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Akelius i korthet

2023 2022
Verkligt varde fastigheter, meur 5 686 6173
Antal 1adgenheter 19 652 19 545
Uthyrningsbar area bostader,
tusentals kvm 1196 1190
Reell vakansgrad bostader, procent 1,3 2,0
Vakansgrad bostader, procent 5,9 8,1
Hyrespotential, procent 21 22
Hyresintakter, meur 333 303
Tillvaxt hyresintakter for jamférbara
fastigheter, procent 10,8 11,9
Driftéverskott, meur 173 148
Overskottsgrad, procent 51,9 48,9
Tillvaxt driftdverskott for jamférbara
fastigheter, procent 18,0 18,9
Rorelseresultat exklusive
vardeforandringar, EBITDA, meur 156 127
Kapitalkallor i relation till
kapitalanvandning, procent 170 1915
Rantetackningsgrad 21,7 8,8
Kreditbetyg, Standard & Poor's BBB- BBB
Kreditbetyg, Fitch Ratings BBB BBB
Substansvarde, meur 2 863 4 433
Elkonsumtion, GWh 49,4 48,2
Energiintensitet, kWh per kvm 166,9 186,4

Utslappsintensitet, marknadsbaserad,
kg CO2 per kvm 26,2 29,0




fastighetsbestandet 31 december 2023
USA Kanada Europa

Uthg;r:lgges; Verkligt varde Vakansgrad ;DVIIZ?;E:
Antal tusentals Euro/  Andel, bostader, ningskrav,
Stad lagenheter kvm  meur kvm procent procent procent
London 2 348 103 949 9234 17 3,8 4,38
Paris 1540 52 429 8308 8 19,0 3,90
Europa 3888 155 1378 8924 25 9,9 4,22
Washington D.C. 3064 248 824 3321 14 10,3 5,54
New York 1745 122 637 5203 11 2,9 5,10
Boston 1258 81 588 7 247 10 4,5 4,94
Austin 861 66 167 2532 3 5,5 5,09
USA 6928 517 2216 4282 38 6,8 5,23
Toronto 4286 243 1112 4579 20 1,7 4,34
Montreal 4214 291 940 3228 17 5,6 4,81
Ottawa 120 12 20 1750 0 0,0 4,75
Quebec City 216 15 20 1330 0 0,0 5,00
Kanada 8836 561 2092 3732 37 3,5 4,57
Summa/
Genomsnitt 19 652 1233 5686 4613 100 5,9 4,74



18,0 procents dkning av driftéverskott i jamforbart

bestand

De framsta drivkrafterna ar hogre
uthyrningsgrad, fardigstallande av
investeringsprojekt, 6kade hyresnivaer och
minskade hyreslattnader.

Driftoverskottet 6kade med 18,0 procent i
jamforbart bestand trots dkade kostnader.

Tillvaxten forvantas fortsatta under 2024.

vakans minskar 2,1
procentenheterijamforbart
bestand

Slutférda investeringsprojekt och fokus pa
fastighetsférvaltning har under aret minskat
vakansgraden i jamfoérbart bestdnd med

2,1 procentenheter till 5,9 procent.

Akelius férvantar sig ytterligare minskningar
under 2024.

Vakansgraden exklusive renoveringar och
forsaljningar var 1,3 procent.

hyresintakter 6kar 10,8 procent i
jamforbart bestand

Den positiva trenden for hyresintakter
fortsatter.

Stark efterfragan pa Akelius ldgenheter i
kombination med hégre uthyrningsgrad och
fardigstallande av investeringsprojekt ar de
framsta drivkrafterna.

Dessutom har kontrakterad hyra i jamférbart

bestand dkat med 8,1 procent under de
senaste tolv manaderna.

direktavkastningskrav fran 4,20 till

4,74 procent

Fastighetspriserna pa alla marknader
fortsatter att minska.

Den negativa vardetillvaxten under 2023 var

582 meur, eller 9,4 procent.

Stigande rantenivaer som resulterarien
okning av direktavkastningskravet fran

4,20 till 4,74 procent ar de huvudsakliga
drivkrafterna bakom vardeminskningen.

Hyrestillvaxttakten ar betydande och kommer

Over tid att leda till en positiv vardetillvaxt.
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stark finansiell stallning

Likviditeten har minskat under det senaste
kvartalet med anledning av den extra
utdelningen om 1 314 meur.

I samband med utdelningen erhdll Akelius en
finansiell garanti fran huvudagaren.

Akelius har inget behov av nya 18n och den
finansiella garantin kommer att anvandas
for att fortsatta betala tillbaka skulder som
forfaller.

Minskande skuld tillsammans med den
finansiella garantin leder till en stark finansiell
stéllning.

fortsatter forbattra fastigheterna

Fokus pa att forbattra den befintliga portfdljen
genom att slutfora stora investeringsprojekt
och att minska vakanserna Iénar sig.

Resultatet ar starka hyresintakter och 6kat
driftéverskott.

Akelius fortsatter att forbattra portfdljen.

Akelius bevakar fastighetsmarknaden
noggrant och ar selektiva med transaktioner.

Ralf Spann,
verkstallande direktdr och
styrelseledamot



Akelius affarsmodell
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storstader

stabilt 6kande hyresintakter

I&ngsiktig vardetillvaxt

begransade risker

lagre volatilitet

diversifiering

stabilt 6kande hyresintakter

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

Hyresintakter ar den viktigaste
vardedrivande faktorn i fastighetsbranschen.

Okade hyresnivaer och 18g vakans bidrar till
ett hdgre driftdoverskott.

Akelius fokuserar dven pa att

minimera kostnader genom effektiv
fastighetsférvaltning.

Fastigheter som &r vélskdtta och underhalls
minskar kostnaderna.

1dngsiktig vardetillvaxt

Ambitionen ar att éka substansvardet och
samtidigt begransa riskerna under langre
tidsperioder.

