30

24
-4
63
2958

2021

-41

-6
-40
3830

ISDA, International Swaps and Derivatives

Association, avtal galler.

2022
-40

97
63
43

2022
20

51
63

2021
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not 16 avstamning nettoskuld

2022 Tillgédngar Skulder
Lang-
Likvida Finanosiella o Kor;t- fristig;a
meur medel tillgangar  fristiga lan lan Summa
Ingdende balans -1 045 -5131 51 5664 -461
Kassafléde 942 2373 -5 -1 001 2 309
Omklassificeringar - -29 91 -62 -
Icke kassapaverkande
transaktioner - 359 - 23 382
Omrakningsdifferenser -24 32 -3 -157 -152
Utgdende balans -127 -2 396 134 4467 2078
2021 Tillgdngar Skulder
Lang-
Likvida Finanosiella o K0|;t- fristiga
meur medel  tillgangar fristigalan lan Summa
Ingaende balans -211 - 608 5503 5900
Kassafléde -834 -5158 -1 159 760 -6 391
Omklassificeringar - - 601 -601 -
Icke kassapaverkande
transaktioner - 32 1 -30 3
Omrakningsdifferenser - -5 - 32 27
Utgdende balans -1 045 -5131 51 5664 -461
not 17 leverantorsskulder, avsattningar och dvriga skulder
meur 2022 2021
Avsattning = 6
Summa langfristiga skulder - 6
Avsattning 1 9
Upplupna rantekostnader 43 47
Ovriga upplupna kostnader 1 -
Leverantérsskulder = 1
Ovriga skulder 10 7
Summa kortfristiga skulder 55 64
Summa leverantorsskulder, avsattningar
och ovriga skulder 55 70
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not 18 stallda sdkerheter och eventualférpliktelser

eventualforpliktelser

meur
Stallda garantier for dotterbolag
Summa

Stadllda garantier ar framst relaterade till
Euro Medium Term Note program till férman
for ett dotterbolag,

Akelius Residential Property Financing B.V.

not 19 eget kapital

forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star féljande
belopp i euro.

Balanserade vinstmedel 305971 836
Overkursfond 3661813513
Arets vinst -305 971 836
Summa 3661813513

Styrelsen féreslar att vinstmedel disponeras
pa foljande sétt.

0,029 euro per A-aktie
0,10 euro per D-aktie
Till ny rakning 6verfoérs

166 612 437
22000000
3473201076

Summa disponerat 3661813513

2022 2021
1634 2135
1634 2135

Utdver redovisade eventualférpliktelser
finns garantiataganden i genomférda
fastighetstransaktioner.

Moderbolaget har inga stallda sakerheter.

styrelsens yttrande avseende
foreslagen utdelning

Koncernen och moderbolaget har en god
likviditet och efter féreslagen utdelning och
nyemission uppgar koncernens soliditet till
48 procent och moderbolagets soliditet till
44 procent.

Det finns enligt styrelsens beddmning med
hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd
affarsplan, investeringsplaner och férmaga
att erhalla 13ngfristiga krediter,

inget som talar for att koncernens eller
moderbolagets egna kapital inte skulle vara
tillrackligt efter den féreslagna utdelningen.

203



finansiella rapporter

not 20 narstaende

Moderbolaget har bestdmmande inflytande Koncernens transaktioner med nérstdende
over sina dotterbolag enligt not 10. presenteras i not 26 for koncernen.

transaktioner med bolag inom Akelius Foundationgruppen

meur 2022 2021
Nyemission 4 085 -
Betald utdelning -6 073 -952
Erhallen utdelning - 69
Koncernbidrag -1 -12
Forsaljning av 6vriga tillgdngar* 8 -
Kdp av minoritet -11 -
Lan 2042 2769
Forsaljning till koncern 13 22
Inkép fran koncern -13 -20
Ranteintakter 152 130
Rantekostnader -25 -25
Férsaljning av obligationer 2752 657
K6p av obligationer -1 150 -
Férsaljning av D-aktier 212 11

* avser forsaljning av Akelius Technology AB

not 21 handelser efter balansdagen

Akelius Residential Property AB har atagit Darutdver har féretaget ingatt ett

sig att rosta for styrelsens férslag om garantidtagande att teckna ytterligare
foretradesemission pa arsstamman i 29,1 procent av foretradesemissionen utan
Castellum AB och kommer att teckna sin teckningsratter.

pro rata-andel om 12,8 procent.
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arsredovisningens undertecknande

Styrelsen forsakrar att 8rsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed.
Arsredovisningen ger en rattvisande bild av foretagets stallning och resultat.
Forvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av foretagets
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker som féretaget star infor.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder
som avses i Europaparlamentets och rddets férordning, EG, nr 1606/2002 av den 19 juli 2002
om tilldampning av internationella redovisningsstandarder.

Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat.
Férvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6éver utvecklingen av koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt vasentliga risker som koncernen och de bolag som
ingar i koncernen star infér.

Den lagstadgade Hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omraden i Akelius Residential
Property AB:s arsredovisning vars omfattning anges pa sidan 240, har godkénts for utfirdande
av styrelsen.

Datum framgar av de elektroniska underskrifterna.

Anders Lindskog Igor Rogulj Lars Ahrman
Styrelseordférande

Kerstin Engstrom Thure Lundberg Pal Ahlsén

Ralf Spann
Verkstallande direktor

Var revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Akelius Residential Property AB (publ), org nr 556156-0383

rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen for Akelius
Residential Property AB (publ) fér ar 2022
med undantag fér bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 92-101. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna
92-205 i detta dokument. Enligt var
uppfattning har 8rsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stdllning per den
31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafldde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och gereni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den

31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafldde for aret enligt
International Financial Reporting Standards
(IFRS), s& som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 92-101.

Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman
faststaller resultatrékningen och
balansrakningen féor moderbolaget och
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om
arsredovisningen och koncernredovisningen
ar forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har éverlamnats
till moderbolagets revisionsutskott i enlighet
med Revisorsférordningens (537/2014)
artikel 11.
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grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa
var basta kunskap och évertygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat
ar tillréckliga och andamalsenliga som grund
for vara uttalanden.

sarskilt betydelsefulla omrdaden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen
ar de omrdden som enligt var professionella
beddmning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom
ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor
inga separata uttalanden om dessa omraden.
Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfdrdes inom dessa omraden ska ldsas i
detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i
avsnittet Revisorns ansvar i var rapportom
drsredovisningen ocksd inom dessa omraden.
Darmed genomférdes revisionsatgarder som
utformats for att beakta var bedémning av
risk for vasentliga fel i arsredovisningen och
koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsatgérder som
genomforts for att behandla de omréden som
framgar nedan utgér grunden for var
revisionsberattelse.



vardering av forvaltningsfastigheter
beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det redovisade verkliga vardet for
forvaltningsfastigheterna i koncernen
uppgick den 31 december 2022 till

6 162 meur och vardeférandringar till

-577 meur under 2022. Det redovisade vardet
baseras pa en intern vardering av respektive
fastighet. Samma varderingspolicy och
varderingsmodell tillampas i samtliga l[ander
dar Akelius bedriver fastighetsférvaltning.

Med anledning av den héga graden av
antaganden och bedémningar som sker i
samband med fastighetsvarderingen anser vi
att detta omrade &r ett sarskilt

betydelsefullt omrade i var revision. En
beskrivning av vardering av
fastighetsinnehavet framgar av not 2 avsnitt
om betydande redovisningsprinciper samt not
11 dver fastighetsinnehavet.

hur detta omrade beaktades i revisionen

I var revision har vi utvédrderat bolagets
process for fastighetsvardering, bland annat
genom att utvardera varderingsmetod och
antaganden i de upprattade varderingarna. Vi
har utvarderat de interna varderarnas
kompetens.

Vi har gjort jamférelser mot kand
marknadsinformation. Vi har med stéd av var
varderingsexpertis granskat anvand modell
for fastighetsvardering. Vi har for ett urval av
forvaltningsfastigheter granskat rimligheten i
gjorda antaganden sasom
direktavkastningskrav,
fastighetsinvesteringar och vakansgrad med
stdd av var varderingsexpertis. Vi har for ett
urval av forvaltningsfastigheter testat indata i
varderingsmodellen avseende hyresintakter
och driftkostnader samt aven kontrollerat de
berakningar som ligger till grund for
varderingen. Vi har granskat lamnade
upplysningar i arsredovisningen.

annan information an
arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan
information an arsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 2-91, 102-104 (skattetransparens och
skatterisker) och 212-248, med undantag for
de sidor som utgér hallbarhetsrapporten i
enlighet med definitionen pa sida 240. Det &r
styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen
och koncernredovisningen omfattar inte
denna information och vi goér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av
arsredovisningen och koncernredovisningen
&r det vart ansvar att ldsa den information
som identifieras ovan och évervéga om
informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi aven den kunskap vii évrigt
inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen
att den andra informationen inneh@ller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi haringet att rapporterai
det avseendet.
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styrelsens och verkstallande
direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS s3 som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktéren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar ndédvandig for att
uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktdren fér beddmningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa &r tillampligt, om
férhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
gora ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det
paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i
ovrigt, bland annat évervaka bolagets
finansiella rapportering.
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revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om att arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisions-berattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer vi riskerna foér
vésentliga felaktigheter i arsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifr@n dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och &ndamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hégre an fér en
vésentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller
dsidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av
bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den inter-
na kontrollen.

- utvarderar vilampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningari
redovisningen och tillhérande
upplysningar.



- drarvi en slutsats om lampligheten i att
styrelsen och verkstallande direktdéren
anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden géra att ett
bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

- utvarderar vi den évergripande
presentationen, strukturen och inneh3llet i
arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen dterger de
underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

- inhadmtar vi tillréckliga och &ndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att
gobra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, évervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga
for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och
inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett
uttalande om att vi har foljt relevanta
yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta
upp alla relationer och andra férhallanden som
rimligen kan pdverka vart oberoende, samt i
tillampliga fall atgarder som har vidtagits fér
att eliminera hoten eller motatgarder som har
vidtagits.

Av de omréden som kommuniceras med
styrelsen faststaller vi vilka av dessa omraden
som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter,
och som darfér utgér de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberéttelsen savida inte
lagar eller andra férfattningar férhindrar
upplysning om frégan.
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rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi
aven utfért en revision av styrelsens och
verkstallande direktérens férvaltning av
Akelius Residential Property AB (publ) for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar
vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande
direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed
i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsboevis vi har inhamtat
ar tillrackliga och andamalsenliga som grund
for vara uttalanden.
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styrelsens och verkstadllande
direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller férlust. Vid foérslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av
om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och férvaltningen av bolagets angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheteri dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstallande direktdren ska skdta den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de dtgérder som ar nddvéndiga for att
bolagets bokfdring ska fullgoras i
Overensstammelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skdtas pa ett
betryggande satt.



revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av
forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om
ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktdren i nagot vésentligt
avseende:

- féretagit nagon atgérd eller gjort sig
skyldig till ndgon forsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pad ndgot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust,
och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet @r en hdg grad av sakerhet,
men ingen garanti for att en revision som
utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller
forsummelser som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god
revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsdtgédrder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det
innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana

atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som
&r relevanta fér vart uttalande om
ansvarsfrihet.

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

revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 92-101
och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs
rekommendation RevR 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebér att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss
tillrécklig grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats.
Upplysningari enlighet med 6 kap. 6 § andra
stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
férenliga med &rsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar samti
Overensstéammelse med
arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850,

103 99 Stockholm utsags till Akelius
Residential Property ABs revisor av
bolagsstamman den 8 april 2022 och har varit
bolagets revisor sedan ar 2018.

Stockholm, den dag som framgar av var
elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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park i néarheten av McMillan House, London

EU:s taxonomi

EU:s taxonomi ar en central del av den
Europeiska Unionens grdona giv.

EU:s taxonomi ar ett klassificeringssystem
som upprattar en férteckning dver
miljémassigt hallbara ekonomiska
aktiviteter.

En hallbar ekonomisk aktivitet maste
vasentligt bidra till ndgot av de foljande sex
miljémalen

- begransning av klimatférandringarna

- anpassning till klimatférandringarna

- hallbar anvéndning och skydd av vatten
och marina resurser

- omstallning till en cirkular ekonomi

- forebyggande och begransning av
miljoféroreningar

- skydd och 3terstéllande av biologisk
mangfald och ekosystem

De tva forsta malen i EU:s taxonomi,
begransning av klimatféréandringarna och
anpassning till klimatférandringarna,
tradde i kraft i januari 2022.

Detta innebar att bolag som omfattas av
icke-finansiell rapportering, NFRD, m3ste
redovisa sin andel av verksamheten som
omfattas av taxonomin.
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En aktivitet omfattas av EU:s taxonomi om
den ingar i ett av de tva férsta miljdmalen.

Akelius har beslutat att all verksamhet ska
allokeras till det férsta miljomalet,

dar omsattning for aktivitet 7.7 férvarv och
dgande av byggnader, kan inga.

Vissa av Akelius investeringar hade kunnat
allokerats &ven till miljomal tva,

men EU:s taxonomi tilldter inte
dubbelrakning.

Akelius rapporterade aktiviteter som
omfattas av EU: taxonomi i arsredovisningen
2021.

Fran januari 2023 ska bolag ocksa
rapportera vilka verksamheter som ar
forenliga med taxonomin for de tva forsta
malen.

For att en ekonomisk aktivitet ska vara
forenlig med EU:s taxonomi behdver den

- uppfylla angivna matvarden och
troskelvarden baserat pa tekniska
granskningskriterier, TSC

- uppfylla principen om att inte orsaka
betydande skada, DNSH

- uppfylla minimiskyddsatgarder

Fér 2022 rapporterar Akelius omsattning,
driftsutgifter och kapitalutgifter som
omfattas av taxonomin samt ar férenliga med
taxonomin fér de tva férsta miljsmalen.



identifiering och kategorisering
av ekonomiska aktiviteter som
omfattas av EU-taxonomin

Akelius har analyserat alla sina aktiviteter
utifrén bilaga I och bilaga II till den
delegerade akten om klimatmalen foér
EU:s taxonomi.

Utifran det har Akelius faststéllt vilka som
beddms omfattas av taxonomin.

Akelius hyr primart ut lagenheter,
kommersiella ytor och parkeringsplatser.
Ibland utvecklar och bygger Akelius aven
nya hyresratter.

For att avgora vilka aktiviteter som omfattas
av taxonomin har Akelius identifierat alla
koncernens aktiviteter.

Detta gjordes i flera diskussioner

med den regionala verksamheten,
hallbarhetsteamet, byggnadsavdelningen
och ekonomiavdelningen.

Huvudsakliga aktiviteter, i rangordning,
inom EU-taxonomin som identifierats som
miljémassigt hallbara inom Akelius &r

7.7 férvdrv och dgande av byggnader

Férvarv av byggnader designade

att minimera energiférbrukning och
koldioxidutslapp genom hela livscykeln,

i stallet for byggnader med lagre prestanda,
kan ge ett betydande bidrag till malet att
begransa klimatférandringarna.

7.2 renovering av befintliga byggnader

Renoveringen av befintliga byggnader for
att forbattra deras energiprestanda kan ge
ett betydande bidrag till malet att begrénsa
klimatféorandringarna.

Detta genom att minska energiférbrukningen
och utslapp av vaxthusgaser for den
aterstaende driftsfasen av byggnader.

Samt genom att undvika utslapp som

ar hanforliga till uppférandet av nya
byggnader.

7.1 uppférande av nya byggnader

Byggnationen av nya fastigheter,
utformade foér att minimera
energiférbrukning och koldioxidutslapp
genom hela livscykeln,

kan ge ett betydande bidrag till malet att
begransa klimatférandringarna.

Detta genom att spara in stora delar av
de energi- och koldioxidutslapp som skulle
forknippas med traditionell design av
byggnader.

Andra enskilda aktiviteter som identifierats
ar

7.3 installation, underhll och reparation av
energieffektiv utrustning

7.4 installation, underhll och reparation av
laddningsstationer fér elfordon i byggnader
och parkeringsplatser i anslutning till
byggnader

7.5 installation, underh8ll och reparation
av instrument och anordning fér métning,
reglering och kontrollering av byggnaders
energiprestanda

7.6 installation, underhll och reparation av
teknik for féornybar energi

Mindre aktiviteter inkluderar
4.1 elproduktion genom solcellsteknik

Byggandet och driften av
elproduktionsanlaggningar som producerar el
fran solceller stodjer en 6vergang till en
ekonomi med nollutslapp.
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beddmning av taxonomiomfattning
och nyckeltal

Akelius har beraknat andelen omfattade och
icke-omfattade aktiviteteri enlighet med
berdkningsmetoderna som definieras i den
delegerade akten 2021-07-06.

Akelius har stétt pa utmaningar avseende
allokeringen av data till de identifierade
ekonomiska aktiviteterna.

Majoriteten av data har blivit manuellt
analyserad genom anvandning av utvalda
nyckelord som ar relevanta till respektive
identifierad ekonomisk aktivitet.

For att sdkerstalla att data 6verensstammer
med Akelius konsoliderade arsredovisning
tillhandahdoll ekonomiavdelningen
bokningsinformationen for 2022 till teamen
involverade i taxonomiarbetet.

Teamen har darefter granskat, analyserat och
allokerat data till den relevanta aktiviteten.

Information har hdmtats och analyserats pa
fastighetsniva nar det géller omsattningen.
Vad géller drifts- och kapitalutgifter s har
analysen gjorts pa projektniva.

Berdkningen av nyckeltal baseras pa
koncernredovisningen som upprattats i
enlighet med International Financial Reporting
Standards, IFRS.

For att berdkna de nyckeltal som ska
rapporteras i enlighet med EU:s taxonomi,
som presenteras i procent,

bestams omsattningen, kapitalutgifter och
driftsutgifteri relation till total omsattning,
totala kapitalutgifter och totala driftsutgifter.
Se tabeller pa sidor 218-220.

Definitionen av respektive nyckeltal baseras
pa bilaga I i den delegerade akten och i
artikel 8 i taxonomiférordningen om
innehallet och presentationen av den
information som ska lamnas.

omsattning som omfattas av
taxonomin

Omsattning som omfattas av taxonomin ar
andelen av omséttningen som harrér fran
ekonomiska aktiviteter som kan
klassificeras som miljdmaéssigt hallbara.

Omesattning ar endast relevant for den
ekonomiska aktiviteten 7.7 forvarv och
agande av byggnader.
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All omsattning i Akelius omfattas av
taxonomin och motsvarar hyresintdkterna i
koncernens resultatrakning.

Se not 2 redovisningsprinciper, not 5
segmentrapportering och not 6 hyresintakter.

driftsutgifter som omfattas av
taxonomin

Taxonomiomfattande driftsutgifter ar den
andel av driftsutgifterna som ar relaterad till
tillgdngar eller processer férknippade med
ekonomiska aktiviteter som kan anses vara
miljémaéssigt hallbara.

Driftsutgifter redovisas framfér allt i samband
med féljande aktiviteter

- 7.3 installation, underhall och reparation av
energieffektiv utrustning

- 7.4 installation, underhdll och reparation av
laddningsstationer for elfordon i byggnader
och parkeringsplatseri anslutning till
byggnader

- 7.5 installation, underhall och reparation av
instrument och anordningar fér matning,
reglering och kontroll av byggnaders
energiprestanda

- 7.6 installation, underhall och reparation av
teknik for fornybar energi

- 7.7 férvarv och dgande av byggnader

Driftsutgifter inkluderar direkta, ej aktiverade
kostnader relaterade till forskning och
utveckling, byggnadsrenoveringsatgarder,
korttidsuthyrning, underhall och reparationer.
Aven alla direkta kostnader i samband med
underhallet av materiella
anlaggningstillgangar,

som ar nédvandiga for att sakerstalla
kontinuerlig och effektiv funktionalitet hos
dessa tillgdngar, ingar.