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

Urbanisering, digitalisering och hallbarhet ar
sadana trender.

v
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och grdnare fastigheter

Befolkningstillvaxt ar en av de
viktigaste faktorerna for 6kade intakter
i fastighetssektorn och for en Iangsiktig
O0kning av fastighetsvarden.

Effekterna av befolkningstillvaxt ar ofta
underskattade.

Sma arliga forbattringar ger upphov till
vasentliga férbattringar pa sikt,

vilket gynnar I&ngsiktiga investerare.

Den totala avkastningen pa fastigheter &r
summan av driftéverskott och vardetillvaxt.
Aven om rantan fortsatte att stiga under
2023 sa minskade Akelius vakans markant
och hyresnivan fortsatte att stiga.

Direktavkastningen ékade fran 2,5 procent
till 2,8 procent under 2023.
Vardeférandringen var -9,4 procent,
jamfoért med -9,8 procent 2022.
Totalavkastningen var -6,6 procent under
2023 jamfort med -7,4 procent under 2022.

Diversifiering och kvalitet i Akelius
fastighetsbestand visar motstandskraft dven
nar finansmarknaden ar under press.

tillhandahaller a better living



begriansade risker

Under de tva senaste aren har 1dga réntor
ersatts av stigande réntor pa Akelius
marknader.

Detta har lett till lagre fastighetsvarden
till foljd av hogre diskonteringsrantor pa
framtida kassafléden.

Marknadsrantor ror sig upp och ner

éver tid i takt med att férhallanden pa
finansmarknaden andras.

Om fastighetsrisken minskar pa grund

av vaxande befolkning eller ekonomisk
utveckling av en stad eller ett kvarter
skapas ett negativt tryck pa den
diskonteringsranta som anvands for att
vardera fastigheter.

Den 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.

tillvaxt jamférbara fastigheter
procent

B hyresintakter
B driftdverskott

10,7

2017 2018 2019 2020

lagre volatilitet

Akelius bedriver verksamhet i tio storstader
i fyra lander.

Malet &r att kombinera effektiv
fastighetsférvaltning med diversifiering.

Diversifiering leder till lagre risk eftersom
forandringar till stor del sker lokalt.

En negativ handelse pd en marknad végs
vanligtvis upp av positiva handelser pa
andra marknader.

Att vara etablerad pa flera stora marknader
ar en konkurrensférdel.

18,9 18,0

1,5
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reell vakansgrad 1,3 procent
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genomsnittlig arlig totalavkastning fastigheter 4,3 procent
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fastigheter totalavkastning

fastighetsvarde 5 686 meur

12379 11964 12139

10 624
9171
7965
6173
6068 I I 6 020 I 5686

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021* 2022 2023

* Akelius salde alla fastigheter i Sverige, Danmark och Tyskland under 2021
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99 procent bostadsfastigheter

sakra intakter

En stor andel av bostadshyresavtal ger en
sakrare och mer férutsagbar inkomst.

Ett stort antal hyresavtal i kombination med
stabila hyresgaster begransar risken for
vasentliga kundforluster.

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 férdndras I&8ngsamt,
vilket ger 1&g vakansrisk dven i tider med
svag ekonomisk tillvaxt.

Under en I3gkonjunktur maste kommersiella
fastighetsagare ofta erbjuda omfattande
incitament till nya hyresgaster.

Risken inom bostadsfastighetssektorn ar
saledes betydligt lagre.

lagre anpassningskostnader

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

Hyresgaster foredrar pa det stora hela
samma planldsningar idag som de gjorde
decennier tillbaka i tiden.

likvida tillgdngar

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

Bostader har fler typer av kdpare,

fran hyresgésterna sjélva och sma privata
investerare till stora internationella fonder.

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

Genom att dga bostadsfastigheter i

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

T



diversifiering minskar risk

Akelius ager fastigheter i tio stader.
Akelius anser att innehav av
bostadstillgdngar i tio till femton stader
minskar den stadsspecifika risken.

Aven tillgangar med I3g risk,
som bostadsfastigheter,
upplever volatilitet i intakter och varde.

olika risker i varje stad

En av de mest uppenbara riskerna pa lang
sikt &r risken for forandring i tillgdng och
efterfrdgan pa lagenheter.

Férandringar i tillgdng och efterfragan sker
inte samtidigt och i samma utstrackning i
alla stader.

Dessa forandringar beror framst pa nya
politiska bestammelser,

till exempel om hyresregleringar, tillstand
for nyproduktion och invandringspolitik,
och ar vanligtvis specifika for en stad.

Det kan aven intréffa allvarliga handelser i
omvarlden som férandrar férutsattningarna
for en verksamhet.

Brexit &r ett exempel pa en handelse som
endast paverkade verksamheten i en stad,
London.

Covid-19 drabbade verksamheten i alla
Akelius stader,

men i olika grad.

Stader pdverkas dven av lokala

hallbarhetsregleringar och hallbarhetsrisker.

Okade krav pa utslappsberakningar

och méjliga klimatskatter kan paverka
verksamheten pa sikt,

samt stalla krav pd lokala anpassningar.
Som f6ljd av klimatférandringarna dkar
antalet extrema vaderhandelser,

som exempelvis varmebdljor,
6versvamningar och stormar,

vilket ocksa kan paverka fastigheterna i
staderna pa olika satt.

Akelius minskar de stadsspecifika riskerna
genom diversifiering i fastighetsbestandet.

dger lagenheter med bade reglerad
och oreglerad hyra

58 procent av Akelius lagenheter omfattas
av ndgon form av hyresreglering.

Dessa lagenheter finns framst i Paris,
Toronto, Montreal, Ottawa, Quebec City,
Washington D.C. och New York.

Hyresreglering syftar till att skydda
hyresgésterna fran plotsliga hyreshéjningar.
Regleringar begransar fria marknadshyror.

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

I storstdaderna kan den reglerade hyran for
centrala lagen ligga 13ngt 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 marknadshyror
dven pa reglerade marknader.

Akelius erbjuder 19 652 lagenheter,

varav femtio procent omfattas av
marknadshyra.

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

Intakter fran lagenheter med marknadshyra
ar mer volatila &n intakter fran reglerade
ldgenheter.

Akelius minskar de negativa effekterna pa
marknadshyror genom diversifiering.
Reglerade lagenheter med hyror som ligger
l&ngt fran marknadsnivan tenderar att ha
I&g direktavkastning,

vilket leder till I3ga men stabila intakter.
Reglerade ldgenheter har ocksd lagre
omsattning av hyresgaster vilket resulterar i
lagre volatilitet i hyresnivan.

Risken for negativa handelser ar lagre
eftersom risken foér sjunkande hyror ar
begransad.
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Paris

vaxande och attraktiva storstader

I13g vakans

Storstader vaxer fortare vad galler
befolkningsmé&ngd och valstand.

Under det kommande decenniet forvantas
befolkningsgenomsnittet 6ka i snitt nastan
dubbelt sa snabbt i en genomsnittlig
storstad dar Akelius ager fastigheter,
jamfért med respektive land i sin helhet.
Det innebér en férvantad tillvaxt pa

9 procent i Akelius storstader jamfort med
5 procent i landerna dar Akelius bedriver
verksamhet.

Det beror huvudsakligen pa att ekonomin
i storstaderna ar diversifierad och att det

finns fler arbets- och utbildningsmdjligheter.

Storstader erbjuder sina invanare ett brett
kultur- och ndjesutbud,

vilket lockar till sig folk.

Dessa faktorer minskar risken for vakans.

12

stabila hyresintakter

Under ett normalar drivs 6kande efterfragan
pa bostader i storstéder av att bland

annat unga yrkesverksamma féredrar att
bo i tatbefolkade, intressanta stader med
mangfald.

Akelius ager endast fastigheter i attraktiva
storstader.

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

London, Paris, Austin, Boston,

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

Dessa valetablerade storstader lagger
grunden fér stabila hyresintakter.



tillhandahaller a better living i attraktiva omraden

Akelius riktar sig till individer och familjer
som foredrar boende i eftertraktade
omraden, fastigheter i gott skick och kvalitet
pa service.

alla fastigheter ligger i attraktiva
A-lagen eller B-lagen
Akelius riktar in sig pa attraktiva byggnader.

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

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

Det ar fastigheter i A-lagen eller B-lagen
enligt Akelius interna klassificering.

Den interna klassificeringen baseras pa hur
attraktivt det upplevs att bo i omradet.

andel av fastighetsvardet i olika lagen
procent

Toronto
Montreal

London
Washington D.C.
New York

Boston

Austin - 3
Ottawa I mindre an 1
Quebec City I mindre an 1

Akelius avstar fran investeringar i C-lagen,
omraden dar |dgenheter 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 risk,
de har aven en bra hyrespotential och
likviditet.

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

B A-lage
B B-lige

13



a better living attraherar
hyresgaster

Akelius koncept a better living inkluderar

- rena och prydliga utrymmen
- sakerhet och integritet
- kompetent, snabb och vanlig service

- tillgdng till uppgraderade ldgenheter

- narhet till gronomrdden

- konst, ljusdesign och 1&g ljudniva

- hallbara lésningar fér energi, vatten, avfall
och material

- extra service sdsom leveranser, internet,
mobler och sdkerhet

- flersprakig och l&ttlast information

176 euro per kvadratmeter
investeringar och underhall

224
189
I 176

2019 2020 2021 2022 2023

293
273

B investeringar [ underhdll
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Akelius uppgraderar befintliga fastigheter for
att mota hyresgasternas behov.

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

For narvarande har totalt 13 478 lagenheter
uppgraderats,

vilket motsvarar 68,2 procent av det totala
antalet lagenheter.

I slutet av 2023 var fyra procentenheter (6)
av vakansen relaterad till pAgdende
uppgraderingar.

Endast ett fatal fler lagenheter,

som idag ar uthyrda,

kan behéva uppgraderas innan en ny
hyresgast kan flytta in.

uppgraderade lagenheter 68,2 procent

66,8 2,2 68,2

-0,8

31dec saldaoch jamforbara 31 dec
2022 kopta fastigheter 2023



grénare byggnader och hallbara beslut

Akelius miljemal och framtidsplan fér klimatneutralitet

(" )
g ~ 2030
- tjugo procent av portféljens golvyta certifierad av LEED,
2024 BREEAM, WELL, BOMA eller annan oberoende erkand
- genomféra en organisation
klimatriskbedémning och - minska intensiteten for koldioxidut§lépp inom scope 1 och
se dver den vart tredje ar scope 2 med 42 procent, baserat pa 2020
\ y . W,
( ) ( )
2025 2050
- understka och implementera ett initiativ for minskade - anpassning till
koldioxidutslapp per region klimatneutralitet for att
- minska energiintensiteten med femton procent, minska koldioxidutslappen
baserat pa 2020 inom scope 1, 2 och 3
- minska vattenintensiteten med tio procent, \ J
baserat pa 2020
- hundra procent férnybar el inkdpt av Akelius
- 6ka andelen avfall som atervinns fran fastigheter med
femton procent, baserat pa 2022
- alla Akelius fastigheter,
som bolaget helt eller delvis anvander foér egna kontor,
ar certifierade av certifieringssystem for gréna byggnader
. J
process for godkdnnande av mal uppnadda mal under 2023
Hallbarhetsmalen som anges i framtidsplanen Akelius uppnadde féljande mal under 2023.

for klimatneutralitet godkandes av styrelsen
den 13 december 2023.