Indirekta kostnader sdsom centrala
administrationskostnader, avskrivningar,
forbrukningskostnader och kostnader for
rorelsefastigheter ar exkluderade.



Akelius driftsutgifter som omfattas av
taxonomin ar kostnader rapporterade som
underhall i koncernens resultatrakning.

De inkluderar dven kostnader for stadning,
snoéréjning och aterkommande service och
inspektioner som rapporteras som
driftskostnader i koncernens resultatrakning.
Se not 2 redovisningsprinciper, not 5
segmentrapportering och not 8
rorelsekostnader.

kapitalutgifter som omfattas av
taxonomin

Taxonomiomfattande kapitalutgifter ér den
andel av ekonomiska aktiviteter som kan
kvalificeras som miljomassigt hallbara.

Kapitalutgifter redovisas framfor allt i
samband med féljande aktiviteter

- 7.2 renovering av existerande byggnader

- 7.3 installation, underhall och reparation av
energieffektiv utrustning

- 7.4 installation, underhall och reparation av
laddningsstationer for elfordon i byggnader
och parkeringsplatser i anslutning till
byggnader

- 7.5 installation, underhall och reparation av
instrument och anordningar fér matning,
reglering och kontroll av byggnaders
energiprestanda

- 7.6 installation, underhall och reparation av
teknik fér fornybar energi

- 7.7 forvarv och dgande av byggnader

Kapitalutgifter utgdrs av investeringar i
forvaltningsfastigheter, materiella och
immateriella tillgdngar gjorda under
innevarande &r fore avskrivningar och
nedskrivningar samt exklusive forandringar i
verkligt varde.

Forvarv och investeringar i Akelius kopplat till
fastigheter omfattas av taxonomin.

De enda investeringarna i immateriella
tillgdngar som omfattas av taxonomin &r
Akelius investeringar i tomtratter.

Detta eftersom de anses ha en direkt koppling
till en aktivitet som omfattas av taxonomin.
Investeringar i materiella
anldggningstillgdngar omfattas inte av
taxonomin eftersom det inom Akelius snarare
arindirekt kopplat till taxonomin.

Se not 2 redovisningsprinciper, not 5
segmentrapportering, not 7 leasingavtal och
not 11 férvaltningsfastigheter.

forenlighet med taxonomin

For att en aktivitet som omfattas av
taxonomin ska anses vara férenlig med
taxonomin kravs daven féljande

- véasentligt bidra till ett av miljémalen,
vilket innebar att uppfylla de tekniska
granskningskriterierna, TSC

TSC, eng. technical screening criteria,
definierar de minimikrav som stallts upp
for enskilda komponenter och system

i tilldmpliga nationella bestammelser

som inférlivar energiprestandabyggna
dsdirektivet, EPBD, och maste uppfylla
ekodesignkraven enligt direktiv 2009/125/
EG.

- uppfylla kriteriet om att inte orsaka
betydande skada, DNSH

Innebérden av betydande skada definieras
per varje ekonomisk aktivitet i varje sektor
i de tekniska granskningskriterierna och
delegerade akterna.

tekniska granskningskriterier, TSC

Akelius har tagit hansyn till féljande tekniska
granskningskriterier for alla aktiviteter

som kan bidra vasentligt till att begransa
klimatférandringarna

7.7 férvadrv och dgande av byggnader

Byggnader ska minst ha energicertifikat

av klass A eller ligga inom de 15 hdgsta
procenten av det nationella eller regionala
byggnadsbestandet, om de byggts fére den
31 december 2020.

Om byggnaden uppférts efter den

31 december 2020 maste den uppfylla de
sarskilda kriterier som anges i

7.1 uppférande av nya byggnader.

For stora byggnader som inte ar avsedda
som bostader infors ytterligare ett krav
for att se till att dessa byggnader drivs
effektivt och att faktiska energi- och
koldioxidbesparingar uppnas varije ar.
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7.2. renovering av befintliga byggnader

Byggnadernas energiprestanda i den
renoverade delen maste uppfylla
kostnadsoptimala minimikrav pa
energiprestanda i enlighet med respektive
direktiv.

Alternativt sa ska renoveringen leda till en
minskning av behovet av primar energi med
minst trettio procent.

7.3 installation, underhdll och reparation av
energieffektiv utrustning

Aktiviteten ska bestd av

- tilldgg av isolering till befintliga
skalkomponenter, sdsom gréna tak, gréna
vaggar, vindar, killare, bottenvaningar,
eller liknande

- befintliga fonster byts mot nya
energieffektiva fonster

- befintliga ytterddrrar byts mot nya
energieffektiva doérrar

- energieffektiva ljuskallor

- hogeffektiva system for uppvarmning,
ventilation, luftkonditionering och
vattenuppvarmning, inklusive utrustning
for fjarrvarmetjanster

- koks- och badrumskranar med 13g
vatten- och energiférbrukning

7.4 installation, underh8ll och reparation av
laddningsstationer for elfordon i byggnader
och parkeringsplatser i anslutning till
byggnader

Det finns inga mer specifika krav an att det
ska matcha definitionen av aktiviteten.

7.5. installation, underh8ll och reparation
av instrument och anordningar fér matning,
reglering och kontroll av byggnaders
energiprestanda

Aktiviteten ska besta av

- installation, underhall och reparation av
zontermostater, smarta termostatsystem
och avkannare

- installation, underhall och reparation
av system for fastighetsautomation och
kontroll, system fér energiférvaltning
av byggnader, BEMS,
belysningskontrollsystem och
energiférvaltningssystem, EMS

- installation, underhall och reparation av
smarta matare for gas, varme, kyla och el
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- installation, underhall och reparation av
fasad- och takelement med skuggning eller
solstyrning, inbegripet sddana som stdder
vegetationsuppbyggnad

7.6. installation, underh8ll och reparation av
teknik for fornybar energi

Aktiviteten ska besta av

- installation, underhdll och reparation av
solfangarsystem och tillhérande teknisk
utrustning

- installation, underhall och reparation av
solvarmepaneler och tillhérande teknisk
utrustning

- installation, underhdll, reparation och
uppgradering av varmepumpar som
bidrar till malen fér férnybar energi i form
av varme och kyla i enlighet med direktiv,
EU, 2018/2001 samt tillhérande teknisk
utrustning

P& grund av antalet och komplexiteten av de
tekniska granskningskriterier,

har Akelius inte kunnat visa att aktiviteterna
7.2 och 7.7 ar férenliga med taxonomin
2022.

uppfylla kriteriet om att inte
orsaka betydande skada, DNSH

En aktivitet som ar férenlig med taxonomin
maste vasentligt bidra till ett av miljémalen
utan att orsaka skada p& ndgot av de andra
fem malen.

I samband med begransning av
klimatférandringar for aktiviteterna 7.3, 7.4,
7.5 och 7.6 &r den primara DNSH-kontrollen
som ska utféras relaterad till malet
anpassning till klimatférandringarna.

Den ekonomiska aktiviteten behdver
beddmas ur ett risk- och
sarbarhetsperspektiv med hansyn till de
vanligaste klimatrelaterade riskerna.



Dessa risker kan delas in i fyra kategorier

- temperatur, sdsom varmebélja

vind, till exempel storm

vatten, till exempel h&jning av havsnivan
fast massa, sdsom kusterosion

Akelius har gjort en riskbedémning for
klimatféorandringar under 2022 per fastighet,
se sidor 72-75.

Undersdkningen bekraftar vilka klimatrisker
som har en hdg sannolikhet.

Foér de klimatrisker som anses vara
vasentliga analyserar Akelius de
anpassningsldésningar som implementerats
pd byggnadsniva.

Akelius har ingen materiell klimatrisk pa
fastighetsniva.

Daremot ser Akelius till att installera
utrustning pa ett korrekt satt och plats for
att bemastra alla risker.

For varje installation av solpaneler ser
Akelius till att de installeras pa ratt satt,
for att till exempel klara av en storm eller
varmebodlja.

Aktivitet 7.3 och kriteriet att inte orsaka
betydande skada hanfor sig ocksa till
forebyggande och kontroll av féroreningar.
Byggnadskomponenter och material bor
uppfylla de specifika tekniska kriterierna.
Eftersom de flesta investeringar som gors
&r i USA &r det svart att visa efterlevnad av
detta kriteriet.

Denna aktivitet klassificeras darfér som inte
forenlig med taxonomin.

minimiskyddsatgérder

Férenlighet med EU-taxonomin innefattar
ocksd uppfyllande av minimiskyddsatgarder
genom hela den globala leveranskedjan.
Uppfyllelse sakerstaller anpassningen av
bolagets processer till OECD:s riktlinjer for
multinationella féretag och FN:s vagledande
principer for foretagande och manskliga
rattigheter.

Akelius har processer for anti-korruption,
rattvis konkurrens, beskattning och manskliga
rattigheter.

Akelius uppférandekod for leverantorer

och leverantérernas onboarding-enkat
sakerstéller att leverantdrerna haller en

hoég niva gallande sékra arbetsférhallanden,
rattvis och respektfull behandling av anstallda
och etiska metoder.

Sesida 61.

Okat antal forenliga aktiviteter i
framtiden

Akelius férenliga aktiviteter ar huvudsakligen
relaterade till tre individuella aktiviteter,

7.4 installation av laddningsstationer for
elfordon, 7.5 installation av smarta matare
och 7.6 installation av solpaneler.