- genomfoérde en klimatriskbedémning,
se resultat pa sidorna 124-125

Varje m§°I ska vara uppfyllti slutet av det - alla Akelius-komponenter i
angivna aret. huvudkomponentlistan har en

livscykelanalys, se sida 137

- tva projekt for livscykelanalys
genomférdes i London och Boston,
se sida 137
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Akelius sociala mal och bolagsstyrningsmal

sociala mal

behalla kénsférdelningen mellan fyrtio och
sextio procent

arligen utbilda all aktiv personal i
icke-diskriminering

égligen utbilda all personal géllande _
hallbarhetspolicyn och hallbarhetsmalen

tre utbildningsdagar per anstalld per ar
tva procent eller l&gre i arlig sjukfr@nvaro
noll dédsfall per ar

noll olycksfall
noll foérlorade arbetsdagar

alla byggnader inspekteras med avseende
pa hélso- och sakerhetsrisker

minska incidenter av bristaonde efterlevnad
med tio procent, baserat pa 2022

strava efter att halla Iobnegapet mellan
kdnen bland chefer pa max tio procent

strava efter att halla [dnegapet mellan
kfgnen bland personalen, exklusive chefer,
pa max tio procent

hantering av hallbarhet

Koncernens hallbarhetshantering &r indelad i

.. O . o .
fyra nivaer av policys, mal, affarsplaner och
resultat.

16

sociala

miljo

bolags-
styrning

bolagsstyrningsmal

arligen utbilda all aktiv personal i
uppfdérandekoden, korruptionsbekampning
och dataskydd

intern sakerhetsrevision av koncernens
system en gang per ar

arligen utbilda all aktiv personal i
cybersakerhet

alla leverantdérer godkanner
uppfdérandekoden for leverantérer

alla leverantérer férkvalificerade enligt
Akelius hallbarhetskrav

granska prestationen hos alla niva 1 och
hégriskleverantoérer,

som definieras av Akelius,

ioenlighet med héllbarhetskraven vartannat
ar

Akelius hdllbarhetsrapport i sin helhet finns
pa sidorna 121-143.

policys

resultat

afférsplaner



utsikt fran 175 rue Championnet, Paris

fastighetsbestand

Investeringar ar spridda dver tio storstader i
fyra lander.

Den nya hyresnivan &r i genomsnitt

21 procent hégre dn nuvarande hyresniva.

Detta tyder pd en sannolikhet for hogre
hyresnivaer 6ver tid och ett skydd mot lagre
hyra pa grund av marknadsférsamringar.

kontrakterad hyra och nyuthyrningshyra
EUR per kvadratmeter per manad

elius 23,82 B kontrakterad hyra
10,71
Ottaws _—
10,43
Quebec City -8,52
18,19
Montres 0
: 17,38
U
29,99
Toronto 19,16
wasrington .. | R 77

17



nuvarande vakans och vakansmal fér 2025-01-01

procent

Akelius

Quebec City”

Ottawa”*

Austin

Toronto

London

New York

Washington D.C.

Montreal

Boston

Paris

- 5,9 [l reell vakans
4,5 B investeringsprojekt
o o I underhall
' under planering
eller 6vrigt
W B mal for total vakans
3,5
W
1,2
r 3,8
1,7
e’
3,4
I o
8,8
.
3,1
e
4,7
P 60
16,0

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

lagenheter

Toronto




fastighetsvardering

hég marknadskannedom

Alla stader ar unika och kraver individuella
Overvaganden.

Akelius transaktionsteam &r baserade lokalt
i varje stad,

nara marknaden.

Akelius genomfér interna
fastighetsvarderingar av alla sina fastigheter
varje kvartal.

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

Akelius har [amnat in ett stort antal
indikativa anbud pa potentiella
fastighetsaffarer de senaste aren,

vilket ocksa utgér en kalla till
marknadskdannedom.

Under 2023 fick Akelius erbjudanden om
kop for totalt 6 637 meur,

men har inte lagt ndgra indikativa bud.

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

vardering till verkligt varde

Det rapporterade vardet pa fastigheterna
baseras pa interna varderingar,

vilket bedéms baseras pa niva 3 data i
hierarkin for verkligt varde enligt IFRS 13.

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

beraknat kassaflode

Framtida hyresnivaer fér bostadsfastigheter
ar baserade pa aktuella hyror justerade

for potentiella hyresdkningar till féljd av
investeringar och inflation.

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

Driftskostnader, fastighetsadministration och
lpande underhall berdknas enligt gallande
marknadsférhallanden justerat for inflation.

Forbrukningskostnader, fastighetsskatt och
hyreskostnader ar baserade pa géllande
debiteringar.

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

direktavkastningskrav och
diskonteringsranta

Direktavkastningskravet bedéms utifran
genomfdrda fastighetstransaktioner pa
marknaden, erbjudanden om att képa och
salja samt genom att analysera jamfdrbara
fastigheter.

Direktavkastningskravet utgoérs av
summan av den verkliga rédntenivan och en
riskpremie.

Riskpremien avser marknads- och
fastighetsrisk,

baserat pa fastighetens lage samt gallande
utbud och efterfragan pa fastigheter.

Diskonteringsrantan som anvands ar
direktavkastningskravet plus antagen
inflation.

Den 31 december 2023 uppgick det
genomsnittliga avkastningskravet till
4,74 procent och diskonteringsrantan var
6,73 procent.

Se kanslighetsanalysen pa sida 78.

extern vardering

Extern vardering i samtliga av Akelius
stader har utférts av Cushman & Wakefield,
Colliers, Allsop och CBRE.

147 av totalt 378 dgda fastigheter per

31 december 2023 har varderats externt,
vilket motsvarar 39 procent (50) av antalet
fastigheter och 49 procent (71) av det
verkliga vardet.

Den externa varderingen var 3 meur (-20)
eller 0,09 procent (-0,46) lagre an Akelius
interna vardering.