Anpassning till andra aktiviteter, sd som stérre
renoveringar eller agande av byggnader,

&r en utmaning pa grund av omfattningen

av den datainsamling som kravs samt
svarigheten att visa att de tekniska
granskningskriterierna ar uppfyllda.

Eftersom de flesta av Akelius fastigheter
ligger utanfér EU blir uppgiften @annu

mer komplicerad pa grund av bristen pa
enhetlighet mellan de olika landerna nar det
galler energistandard.

Akelius har satt upp nya processer for att
forbattra datainsamlingen och for att utbilda
byggledare och energiansvariga i de tekniska
granskningskriterierna.

Akelius ser EU:s taxonomi som en mojlighet
att 6verga till en mer hallbar affarsmodell
och har darfér redan undersdkt ekonomiska
aktiviteter p@ mellanniva,

som varken &r gréna eller bruna.
Certifierade fastigheter eller fastigheter
som annu inte ar certifierade ar en mycket
bra indikator pa Akelius utveckling mot
investeringar som snart blir gréna.

Akelius kommer att fokusera pa dessa
fastigheter for att forbattra rapporteringen
enligt EU taxonomin och sékerstalla att ett
stérre antal projekt kan rapporteras som
forenliga med EU-taxonomin.

Se sidor 64-66.
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hallbarhetsnoter och index

om hallbarhetsrapporten

Detta ar Akelius Residential Property AB:s
hallbarhetsrapport for rapporteringsperioden
2022 i enlighet med direktiv 2014/95/EU
samt dess lagstadgade hallbarhetsrapport
enligt kraven i drsredovisningslagen, ARL.
Hallbarhetsrapporten avser

Akelius Residential Property AB,
organisationsnummer 556156-0383,

och dess dotterbolag.

Hallbarhetsrapporten &r en del av
forvaltningsberattelsen.

For att vara konkurrenskraftig bor Akelius ta
tillvara pa detta krav och publicera en bra
hallbarhetsrapport.

Banker, investerare och finansiella
institutioner genomfér djupgdende
analyser avseende milj6-, sociala- och
bolagsstyrningsfragor inom den svenska
fastighetssektorn.

Bolagets hallbarhetsarbete paverkar ocksa
nuvarande och potentiella anstadlldas samt
hyresgasters beslut.

Efter forsaljningen av alla fastigheter i
Sverige, Danmark och Tyskland under

2021 finns majoriteten av Akelius
fastighetsportfdlj i Nordamerika.

Rapporten ar darfor fortsattningsvis endast
uppréttad utifr@n den reviderade Global
Reporting Initiative standarden, GRI, 2021.
Datainsamlingsmetoderna ar oférandrade
och i enlighet med tidigare EPRA-standarder
om inget annat namns.

Detta sakerstaller att data ar jamfoérbar med
tidigare ar.

Rapporten tacker alla vasentliga delar dar
foretaget maste redovisa hallbarhetssiffror
enligt GRI.

Resultat som efterfragas enligt GRI relaterat
till energi, utslapp av vaxthusgaser,

vatten och avfallseffekter samt sociala och
organisatoriska faktorer redovisas i index.

Innehallet i denna rapport har utformats
med hansyn till

- materiella omraden som har identifierats
genom vasentlighetsanalys

- bolagets antagna hallbarhetsmal

222

Vasentlighetsanalysen &r beskriven p& sidor
224-225.

For en korrekt framstallan av koncernens
nyckeltal, och fér att sakerstdlla datans
tillforlitlighet,

har uppskattningar begransats dar det ar
mojligt.

Rapporten omfattar de globala
hallbarhetsmalen som godkénts av styrelsen
den 2022-12-15.

Datainsamlingen och kontrollprocessen har
samordnats av hallbarhetsteamet,

i samarbete med cheferna fér alla ansvariga
koncernstaber, city managers,

och bolag som faller inom rapportens
referensomrade.

rapportens avgransning

I den har rapporten anvands endast
data som Akelius har kontroll dver enligt
definitioner i Greenhouse Gas Protocol.

For berakningen av vaxthusgasutslapp
rapporterar Akelius kategorierna scope 1 och
scope 2.

Kategorin scope 1 inkluderar samtliga
direkta utslappskallor.

Detta innefattar samtlig anvandning av
fossila branslen for stationar férbranning
eller transport i &gda eller leasade tillgéngar.

Kategorin scope 2 inkluderar indirekta
utslappskallor relaterade till inkdpt energi,
sasom elektricitet, vdrme eller kyla, dar
foretaget har kontroll dver datan.

F6r berakningen av scope 1 och 2

utslépp, anvander Akelius bade den
anlaggningsbaserade och marknadsbaserade
metoderna.

I scope 1, for berakningen av
anlaggningsbaserad CO, ekvivalent ingdr
gaserna CO,, CH, och N,O f6r Frankrike och
Storbritannien.

For Kanada och USA lamnas inte denna
information.



I scope 2, for berdkningen av
anlaggningsbaserad CO, ekvivalent ingar
gaserna CO,, CH, och N,O fér Kanada, USA
och Storbritannien.

Fér USA och provinsen Quebec ingar ocksa
SO, och NO, i berakning.

For Frankrike lamnas inte denna
information.

Kallor till anlaggningsbaserade
koldioxidutslappsfaktorer ar

- EPA i USA och Kanada
- ECCC i Kanada
- IEA i Europa

Det finns inga marknadsbaserade
utslappfakturor tillgédngliga fran leverantérer
gallande utslapp enligt scope 1 i respektive
land.

Akelius anger bada metoderna i
Nyckeltalstabellen fér hallbarhet.

Kallor for marknadsbaserade
koldioxidutslappfaktorer ar allmant
tillgédnglig information fran elleverantérer.

I Austin, Boston, Washington D.C. och
Toronto finns ingen leverantérsinformation
tillganglig och anlaggningsbaserade faktorer
har darfér anvants istallet.

Scope 3 kategorin inkluderar utslapp,
uppstréoms och nedstréms, fran Akelius
forsoérjningskedja.

Datakalla fér scope 3 ndmns pa sidor
228-229.

Utslapp i scope 3 berdknas utifran en
Normativ plattform.

Under 2022 avyttrades Akelius Technology
AB.
Detta aterspeglas i datan.

Rapportering av data for Akelius kontorsytor
rapporteras separat.
Akelius har kontor i sju stader.

normalisering

Akelius beraknar forbrukning och
intensitet fér energi och vatten utifran
erhdllina fakturor och forbrukningsméatare i
fastigheter.

Akelius beraknar nyckeltal for intensitet
genom att dela med den totala ytan av
byggnaderna som foérbrukningen motsvarar.
Detta ar den internationellt mest
accepterade metoden for att jamfora
energianvandning och resursférbrukning.

Om férbrukningsfakturor fran leverantdrer

o . [¢]
saknas sa baseras konsumtionen pa
normaliserad kalender.

Allokering enligt aktuell kategori av
energieffektivitet hos fastigheterna ar
darfér baserad enbart pd klassificeringen
i enlighet med nationella eller lokala
energiférordningar.

Férbrukning i fastigheter med hundra
procents vakans och noll férbrukning
inkluderas inte i rapporten, men ar beaktad
i téackningen.

anmarkningar

Om Akelius har information om endast
kvarvarande verksamhet for 2021,
anges detta i fotnot.

Miljédata avseende salda fastigheter
i Sverige, Danmark och Tyskland har
uppdaterats for 2021.

tredjepartsférsakring

Akelius erhdller fér ndrvarande ingen
granskning av extern part fér nagra
uppgifter som rapporteras pa sidor
226-231.

rapporteringsperiod

Dar data finns tillganglig har denna
rapporterats for de tva senaste aren

2021 - 1 januari till 31 december
2022 - 1 januari till 31 december

Akelius har 3tagit sig att forbattra den
interna datainsamlingen och anpassa sig till
GRI:s rapporteringsperiod.

kontaktuppgifter

Hallbarhetsteamet,
sustainability@akelius.com
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vasentlighetsanalys

Ar 2020 genomfdrde Akelius en ny
vasentlighetsanalys.

Vasentlighetsanalysen &r en formell process
for att identifiera fokusomraden inom
miljdmassig, social och styrningsrelaterad

identifiera
fokus-
omraden

fraga
intressenter

identifiera fokusomraden

Vilka milj®, sociala och styrningsomraden &r
mest relevanta for bolaget?

For att identifiera dessa fokusomraden
gjorde Akelius féljande

- genomfoérde utredningsarbete

- utvarderade och kartlade aktuella
verksamhetsprocesser

- jamforde foretaget mot konkurrenter

Tjugo fokusomraden identifierades.

fraga intressenterna
Vilka ar bolagets intressenter?

- hyresgaster
- personal
- ledningsgrupp

- styrelse
- leverantorer
- banker och investerare

- lokala och nationella myndigheter

Hallbarhetsteamet intervjuade Akelius
intressenter for att fa reda pa vilka miljé-,
social- eller styrningsfragor som var mest
relevanta for foretaget.
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hallbarhet som paverkar Akelius verksamhet
och intressenter.

Denna analys 13g till grund for foretagets
hallbarhetsmal.

Akelius utférde vasentlighetsanalysen i fyra
steg.

rangordna
efter revidera
o
signifikans mal

rangordna efter signifikans

Intressenterna fick en lista 6ver
o . .
fragestallningar.

De tillfrégades sedan om betydelsen av
varje fragestélining samt vilken inverkan
den hade p3 foretag.

Resultatet visas i vasentlighetsmatrisen pa
sida 225.

granska mal

Akelius anvande vasentlighetsanalysen for
att satta hallbarhetsmal.

M3len kommer att uppnds senast 2025.