Det externa vardet jamférs med det interna
vardet vid samma varderingstidpunkt.
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Creighton House, London

lage B+, med walk score 90
12 lagenheter, 762 kvm

forvarvad 2017
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London

® jamfdrbara fastigheter

Fastighetsportfolj
Antal lagenheter

Genomsnittlig storlek lagenheter,
Andel uppgraderade lagenheter, procent

Ingaende 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
Valutakursdifferenser

Justerad total portfolio 1 jan
Forsaljning och avslutade objekt
Jamforbar portfélj 1 jan
Forandring i jamférbar portfolj

- Férandring i procent
Jamforbar portfolj 31 dec

Kdp och nybyggnation

Total portfdlj 31 dec
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad
Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

kvm

walk score 84/100

2023

2 348

949
17
4,38

35,57
0,73
36,30

36,30
3,10
8,5
39,40
0,30
39,70
46,54

0,7
3,1
3,8

2022

2223
39
75

985
-30
36

-52
939
15
4,17

35,08
-1,84
33,24
0,00
33,24
2,33
7,0
35,57

35,57
41,40

0,7
4,5
5,2

I
2021 2020
2 064 2232

41 39
77 68
912 951
-21 -20
30 34

- )

64 -51
985 912
16 8
4,06 4,12
34,13 36,38
2,39 -1,95
36,52 34,43
36,52 34,43
-1,44 -0,30
-3,9 -0,9
35,08 34,13
35,08 34,13
36,79 35,82
0,9 3,7
7.3 12,4
8,2 16,1
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med walk score 97

lage A-,

547 kvm

r
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75 kvm

4
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Paris

® jamforbara fastigheter

walk score 97/100

salda fastigheter

2023
Fastighetsportfolj
Antal lagenheter 1 540
Genomesnittlig storlek lagenheter, kvm 30
Andel uppgraderade lagenheter, procent 64
Ingdende balans, meur 467
Vardefdérandring, meur -49
Investeringar, meur 13
Kbép, meur =
Foérsaljningar, meur -2
Valutakursdifferenser, meur -
Utgaende balans, meur 429
Andel av verkligt varde, procent 8
Direktavkastningskrav, procent 3,90
Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfdlj 1 jan 29,18
Valutakursdifferenser -
Justerad total portfolio 1 jan 29,18
Férsaljning och avslutade objekt =
Jamférbar portfélj 1 jan 29,18
Férandring i jamférbar portfdlj 0,64
- Férandring i procent 2,2
Jamfoérbar portfdélj 31 dec 29,82
Kdp och nybyggnation -
Total portfdlj 31 dec 29,82
Nyuthyrningshyra 34,09
Vakansgrad bostadder, procent
Reell vakansgrad 0,8
Lagenheter under uppgradering 18,2
Vakansgrad 19,0

2022

1 565
30
59

448

18

467

3,77

27,61
27,61

27,61
1,45
5,2
29,06
0,12
29,18
35,11

3,3
21,5
24,8

]
i i
2021 2020
1 557 1 555
30 31
45 34
429 402
5 6
15 21
-1 -
448 429
8 4
3,74 4,03
27,10 25,61
27,10 25,61
- 0,01
27,10 25,62
0,38 1,43
1,4 5,6
27,48 27,05
0,13 0,05
27,61 27,10
33,33 37,71
2,3 2,1
26,5 32,0
28,8 34,1
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110 Wellesley Street East, Old Toronto, Toronto

lage A, med walk score 94
48 lagenheter, 3 050 kvm

forvarvad 2017

24



Toronto walk score 74/100
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® jamforbara fastigheter
2023 2022 2021 2020
Fastighetsportfolj
Antal lagenheter 4 286 4 283 3871 3 506
Genomesnittlig storlek lagenheter, kvm 56 56 53 52
Andel uppgraderade lagenheter, procent 63 61 59 53
Ingaende balans, meur 1163 1 092 898 908
Vardefdérandring, meur -52 -71 9 7
Investeringar, meur 16 21 25 44
Kdp, meur - 122 81 -
Férsaljningar, meur - - - -
Valutakursdifferenser, meur -15 -1 79 -61
Utgdende balans, meur 1112 1163 1092 898
Andel av verkligt varde, procent 20 19 18 7
Direktavkastningskrav, procent 4,34 3,88 3,48 3,53
Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfdlj 1 jan 18,24 18,07 17,01 17,78
Valutakursdifferenser -0,25 -0,06 1,47 -1,18
Justerad total portfolio 1 jan 17,99 18,01 18,48 16,60
Foérsaljning och avslutade objekt = - - -
Jamforbar portfolj 1 jan 17,99 18,01 18,48 16,60
Forandring i jamférbar portfolj 1,17 0,89 0,29 0,41
- Férandring i procent 6,5 5,0 1,6 2,5
Jamfoérbar portfdlj 31 dec 19,16 18,90 18,77 17,01
Kdp och nybyggnation - -0,66 -0,70 -
Total portfdlj 31 dec 19,16 18,24 18,07 17,01
Nyuthyrningshyra 29,99 24,34 23,46 23,55
Vakansgrad bostidder, procent
Reell vakansgrad 0,3 0,5 1,5 2,8
Lagenheter under uppgradering 1,4 1,8 4,7 5,9
Vakansgrad 1,7 2,3 6,2 8,7
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3500 Ridgewood, Montreal

lage B, walk score 39
39 lagenheter, 2 305 kvm
forvarvad 2017




Montreal
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® jamforbara fastigheter

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
Valutakursdifferenser

Justerad total portfolio 1 jan
Férsaljning och avslutade objekt
Jamforbar portfdlj 1 jan
Férandring i jamforbar portfolj