Akelius vasentlighetsanalys

inverkan pa intressenters beslut

© O

vikten av paverkan pa miljd, sociala aspekter och bolagsstyrning

miljo

1

anpassningsférmaga
till klimatférandringar

hantering av energi-
och vattenférbrukning

hantering av
koldioxidutslapp

byggmaterial
avfallshantering

biologisk mangfald

sociala

7 dialog med
hyresgaster

8 dialog med
lokalsamhallet

9 hyresgasters halsa och
sakerhet

10 mangfald, atgarder
mot diskriminering pa
arbetsplatsen

11 attraktiv arbetsmiljo

12 anstalldas halsa och
sakerhet

13 manskliga rattigheter

bolagsstyrning

affarsetik, 6ppenhet
och regelefterlevnad

hallbar finansiering

hallbarhetscertifiering
av byggnader

hantering
hallbarhetsrisker

bolagsstyrning

hallbarhet inom
leverantorsledet

digitalisering och
cybersakerhet
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hallbarhet, nyckeltal

miljo, energikonsumtion

GRI 302-1
Kélla Indikator Mattenhet 2022 20211
total elférbrukning MWh 48 310 39 815
jamfdrbara fastigheter?,
.. total elférbrukning MWh 35 189 35 794
Elektricitet . ; o ..
andel av férbrukning fran férnyelsebara
kallor procent 49,5 50,2
total sald elektricitet kWh 296 022 45 332
total fjarrvarmeforbrukning MWh - -
Fisire- jémfc’jr.l?ara"fastig.heterz, .
virme total fJarrvarmeforbrukglng MWh - -
andel av forbrukning fran fornyelsebara
kallor procent - -
total bransleférbrukning, olja MWh 1 245 3 866
jamfdrbara fastigheter?,
Olja total bransleférbrukning, olja MWh 1 245 3 866
andel av férbrukning frén férnyelsebara
kallor procent 1,1 0,7
total bransleférbrukning, gas MWh 170 336 151 292
jamférbara fastigheter?,
Gas total bransleférbrukning, gas MWh 148 722 146 840
andel av férbrukning frén férnyelsebara
kallor procent = -
total bransleférbrukning MWh 171 581 155 158
Brinsle total bransleférbrukning, férnyelsebar MWh 14 28
L total bransleférbrukning,
fijarrvarme, o f5rnyelsebar MWh 171566 155 129
olja och gas jamfdrbara fastigheter?,
branslefdérbrukning MWh 149 967 150 727
energiintensitet, byggnader kWh/kvm 334,50 331,37
total energiférbrukning,
Energi elektricitet och bransle MWh 219 891 194 973

jamférbara fastigheter?,
total energiférbrukning,
elektricitet och bransle MWh 185 157 186 520

1) miljérelaterade siffror ar uppdaterade for 2021, farre estimat anvands
2) jamforbara indikatorer inkluderar endast kvarvarande verksamhet
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miljoé, energi, vatten, avfall
GRI 302-1,302-3,302-4,303-5

Kélla Indikator M3ttenhet 2022 2021
total vattenférbrukning miljoner m3 1,55 1,39
jamférbara fastigheter,
total vattenférbrukning miljoner m3 1,10 1,28

Vatten? - : ° o
total vattenférbrukning fran omraden med
vattenbrist liter 1162 911
vattenintensitet, byggnader m3/kvm 1,58 1,69
vikt pa producerat avfall ton 36 349 31 253

varav e€j farligt avfall procent 100 100
vikt pd dtervunnet avfall ton 9932 9 684
andel atervunnet avfall procent 27 31

Avfall vikt pa avfall skickat till deponi ton 24 099 19 801
andel avfall skickat till deponi procent 66 64
vikt pa avfall skickat till férbranning ton 2 318 1522
andel avfall skickat till férbranning procent 6 5
ovrigt ton = 246

3) Total vattenférbrukning fran omraden med vattenbrist med start fran 2022.
Stader med vattenbristindex hégre an 0,4 ar inkluderade.
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miljo, koldioxidutslapp
GRI 302-1, 302-3, 302-4, 303-5

Kalla

Scope 1

Scope 2

Vaxthus-
gas-
intensitet

Scope
1+2¢

Scope 3

Scope 1, 2

och 3

Indikator

totala direkta vaxthusgaser,
utslapp, anlaggningsbaserade

totala indirekta vaxthusgaser,
utslapp, marknadsbaserade

totala indirekta vaxthusgaser,
utslapp, anlaggningsbaserade

vaxthusgaser, utslappsintensitet
fran byggnaders energiférbrukning,
marknadsbaserade

totala koldioxidutslapp,
direkta och indirekta

jamforbara fastigheter
totala koldioxidutslapp,
direkta och indirekta

1. képta varor och tjanster och

5. avfall genererat i verksamheten

2. anlaggningstillgdngar

3. bransle- och energirelaterade
aktiviteter

4. transport och distribution, uppstréms
6. affarsresor

7. anstalldas pendling

13. leasade tillgdngar, nedstréms

totala koldioxidutslapp,
uppstréoms och nedstroms

4) marknadsbaserade koldioxidutslapp anvands
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Mattenhet

ton
CO2 ekv

ton
CO2 ekv

ton
CO2 ekv

kilo
CO2/kvm
ton

CO2 ekv

ton
CO2 ekv

ton
CO2 ekv

ton
CO2 ekv

ton
CO2 ekv

ton
CO2 ekv

ton
CO2 ekv

ton
CO2 ekv

ton
CO2 ekv

ton
CO2 ekv

ton
CO2 ekv

2022

31188

6 041

6 521

54,06

37 229

31 231

43 042

202

9 053

13

372

757

38 839

92 278

129 507

2021

28 070

5042

5019

55,24

33112

31752



miljo, scope 3 utslapp

Kategori

1. képta varor och
tjanster

2. anlaggnings-
tillgdngar

3. bransle- och
energirelaterade
aktiviteter

4. transport och
distribution,
uppstroms

5. avfall genererat i
verksamheten

6. affarsresor

7. anstalldas
pendling

13. leasade
tillgangar,
nedstroms

Aktivitet och kalla

kostnadsbaserad data fran
redovisningssystem

kostnadsbaserad data fran
redovisningssystem,
galler ej for fastigheter

branslebaserad data fran
elfakturor

kostnadsbaserad data fran
redovisningssystem

kostnadsbaserad data erhallen
fran avfallstransportorer,
uppskattningar fran kommuner

kostnadsbaserad data erhallen
fran reserakningar

information baserad pa
medarbetarundersdkning med
81,5 procent svarsfrekvens

data for hyresgastens el- och
varmefdrbrukning som ar okand
for Akelius

Berakningsmetod

kostnadsbaserad berdakning i
systemet Normative

kostnadsbaserad berdkning i
systemet Normative

berakning i systemet Normative

kostnadsbaserad berdakning i
systemet Normative

inkluderad i 1. képta varor och
tjanster, da aktivitetsdata inte
finns tillgangligt

kosthadsbaserad berakning i
systemet Normative

uppskattning baserat pa typ av
transport och frekvens

uppskattning baserat pa golvyta
som inte inkluderas i Akelius
balansrakning

229



sociala, anstallda och samhalle

GRI 401, 403, 404, 405, 406, 416

Kalla

Mangfald,
kon

Lonekvot,

kon

Kalla

Utbildning

Utveckling

Personal-
omsattning

Halsa och
sdkerhet

Utviardering

Regel-
efterlevnad

Indikator

personal, mangfald
chefer, mangfald
styrelse, mangfald

[6nekvot mellan kdn,
personal

I6nekvot mellan kén,
chefer

Indikator

utbildning och
utveckling,
direkt anstallda

utvecklingssamtal
personal

nyanstallda
nyanstallda
personalomsattning
personalomsattning

skadegrad

forlorade arbetsdagar
sjukfranvaro
dédsfall

utvardering av halsa och

sakerhet, tillgdngar

regelefterlevnad halsa

och sdkerhet

Mattenhet
procent
procent
procent

procent

procent

Mattenhet

genomsnittligt
antal timmar

procent
antal
procent
antal
procent

per 100 000
arbetade
timmar

per 100 000
arbetade
timmar

procent
antal
procent av
tillgdngar
antal av
incidenter

* inkluderar endast resultat fran kvarvarande verksamhet
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2022

Man Kvinnor
57 43
49 51
83 17

114

120

2022

33

227
30
253
25.5

0.06

0.00
1.9

92

36

2021%*

Man Kvinnor
62 38
58 42
80 20

114

138

2021%

23

208
24
817
55.7

0.25

0.95
1.5

91
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bolagsstyrning, styrelsen
GRI 2-9, 2-10

Kalla

Styrelse

Nominering

Intresse-
konflikter

Indikator

antal anstéllda
styrelseledamoter

antal oberoende och ej anstallda
ledamoéter i styrelsen

genomsnittlig tid som
styrelseledamoter

process fér nominering och val
av hogsta beslutsfattande organ

process for hantering av
intressekonflikter

Akelius kontorsmiljoer

Kalla

Elektricitet

Fjarrvarme

Bransle

Vaxthus-
gaser

Avfall*

Indikator
elférbrukning

andel av férbrukning fran
fornyelsebara kallor

fjarrvarme- och
nedkylningsférbrukning

fiarrvarmeforbrukning fran
fornyelsebara kallor

bransleférbrukning

bransleférbrukning fran
fornyelsebara kallor

scope 1
scope 2
vikt pa producerat avfall
varav ej farligt avfall
vikt pa dtervunnet avfall
andel dtervunnet avfall
vikt pa avfall skickat till deponi
andel avfall skickat till deponi

vikt pa avfall skickat till
forbranning

andel avfall skickat till
forbranning

Mattenhet
antal
antal

o

ar

Mattenhet
MWh

procent
MWh

procent
MWh

procent
ton
CO2ze
ton
procent
ton
procent
ton
procent

ton

procent

2022

4,3

o . .
arsredovisning

2022,

sidor 93-97
drsredovisning

2022,
sida 101

absolut

2022
4124

1039
405
100
239

59
164
40

1

* Farre anstéllda arbetade pa kontoret under 2021 pa grund av den pagaende
covid-19-pandemin.
Detta resulterade i mindre genererat avfall under 2021.

2021

2

4,9

[} . .
arsredovisning

2021,

sidor 83-87
arsredovisning

2021,
sida 91

2021
300

34

544

126
166
54
100
24
44
18
33

13
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hallbarhetsstyrning

GRI
Standarder

Betydelse for
Akelius

Ansvar och
paverkan i
vardekedjan

Begransningar
i rapportering
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ekonomisk
hallbarhet

GRI 201:
Ekonomiskt resultat
GRI 207: Skatt

Starka ekonomiska
resultat och

att betala skatt
garanterar l&8ngsiktig
ekonomisk
framgang.

Akelius tar ansvar
for sina kunder.
Akelius bidrar
tillsammans

med kunderna

till den parallella
paverkan av inkép,
fastighetsférvaltning
och utveckling.

De hallbarhetsdata
som rapporteras
galler Akelius
Residential Property
AB som koncern.
Det finns
begransningar i
rapporteringen,

se sidor 222-223.

ekologisk
hallbarhet

GRI 302:
GRI 303:
avlopp
GRI 305:
GRI 306:
GRI 307:
miljo
GRI 308: Utvardering
leverantdrer avseende
miljo

Energi
Vatten och

Utslapp
Avfall
Efterlevnad

Minskad paverkan kan
uppnas genom effektiv
anvandning av resurser
och metodisk planering.
Genom att uppfylla
kraven sakerstalls en
ansvarsfull uppgradering
av fastigheter.

Akelius ansvarar for
effektiv anvandning av
resurser i verksamheten,
for samarbete med
kunder och fér att stalla
krav pa leverantorer.
Tillsammans med
kunder och leverantérer
bidrar Akelius

till den parallella
paverkan av férvérv,
fastighetsférvaltning och
utveckling.

De hallbarhetsdata

som rapporteras galler
Akelius Residential
Property AB som
koncern.

Fokus ligger pa
verksamhet och
administration.
Uppgifter som saknas ar
markerade i tabellerna.

social
hallbarhet

GRI 205: Antikorruption
GRI 401:
Anstéllningsférhallanden
och arbetsvillkor

GRI 403: Halsa och
sakerhet

GRI 404: Utbildning
GRI 405: Mangfald och
jamstalldhet

GRI 413: Lokala
samhallen

GRI 416: Kundens halsa
och sakerhet

Sakra, friska

och valutbildade
medarbetare leder till ett
mer vidlmaende foretag.
Verksamheten bedrivs
med fokus pd etiskt
beteende gentemot alla
intressenter.

Akelius har ett ansvar
gentemot sina anstallda
for deras valbefinnande
och utveckling.

Akelius ansvarar for att
fastigheterna ar sakra
for hyresgasterna och
samhallet.

Akelius har en direkt
inverkan pa de
anstalldas arbetsdag och
hyresgasternas liv.

Den primara
rapporteringen ar
inriktad pa anstallda.

Vi rapporterar inte
information om
hyresgaster.

Uppgifter som saknas ar
markerade i tabellerna.



Hur Akelius
arbetar

Vad vill
Akelius uppnd

Policyer

Mal

Utvardering
av styrning

ekonomisk
hallbarhet

Akelius férvarvar
befintliga
bostadshus.
Renoveringar och
uppgraderingar
genomfors vid
behov.

Las mer i avsnittet
om Akelius
affdrsmodell.

Akelius mal &r att
erbjuda a better
living och darigenom
skapa varde for
hyresgaster och
foretag.

- hallbarhetspolicy

- finanspolitik

- policy for grona
investeringar

- skattepolicy

- riktlinjer och
standarder for
redovisning

- intaktstillvaxt
- 13g finansiell risk
- 13g vakansgrad

- policyer
utvérderas arligen
och antas av
styrelsen

ekologisk
hallbarhet

Akelius strategi ar att
se till att resurserna
anvands effektivt i
kombination med projekt
for att forbattra aldre
fastigheters prestanda.
Leverantdren foljer
Akelius krav.

Las mer i avsnittet

om miljé och héllbart
byggande.

Malet &r att minska
Akelius miljopaverkan
och ha net zero utslapp
2050.

- hallbarhetspolicy

- policy for att minska
utslappen av
vaxthusgaser

- policy fér gréna inkép

- uppférandekod for
leverantérer

- bilpolicy

- net zero senast 2050

- hundra procent
fornybar energi

- energi- och
vatteneffektivitet

- certifierade byggnader

- Overvakning av
resursanvandning
och utslapp av
vaxthusgaser som en
del av ledningens &rliga
Oversyn

- policyer utvarderas

. o
varje ar och antas av
styrelsen

social
héllbarhet

Akelius skapar en tydlig
forstaelse for anstalldas
krav.

Las mer i avsnittet om
sociala fragor.

Akelius stravar efter en
saker, inspirerande och
rattvis miljoé for alla sina
anstallda.
Hyresgasternas sakerhet
ar av yttersta vikt for
Akelius.

- hallbarhetspolicy

- uppférandekod

- policy fér mangfald
och jamstalldhet bland
medarbetarna

- policy fér
korruptionsbekdmpning

- policy for politiskt
engagemang

- 13g sjukfrénvaro

- 13g omséttning

- lika 18neniva fér man
och kvinnor

- utbildning och
kompetensutveckling

- Overvakning av fall av
visselblasare arligen

- Overvakning av
uppgifter om mangfald,
jamstalldhet, halsa och
sakerhet som en del
av ledningens arliga
oversyn

- policyer utvarderas
varje ar och antas av
styrelsen
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skatt, land-for-land rapport

GRI 207-4-a

Mat%riella

tilgangar Intakter Intakter Resultat Betald

exklusive tredje koncern fore Arets inkomst-
meur Anstalldal likvida medel part2 interna2 skatt  skatt? skatt4
Sverige 39 - 285 187 -402 - -
Kanada 308 2234 98 2 -175 - -
Frankrike 45 467 16 - -1 - -
Storbritannien 62 940 37 1 -20 -3 -1
USA 243 2 536 156 44 -26 -2 -1
Tyskland 66 - - 4 - - -
Nederléanderna?® - - - 17 - - -
Summa 763 6177 592 255 -624 -5 -2

1) Medelantal anstallda under 2022.

Moderbolaget, huvudkontoret och gruppfunktioner finns i Sverige.

Koncernens finanschef och verkstallande direktér ar anstallda av moderbolaget.

Anstalldas huvudsakliga uppgifter i Kanada, Frankrike, Storbritannien och USA avser
fastigheter.

2) Hyresintékter, realisationsvinster fr@n avyttring av tillgdngar, orealiserade vinster,
ranteintakter och extraordinara intdkter redovisas som intakter.

Ovrigt totalresultat, vardeférandringar och orealiserade vinster redovisade i eget kapital har
inte tagits med som intakt.

3) Se ytterligare information i not 14.

4) Sammantaget betalades 2 meur i skatt 2022, varav 1 meur delstatlig skatt i USA och
1 meur i Storbritannien.

5) Akelius Residential Property Financing B.V. har emitterat obligationer pa kapitalmarknaden
som l3nats ut till moderbolaget.

234



GRI index

upplysningar om generella standarder

GRI
standard
index Upplysning Sida
generella upplysningar, 2021
2-1 information om organisationen 5,191
2-2 enheter som omfattas av hallbarhetsrapporteringen 5, 222
2-3 redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 223
2-4 andringar i tidigare upplysningar 222
2-5 externt bestyrkande 240
2-6 aktiviteter, vardekedja och andra affarsférbindelser 8-19
2-7 anstallda 78, 79
2-9 sammansattning och struktur fér bolagsstyrning 91, 93, 98
2-10 nominering och val av hégsta beslutande organ 94
2-11 ordférande for hdgsta beslutande organ 94
2-12 hoégsta beslutande organets roll i arbetet med hantering av

effekter 72, 100
2-13 delegering av beslutsfattande for att hantera effekter 105
2-14 hégsta beslutande organets roll i hllbarhetsrapporteringen 20, 95, 96
2-22 uttalande om strategi fér hallbar utveckling 7, 20-23
2-23 dtagande for policyer 61, 100, 101
2-24 integrering av policyer 61, 100, 101
2-27 efterlevnad av lagar och férordningar 86, 89, 101
2-29 forhallningssatt till intressenternas engagemang 86, 224
vésentliga fragor, 2021
3-1 process for att faststélla vasentliga fragor 224
3-2 lista pa vasentliga fragor 225
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amnesspecifika upplysningar

GRI
standard
index

Upplysning

ekonomiskt resultat, 2016

3-3 hantering av vasentliga omraden
201-1 genererat och fordelat direkt ekonomiskt varde
() finansiella konsekvenser samt andra risker och méjligheter
=X 201-2 pa grund av klimatféréandringar
.!’ anti-korruption, 2016
E 3-3 hantering av vasentliga omraden
(@] 205-2 kommunikation och utbildning av anti-korruptionspolicyer
€ 205-3 bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder
O skatt, 2019
= 3-3 hantering av vasentliga omraden
v 207-1 forhaliningssatt till skatt
207-2 bolagsstyrning for skatt, intern kontroll och riskhantering
intressenternas engagemang och hantering av fragor
207-3 relaterade till skatt
207-4 land-for-land-rapportering
energi, 2016
3-3 hantering av véasentliga omraden
302-1 energiférbrukning inom organisationen
302-2 energiforbrukning utanfor organisationen
302-3 energiintensitet
302-4 minskning av energiférbrukning
302-5 minskade energibehov for produkter och tjanster