- Férandring i procent
Jamforbar portfdlj 31 dec

Kdp och nybyggnation

Total portfolj 31 dec
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader, procent
Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

walk score 77/100 I

2023 2022 2021 2020
4214 4215 4 038 3 894
67 68 67 67
57 58 57 57
1028 1049 857 828
-106 -101 21 30
32 39 45 34

- 56 47 22

- _11 - -

-14 -4 79 -57
940 1028 1 049 857
17 17 17 7
4,81 4,36 4,12 4,30
14,69 14,10 12,31 12,73
-0,20 -0,05 1,06 -0,84
14,49 14,05 13,37 11,89
14,49 14,05 13,37 11,89
0,79 0,80 0,52 0,45
5,5 5,7 3,9 3,8
15,28 14,85 13,89 12,34
0,02 -0,16 0,21 -0,03
15,30 14,69 14,10 12,31
18,19 17,52 16,35 14,84
0,9 1,8 3,7 2,7
4,7 7,1 12,6 15,2
5,6 8,9 16,3 17,9
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Gatineau-Plateau portfolio, Ottawa

lage B, med walk score 3
120 lagenheter, 11 371 kvm
forvarvad 2022
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® jamforbar fastighet

Fastighetsportfolj

Antal lagenheter

Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm
Andel uppgraderade lagenheter, procent

Ingaende 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
Valutakursdifferenser

Justerad total portfolio 1 jan
Foérsaljning och avslutade objekt
Jamforbar portfdlj 1 jan
Férandring i jamfdrbar portfolj

- Férandring i procent
Jamforbar portfolj 31 dec

Kdp och nybyggnation

Total portfdlj 31 dec
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader, procent
Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

walk score 3/100

o

10 km

2023

120
95
100

4,75

8,21
-0,12
8,09

8,09
0,69

8,5
8,78

8,78
10,71

0,0
0,0
0,0

i
|
|

2022

120
95
100

0,0
0,0
0,0

2021

2020
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Place de la Monnerie, Quebec City

ldge B-, med walk score 68
216 lagenheter, 15 269 kvm

forvarvad 2022
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Quebec City

® jamforbar fastighet

Fastighetsportfolj

Antal lagenheter

Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm
Andel uppgraderade lagenheter, procent

Ingaende balans, meur
Vardeférandring, meur
Investeringar, meur

Kop, meur

Foérsaljningar, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgaende balans, meur

Andel av verkligt varde, procent
Direktavkastningskrav, procent

Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfdlj 1 jan
Valutakursdifferenser

Justerad total portfolio 1 jan
Foérsaljning och avslutade objekt
Jamfoérbar portfdlj 1 jan
Férandring i jamfdrbar portfolj

- Férandring i procent
Jamforbar portfdlj 31 dec

Kdp och nybyggnation

Total portfdlj 31 dec
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader, procent
Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

walk score 68/100

10 km

2023

216

5,00

8,10
-0,11
7,99

7,99
0,53

6,7
8,52

8,52
10,43

0,0
0,0
0,0

2022

216
71

0,0
0,0
0,0

2021

2020
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123 Highland Avenue, Somerville, Boston

lage A-, med walk score 92
35 lagenheter, 2 100 kvm

forvarvad 2016
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Boston walk score 91/100
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® jamfdrbara fastigheter
2023

Fastighetsportfolj
Antal lagenheter 1 258
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm 63
Andel uppgraderade lagenheter, procent 92
Ingdende balans, meur 667
Vardefdérandring, meur -77
Investeringar, meur 21
Kop, meur -
Foérsaljningar, meur -
Valutakursdifferenser, meur -23
Utgaende balans, meur 588
Andel av verkligt varde, procent 10
Direktavkastningskrav, procent 4,94
Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfdlj 1 jan 39,53
Valutakursdifferenser -1,38
Justerad total portfolio 1 jan 38,15
Férsaljning och avslutade objekt -
Jamfoérbar portfélj 1 jan 38,15
Férandring i jamfdrbar portfdlj 2,43
- Férandring i procent 6,4
Jamfoérbar portfélj 31 dec 40,58
Kdp och nybyggnation =
Total portfdlj 31 dec 40,58
Nyuthyrningshyra 43,43
Vakansgrad bostdder, procent
Reell vakansgrad 1,9
Lagenheter under uppgradering 2,6
Vakansgrad 4,5

2022

1253
63
86

607
-91
28
83

40
667
11
4,18

37,75
2,33
40,08

40,08
1,91
4,8
41,99
2,46
39,53
42,96

2,8
9,4
12,2

I
2021 2020
1 029 1 029

63 63
82 77
526 541
4 -4

32 18

- 20

45 -49
607 526
10 4
4,17 4,24
33,44 35,89
2,79 -3,03
36,23 32,86
36,23 32,86
1,52 0,14
4,2 0,4
37,75 33,00
- 0,44
37,75 33,44
40,46 35,16
3,9 10,7
11,7 9,0
15,6 19,7
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805 St. Marks Avenue, Brooklyn, New York

lage B, med walk score 93
199 lagenheter, 11 323 kvm
forvarvad 2015
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New York walk score 96/100 IIIEENEGEGEGNG__—
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® jamforbara fastigheter
2023 2022 2021 2020