:O vatten och aviopp, 2018

J/

3-3

303-1
303-2
303-5

mi

hantering av vasentliga omraden

interaktioner med vatten som gemensam resurs
hantering av vattenutslappsrelaterade effekter
vattenférbrukning

utslapp, 2016

3-3

305-1
305-2
305-3
305-4
305-5

236

hantering av vasentliga omraden

direkta utslapp av vaxthusgaser, scope 1
indirekta utslapp av vaxthusgaser, scope 2
ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser, scope 3
utslappsintensitet av vaxthusgaser

minskning av vaxthusgasutslapp

Sida

116, 117, 212, 232
138-244

72-75

101, 120
101
101

102-104, 118
102
102, 103

105
234

53-68, 72-75
226, 228

228

226

55, 226
55-68

53, 72-75
53

54, 56
227

53, 54, 58, 72-75
228

228

228

228

58, 59, 228



la

SOCla

GRI

standard

index Upplysning

avfall, 2020

3-3 hantering av vasentliga omraden

306-1 avfallsgenerering och betydande avfallsrelaterade effekter
306-2 hantering av betydande avfallsrelaterade konsekvenser
306-3 genererat avfall

miljoefterlevnad, 2016

3-3 hantering av vasentliga omraden

307-1 bristande efterlevnad av miljdélagar och férordningar
bedémning av leverantérer utifran miljokriterier, 2016

3-3 hantering av vasentliga omraden

308-1 nya leverantérer som granskats enligt miljékriterier

anstallning, 2016
3-3 hantering av véasentliga omraden

401-1 nyanstdllningar och personalomsattning
formaner till heltidsanstéllda som inte ges till tillfalligt
401-2 anstallda eller deltidsanstéllda
401-3 foraldraledighet
hdlsa och sakerhet, 2018
3-3 hantering av vasentliga omraden
403-1 arbetsmiljoledningssystem
403-2 riskidentifiering, riskbedémning och utredning av incidenter
403-3 foretagshalsovard
medarbetardeltagande, konsultation och kommunikation
403-4 gallande halsa och sakerhet
403-5 traning och utbildning gallande halsa och sakerhet
403-6 framjande av medarbetares halsa
forebyggande och hantering av halso- och
sakerhetspdverkan pa arbetsplatsen direkt kopplade till
403-7 affarsrelationer
403-9 arbetsrelaterade skador
403-10 arbetsrelaterad ohalsa

traning och utbildning, 2016

3-3 hantering av vasentliga omraden
404-1 genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar och anstalld
program for uppgradering av anstalldas fardigheter och

404-2 Overgangsstod
andel anstéllda som far regelbunden utvérdering av
404-3 prestation och karrigrutveckling

Sida

53, 69-71
69, 71
70, 71

277

101
101

61
61

77-83, 113
82, 83

80
83

80

uppfyller inte
kraven fullt ut

uppfyller inte
kraven fullt ut

uppfyller inte
kraven fullt ut

uppfyller inte
kraven fullt ut

uppfyller inte
kraven fullt ut

uppfyller inte
kraven fullt ut

uppfyller inte
kraven fullt ut

80
80

84, 85, 89,
102, 111

85
84, 85

230

237



la

SOCia

GRI

standard
index

Upplysning

mangfald och lika méjligheter, 2016

3-3
405-1

405-2

hantering av vasentliga omraden
mangfald i ledning och bland medarbetare

férhallandet mellan kvinnors och mans grundIén och
ersattningar

icke-diskriminering, 2016

3-3
406-1

hantering av vasentliga omraden
incidenter av diskriminering och atgérder som vidtagits

barnarbete, 2016

3-3

408-1

hantering av vasentliga omraden

verksamheter och leverantérer med betydande risk for
incidenter av barnarbete

tvangsarbete, 2016

3-3

409-1

3-3

413-1

hantering av vasentliga omraden

verksamheter och leverantérer med betydande risk for
incidenter av tvangsarbete

lokala samhaéllen, 2016

hantering av véasentliga omraden

verksamhet med lokalt samhallsengagemang,
konsekvensanalys och utvecklingsprogram

leverantérer utifran sociala kriterier, 2016

3-3
414-1

414-2

hantering av vasentliga omraden
nya leverantérer som granskats enligt sociala kriterier

negativ social paverkan i leverantérsledet och vidtagna
dtgarder

allman policy, 2016

3-3
415-1

hantering av vasentliga omraden
politiska bidrag

kundernas halsa och sakerhet, 2016

3-3

416-1
416-2

hantering av vasentliga omraden

bedémning av produkter och tjansters paverkan pa halsa
och sakerhet

incidenter av bristande efterlevnad for halsa

kunders integritet, 2016

3-3

418-1

238

hantering av vasentliga omraden

klagomal om 6vertradelser av kundsekretess och férlust
av kunddata

Sida

77-79
79, 98

79

78, 100
78, 101

101

61

61, 217

61

86, 87

86, 87

61
61

61

100
103

114, 232

86, 87, 230
86

88, 89

111



Task Force on Climate-Related
Financial Disclosures

Akelius ser behovet av att transparent
redovisa klimatrelaterade risker i hela

vardekedjan.

Akelius publicerar informationen for forsta
gangen 2022, i enlighet med Task Force on
Climate-Related Financial Disclosures.

bolagsstyrning

Rekommenderade
upplysningar

a) styrelsens tillsyn
av klimatrelaterade
risker och
majligheter

sida 72

b) ledningens roll i
att bedéma och
hantera
klimatrelaterade
risker och
mojligheter

sida 72

strategi

Rekommenderade
upplysningar

a) klimatrelaterade
risker och
mojligheter som
organisationen har
identifierat pa kort,
medelldng och 1&ng
sikt

sidor 72-75

b) paverkan av
klimatrelaterade
risker och
madjligheter for
organisationens
affarsstrategi och
finansiella planering

sidor 72-75, 157

c) motstandskraften
i organisationens
strategi, med hansyn
tagen till olika
klimatrelaterade
scenarier,

inklusive 2 grader
celsius eller ett lagre
scenario

sidor 72-75

Tabellen nedan visar omfattningen av
rapporteringen och anger sidnummer for

respektive avsnitt.

riskhantering

Rekommenderade
upplysningar

a) organisationens
processer for

att identifiera

och beddéma
klimatrelaterade
risker

sidor 72-75, 121

b) organisationens
processbeskrivningar
for att hantera
klimatrelaterade
risker

sidor 72-75, 121

C) processer for

att identifiera,
beddma och hantera
klimatrelaterade
risker ar integrerade
i organisationens
overgripande
riskhantering

sidor 72, 121

matt och mal

Rekommenderade
upplysningar

a) matt som anvands
av organisationen

for att bedéma
klimatrelaterade
risker och
majligheter i linje
med strategi och
riskhanterings-
processer

sidor 72-75

b) utslapp av
vaxthusgaser enligt
scope 1, scope 2
och scope 3 samt
relaterade risker

sidor 58-59, 72-75,
128

c) mal som anvénds
av organisationen
for att hantera
klimatrelaterade
risker och
mojligheter samt
resultat kopplat till
malen

sidor 53, 72-75
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sammanstallning 6ver Akelius uppfyllande av
. . . o . .
redovisningskraven enligt arsredovisningslagen

Omrade Upplysning Sida
Overgripande Affarsmodell 8-21
Policy och miljéfragor 20-23, 100
Risker och riskhantering avseende miljéfragor 52-75, 120-121
Miljé M3l och resultat relaterat till miljéfragor 226-229, 232-233
Policy och sociala fragor 100
Risker och riskhantering avseende sociala fragor 76-89, 112-115
M3l och resultat relaterat till sociala fragor 80, 85, 87, 230,
Sociala 232-233
Policy och resultat inom bolagsstyrning 100
Risker och riskhantering avseende bolagsstyrning 102-121, 222-225
Styrning M3l och resultat relaterat till bolagsstyrning 231, 232-233
EU:s taxonomi Rapportering enligt EU:s taxonomi 212-220

revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Till bolagsstamman i Akelius Residential Property AB (publ), org.nr 556156-0383.

uppdrag och ansvarsfordelning

Den lagstadgade hallbarhetsrapporten fér ar 2022 omfattning ar definierad pa sida 240 i detta
dokument.

Det ar styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten och for att den &r uppréattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den
lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Detta innebér att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfoért med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund foér vart uttalande.

uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska signatur
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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alternativa nyckeltal

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

substansviarde och netto rantebarande skulder

meur

Eget kapital
Uppskjuten skatt
Derivat
Substansvirde

Summa rantebarande skulder
Hybridkapital

Likvida medel

Finansiella tillgangar

Netto rantebadrande skulder

Summa tillgangar

Likvida medel

Finansiella tillgangar
Nettotillgdngar
Beldningsgrad, procent

medelranta

meur

Rantebarande skulder exklusive hybridobligationer
Rantekostnader baserat pa rantan per 31 dec

Medelranta

likviditet

meur

Likvida medel
Outnyttjade kreditavtal
Finansiella tillgdngar
Likviditet

2022
31 dec

4 506
-10
-63
4433

4 307
-650
-217

-2 396

1044

8993
-217
-2 396
6 380
16

2022
31 dec

3657
44
1,20

2022
31 dec

217
159
2396
2772

2021
31 dec

7 049

40
7 087

5190
-971
-1193
-5076
-2 050

12 475
-1193
-5076
6 206

2021
31 dec

4219
64
1,51

2021
31 dec
1193
255
5076
6 524
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alternativa nyckeltal, fortsattning

ej pantsatt kvot

2022 2021
meur 31 dec 31 dec
Immateriella anldggningstillgangar - 18
Ej pantsatta fastigheter 5606 5326
Nyttjanderéattstillgangar 7 5
Materiella anlaggningstillgdngar 4 4
Uppskjutna skattefordringar 48 64
Finansiella tillgdngar 2 396 5076
Fordringar och évriga tillgangar 51 88
Derivat 97 7
Ej pantsatta tiligdngar 8 209 10588
Ej sakerstallda 13n 3501 4010
Likvida medel -217 -1 193
Netto icke sdkerstalld senior skuld 3284 2817
Ej pantsatt kvot 2,50 3,76
eget kapital

2022 2021
meur 31 dec 31 dec
Arets totalresultat -531 2785
Ingaende eget kapital 7 049 5374
Avkastning pa eget kapital, procent -8 52
Eget kapital 4506 7 049
Hybridobligationer 650 971
Eget kapital och hybridobligationer 5156 8 020
Summa tillgdngar 8993 12475
Soliditet, procent 50 57
Soliditet inklusive hybridkapital, procent 57 64
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alternativa nyckeltal, fortsattning

hyresintdkter och driftoverskott for jamforbara fastigheter

meur
Hyresintakter

Férvarv och avyttringar

Service intakter

Valutakursdifferenser

Hyresintakter for jamforbara fastigheter

Driftoverskott

Férvarv och avyttringar
Valutakursdifferenser

Driftoverskott for jamforbara fastigheter

justerad overskottsgrad

meur
Hyresintakter
Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott
Overskottsgrad, procent

2022
jan-dec
303
-57

2022
jan-dec
303
-133

-22

148
48,9

Justering for
ovriga
service-
intakter*
-63

63

Tillvaxti
procent

42,9

11,9
49,6

18,9

Justerad
2022
jan—-dec
240

-70

-22

148
61,9

* justering for intdkter avseende driftkostnader som inkluderas i hyresgasternas hyra for

Frankrike, Kanada och USA uppgick till 63 meur (42)

realiserad vardetillvaxt

meur

Intdkter fran forsaljning av forvaltningsfastigheter

Forsaljningskostnader
Forvarvspris

Ackumulerade investeringar
Realiserad vardetillvaxt

2022
31 dec

11

-13

-11

2021
31 dec

9138

-30
-3100
-1 202
4 806
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alternativa nyckeltal, fortsattning

utveckling av rorelseresultat exklusive vardeforandring, EBITDA

meur

Rorelseresultat exklusive vardeforandring, EBITDA, 31 dec 2021
Hyresintakter for jamférbara fastigheter

Driftskostnader och underhall for jamférbara fastigheter
Driftoverskott for jamforbara fastigheter

K6p och forsaljning hyresintakter

K&p och férsaljning driftskostnader och underhall

Kop och forsdljning driftoverskott

Valutakursdifferenser

Centrala administrationskostnader

Ovriga intakter och kostnader

Rorelseresultat exklusive vardeforandring, EBITDA, 31 dec 2022

244

dec 2021-
dec 2022

82
26

7
19
47

-25
22



definitioner

aktuell skuldtickningsformaga

Netto réntebédrande skulder i férhallande till
rérelseresultat exklusive vardeféréndring,
EBITDA.

Netto réntebdrande skulder i forhallande
till rérelseresultat inklusive realiserad
vdrdefbrdndring.

Visar hur manga ar det tar for bolaget att
betala av sina skulder med nuvarande
intjanandet.

avkastning pa eget kapital

Totalresultat delat med ingdende eget kapital.

Visar vilken avkastning som ges pa agarnas
investerade kapital.

avvecklad verksamhet

En avvecklad verksamhet @r en del av en
tillgdng som antingen har avyttrats eller
klassificerats som innehav fér férsaljning och
representerar ett geografiskt omrade.

beldningsgrad

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

direktavkastning
Driftéverskott pa arsbasis i forhallande till

fastigheternas verkliga varde vid arets borjan.

Anges for att mata direktavkastningen pa
fastighetsbestdndet.

direktavkastningskrav

Kapitaliseringsrantan som anvands vid
restvardesberakning 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 den I6pande intjanandet i
forvaltningsverksamheten.

ej pantsatt kvot

Ej pantsatta tillgdngar delat med ej
sékerstéllda lan minus efterstalld skuld och
likvida medel.

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

fastighetsbestand

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

fastighetskostnader

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

finansnetto

Nettot av ranteintakter, rantekostnader,
ovriga finansiella intdkter och kostnader samt
vardefdrandring av derivat och finansiella
tillgéngar.

Summerar finansiella intakter och kostnader
och anvands for att forklara de finansiella
posternas bidrag till resultatet.

forsaljning och avslutade objekt

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

hyresintakter

Hyresvérde med avdrag for vakanser och
hyresrabatter.

hyrespotential

Nyuthyrningshyran per area de senaste
12 manaderna delat med hyran per area
per periodens sista dag for alla uthyrda
ldgenheter.

hyresvarde

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

intjaningskapacitet

Intjaningskapacitet baseras pa
fastighetsbestdnd per balansdagen och
fastighetsbest8ndets bruttohyra, reell
vakans, beddémda rérelsekostnader och
underhallskostnader under ett normaldr samt
centrala administrationskostnader.
Rantekostnaden baseras pa Idnens rénteniva
pa balansdagen.

Balansdagens valutakurs for senaste
perioden har anvants. Ingen skatt har
berdknats eftersom den till stérsta delen
avser uppskjuten skatt som inte paverkar
kassaflddet. Intjaningskapacitet pa
tolvmanadersbasis &r inte en prognos fér de
kommande 12 manaderna.

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

jamforbara fastigheter

De fastigheter som agts under hela perioderna
som jamfors.

Det innebar att fastigheter som forvarvats
eller avyttrats under ndgon av perioderna som
jamfors exkluderas.

Underlattar analysen och jamfdrelsen

mellan olika perioder, da fastigheter som inte
dterfinns i alla perioder exkluderas.

justerat rorelseresultat exklusive
vardeforandringar

Rorelseresultat exklusive vardeférandringar,
EBITDA, plus 6vriga finansiella intakter och
kostnader.

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

kapitalanvandning

Kapitalanvandning bestar av investeringar,
avtalade fastighetskdp och kortfristiga I&n.

kapitalbindning, ar

Volymviktad aterstaende 16ptid pa
rantebarande 18n och derivat pa balansdagen.
Anges for att belysa bolagets
refinansieringsrisk.

kapitalkallor

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

Avtalad hyra exklusive hyresrabatter och
tillfalliga debiteringar.

likvida finansiella tillgangar

Innehav i noterade finansiella tillgangar med
beddmd hdg kreditvardighet.
Inkluderas i berakning av likviditet.

likviditet

Likviditetsreserven bestar av likvida medel,
outnyttjade kreditavtal och likvida finansiella
tillgdngar som kan omséttas till likvida medel
inom tre arbetsdagar.

medelrdanta

Medelrdnta pa totala rédnteb&rande skulder,
exklusive hybridobligationer, vid periodens
utgdng.

Mattet anvénds for att belysa koncernens
finansiella risk.

netto rantebarande skulder

Rantebdrande skulder exklusive leasing minus
efterstalld skuld, likvida medel, sparrade
medel och finansiella tillgdngar.

Anvands for att underlatta analys av bolagets
reella skuldsattning.

netto rantekostnader

Summa rantekostnader minskad med ranta
pa efterstélld skuld, engdngskostnader vid
finansiering och intaktsranta pa kontanter,
likvida medel och likvida finansiella tillgdngar.
Anvands for att underlatta analys av bolagets
resultat fran rantor.

nettotillgdngar

Totala tillgdngar minus likvida och sparrade
medel.
Anvénds for att visa bolagets nettotillgangar.

nettouthyrning

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

Pavisar effekten av vakansutvecklingen
uttryckt i drshyra.

omforhandling och forlangning

Alla &ndringar i hyresniva fér kvarboende
hyresgaster.

Belyser avtalsféorandring med befintliga
kunder.



definitioner, fortsattning

realiserad vardetillvaxt

Intékter frén forsaljning av
forvaltningsfastigheter minus férvarvspriset,
ackumulerade investeringar och kostnader for
forsaljning.

Pavisar det faktiska resultatet av forséljningar
maétt fran forvary till férsaljning.

reell vakansgrad

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

i relation till totalt antal lagenheter.

Reella vakansgraden mats per den forsta
dagen efter periodens slut.

Anges for att underlatta analysen av Iangsiktig
vakans for bolaget.

rantebindning

Volymviktad dterstdende I6ptid avseende
rantebindningen pa rinteb&rande I&n och
derivat pa balansdagen.

Anges for att belysa bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

rantetackningsgrad

Justerat rérelseresultat exklusive
vardeféréndring plus realiserad vardetillvaxt
for senaste rullande tolvmanadersperiod

i forhallande till nettordntekostnader for
senaste rullande tolvmanadersperiod.
Anges for att belysa bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

rorelseresultat exklusive
vardeforandringar, EBITDA

Driftéverskott plus centrala
administrationskostnader, plus dvriga intékter
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.

Anvénds for att belysa bolagets I8ngsiktiga
kapital som inte ar rantebarande.

totalavkastning

Driftéverskott och vardeférandring pa
fastigheter pa arsbasis i forhallande till
fastigheternas verkliga varde vid arets borjan.
Anges for att belysa totalavkastningen pa
fastighetsbest8ndet.

vakansgrad

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt
antal Iagenheter.

Vakansgraden mats per den férsta dagen
efter periodens slut.

vardetillvaxt

Vardeférandring av férvaltningsfastigheter
exklusive investering och férandring av
valuta.

Anges for att pavisa fastigheters
vardeférandring rensat for valutaeffekten och
nedlagt kapital.

walk score

Gradering frén 0 till 100 for hur l4tt det &r att
genomfdra dagliga arenden utan bil,

dar 100 ar bast.

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

overskottsgrad

Driftéverskott i relation till hyresintdkter.
Anges for att belysa den I6pande intjanandet i
forvaltningsverksamheten.

overskottsgrad, justerad

Overskottsgrad exklusive intékter

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 intdkter och kostnader

Bestar av poster fran sekundara aktiviteter
som exempelvis realisationsresultat vid
avyttringar av andra anlaggningstillgdngar
an forvaltningsfastigheter, intékter och
kostnader fran temporéra tjanster utférda
efter forsaljning av fastigheter.

Summerar intdkter och kostnader frén
sidoverksamhet.
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