Fastighetsportfolj
Antal lagenheter 1745 1745 1740 1736
Genomesnittlig storlek ldgenheter, kvm 68 68 68 68
Andel uppgraderade lagenheter, procent 59 58 50 42
Ingdende balans, meur 696 763 863 943
Vardeférandring, meur -53 -149 -211 -46
Investeringar, meur 18 33 43 46
Kop, meur = - - -
Férsaljningar, meur - - - -
Valutakursdifferenser, meur -24 49 68 -80
Utgdende balans, meur 637 696 763 863
Andel av verkligt varde, procent 11 11 13 7
Direktavkastningskrav, procent 5,10 4,34 4,33 4,30
Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfdlj 1 jan 34,82 28,95 25,96 29,11
Valutakursdifferenser -1,21 1,79 2,17 -2,46
Justerad total portfolio 1 jan 33,61 30,74 28,13 26,65
Foérsaljning och avslutade objekt - - 0,01 0,00
Jamforbar portfolj 1 jan 33,61 30,74 28,14 26,65
Forandring i jamférbar portfolj 1,33 4,08 0,80 -0,76
- Férandring i procent 4,0 13,3 2,8 -2,9
Jamférbar portfélj 31 dec 34,94 34,82 28,94 25,89
Kdp och nybyggnation = - 0,01 0,07
Total portfdlj 31 dec 34,94 34,82 28,95 25,96
Nyuthyrningshyra 56,81 57,48 42,26 39,09
Vakansgrad bostdder, procent
Reell vakansgrad 0,7 1,0 1,1 3,0
Lagenheter under uppgradering 2,2 1,9 9,1 13,0
Vakansgrad 2,9 2,9 10,2 16,0
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501 12th Street NE, Washington D.C.

lage A-, med walk score 90
25 lagenheter, 1 505 kvm
forvarvad 2016
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Washington D.C.
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walk score 84/100
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® jamforbara fastigheter
2023
Fastighetsportfolj
Antal lagenheter 3 064
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm 79
Andel uppgraderade lagenheter, procent 77
Ingaende balans, meur 968
Vardeférandring, meur -165
Investeringar, meur 52
Kbp, meur =
Férsaljningar, meur -
Valutakursdifferenser, meur -31
Utgdende balans, meur 824
Andel av verkligt varde, procent 14
Direktavkastningskrav, procent 5,54
Medelhyra, EUR/kvm/manad
Total portfélj 1 jan 23,77
Valutakursdifferenser -0,83
Justerad total portfolio 1 jan 22,94
Foérsaljning och avslutade objekt -
Jamforbar portfdlj 1 jan 22,94
Férandring i jamfdrbar portfolj 0,77
- Férandring i procent 3,3
Jamfoérbar portfdélj 31 dec 23,71
Kdp och nybyggnation -
Total portfélj 31 dec 23,71
Nyuthyrningshyra 24,33
Vakansgrad bostadder, procent
Reell vakansgrad 2,7
Lagenheter under uppgradering 7,6
Vakansgrad 10,3

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

I
2021 2020
2 610 1 799

81 78
64 53
570 444
1 3

22 41
239 124
53 -42
885 570
15 5
4,03 4,71
20,65 23,73
1,72 -2,00
22,37 21,73
22,37 21,73
0,39 0,66
1,7 3,0
22,76 22,39
-1,58 -1,74
21,18 20,65
22,68 22,98
3,9 7,9
9,1 10,7
13,0 18,6
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Wells Park, Pflugerville, Austin

lage B+, med walk score 13
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
Valutakursdifferenser

Justerad total portfolio 1 jan
Férsaljning och avslutade objekt
Jamfoérbar portfdlj 1 jan
Férandring i jamfoérbar 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

2023

861
76
100

203

18,38
-0,64
17,74

17,74
-0,06

-0,4
17,68

17,68
17,38

5,5
0,0
5,5

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
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transaktioner

29 ars erfarenhet

Akelius har 29 3rs erfarenhet av
fastighetsférvaltning,

varav 18 ar av dem internationellt.
Varje regions kontor har ett erfaret
transaktions- och varderingsteam som
kanner marknaden val i respektive stad.
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 genomfors
varje ar.

noggrant utvalda fastigheter

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

Akelius valjer ut fastigheter enligt
tioarsregeln.

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

Akelius gor inte bara noggrant genomtankta
fastighetskdp,

utan beaktar aven olika férsaljningsscenarier
noggrant.

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

40

noggrant tillhandahalla Oka e5rsalinin
utvalda a better living kg}ssaf_lod_et, I3ngsiktigt i réJtt g
fastigheter i och gréna varqeokmng dgande tillF3le
storstader byggnader fastigheter

fastighetsforvarv och avyttringar

Akelius har inte férvarvat nagra fastigheter
under 2023.

Férsaljningar uppgick till 5 meur under aret.
Tva fastigheter sdldes i Paris och en
ldgenhet sdldes i London.

Fokus har varit pa befintligt
fastighetsbestand.

De senaste atta dren har forséljningarna
uppgatt till totalt 12 949 meur.

Under denna period har Akelius haft en

realiserad vardetillvaxt om 6 374 meur.

Detta ar ett bevis pa hur val Akelius
affarsmodell fungerar och hur val Akelius
forvaltar sina fastigheter i férhallande till
marknaden.



forvaltningsberattelse

forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktdéren for Akelius Residential Property AB (publ),
organisationsnummer 556156-0383 med sate i Stockholm, Sverige,
avger hiarmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsar 2023.

bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning syftar till att sakerstalla
Akelius ataganden gentemot alla sina
intressenter,

vilket kraver en bra bolagsstyrning dar
ansvaret ar tydligt férdelat mellan agare,
styrelse och ledning.

Bolagsstyrningen inom Akelius ar primart
reglerad av externa styrdokument och
tillampliga lagar och regler,

sa som aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen, svensk kod for
bolagsstyrning, Nasdaq First North Growth
Market Rulebook for emittenter,
International Financial Reporting Standard,
UN Global Compact och Global Reporting
Initiatives, GRI.

Interna styrdokument kompletterar externa
regelverk.

Interna styrdokument inkluderar
bolagsordning, uppférandekod och andra
policyer som faststallts av styrelsen.

Dessa interna policyer, instruktioner och
delegeringar klarg6r ansvar och
befogenheter inom olika omraden.

bolagsordning

Akelius Residential Property AB (publ) ar
ett svenskt publikt aktiebolag med sate i
Stockholm.

Akelius ska aga och forvalta fastigheter samt
bedriva annan darmed férenlig verksamhet.

interna styrdokument

bolagsordning
uppférandekod
visselbldsarpolicy

anti-korruptionspolicy
uppférandekod fér leverantérer
insiderpolicy

finanspolicy
riskhanteringspolicy
inképspolicy

hallbarhetspolicy
policy for gréna inkop
policy for reducering av vaxthusgaser

IT-policy
dataskyddspolicy
attesteringspolicy

krishanteringspolicy
féreningsfrihetspolicy

policy for mangfald och jamstélldhet bland
medarbetarna

policy for hallbar arbetsmiljé
policy for politiskt engagemang
policy for ansvarsfulla investeringar

informationspolicy
kommunikationspolicy
skattepolicy
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uppférandekod Akelius sakerstaller att anstallda laser och
. . respekterar uppférandekoden.
Akelius uppférandekod 98 procent (87) av de anstallda i tjanst har
- utgor grunden foér Akelius avklarat testet avseende uppfdérandekoden.
affarsverksamhet . Akelius har dven antagit en uppférandekod
- avgor Akelius fragngang som ett som &r specifik for leverantérer och
langsiktigt och hallbart féretag affarspartners, se sida 137.
- framjar kvalitet som Akelius . . .
foretagskultur antikorruptionspolicy
. o0 . . Antikorruptionspolicyn utvidgar och forklarar
Akelius har atagit sig att uppforandekoden.
- respektera rattsstatsprincipen och agera Policyn guidar Akelius anstéllda i att vara
i enlighet med lagar och férordningari alla hederliga.
lander dar Akelius bedriver verksamhet Gavor som ges eller tas emot maste uppfylla
- bedriva verksamhet med integritet och specifika krav.
arlighet Akelius personal far aldrig erbjuda eller

acceptera nagra slags formaner fran
myndighetsrepresentanter.

. . o . .
Akelius anstallda far aldrig anvanda samma

- kontinuerligt utveckla sakerheten och leverantér som Akelius for personligt bruk.
kvalitén pa tjansterna

- agera pa ett miljévanligt och socialt hallbart
satt

i . i Ett arligt antikorruptionstest &r obligatoriskt
Uppférandekoden galler for alla som agerar f6r alla Akelius anstillda.

for Akelius rakning, inklusive anstallda, 98 procent (85) av alla de anstallda i tjanst
styrelseledamoter, ledning och konsulter. har avklarat antikorruptionstestet 2023.

struktur for bolagsstyrning

6. internrevision — 5. styrelse — 7. kommittéer

9. verkstallande
direktor och ledning

8. intern kontroll

10. regioner 11. centrala
- 1&g koncernfunktioner
1. agare 2. valberedning
Moderbolaget har emitterat tva aktietyper, Enligt bolagsstammans beslut 2023 ska
A-aktier och D-aktier. valberedningen besta av tre ledamoéter
D-aktierna &r noterade p& Nasdagq First representerade av de tre rostmassigt stérsta
North Growth Market i Sverige. agarna. e

o . _ o _ De tre aktieagarna kommer att féresla
Se tabell pa nasta sida for information om kandidater till styrelsen fér bolagsstdmman
agarstruktur per den 31 december 2023. 2024.
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agarstruktur
Andelav  Andelav
Antal Antal Summa aktier, roster,
A-aktier D-aktier? antal aktier procent procent
Akelius
Apartments Ltd? 4 964 000 000 142 007 827 5106 007 827 84,26 84,92
Xange Holding Ltd? 584 000 000 - 584 000 000 9,64 9,96
Giannis Beta Ltd* 292 000 000 - 292 000 000 4,82 4,98
Akeliusfonder Ltd? - 395 257 395 257 0,01 0,00
Ovriga dgare - 77 596 916 77 596 916 1,27 0,14
Summa 5840000000 220000000 6060000000 100 100
Andel, procent 96,37 3,63 100

1) varje D-aktie berattigar till en tiondels rost

2) ags av Akelius Foundation
3) ags av Hugo Research Foundation
4) ags av Grandfather Roger Foundation

3. bolagsstamma

Bolagsstémman ar Akelius hdgsta
beslutande organ dar aktieagarnas ratt att
besluta i koncernens angeldagenheter utdvas.

Arsstamman utser styrelse och revisor,
faststaller resultat- och balansrékning,

tar beslut om dispositioner betraffande
moderbolagets resultat, ansvarsfrihet, och
beslutar om andringar i bolagsordningen.

Extra bolagsstdmma halls nar dgarna eller
styrelsen begar det.

Akelius drsstamma hélls den 18 april 2023.
99,63 procent (99,32) av rosterna var
representerade.

P& stamman beslutades att Iamna
vinstutdelning med 0,10 euro per stamaktie av
serie D och 0,029 euro per stamaktie av

serie A.

Utdelningen p& stamaktier av serie A
utbetalades om sammanlagt 167 meur.

Arsstamman bemyndigade dven styrelsen att,
vid ett eller flera tillféllen under tiden fram till
drsstdmman 2024,

besluta om nyemission av stamaktier av serie
A till ett sammanlagt belopp om cirka

168 000 000 euro.

Mandatet sker inom ramen for att sakerstalla
att moderbolagets aktiekapital inte dverstiger
bolagsordningens granser.

Kerstin Engstrém, Thure Lundberg, Igor
Rogulj och Pal Ahlsén omvaldes som
styrelseledamoter.

Ralf Spann valdes in som ny styrelseledamot
och P3l Ahlsén valdes till styrelsens
ordférande.

Ernst & Young AB omvaldes som revisor fram
till arsstamman 2024.

Stamman beslutade att godkanna arvodet till
styrelsen och revisorn.

Fullsténdigt protokoll fran bolagsstdmman
finns tillgangligt p@ www.akelius.se.

extra bolagsstamma

En extra bolagsstamma hdlls den

20 december 2023.

P& stamman beslutades att Idmna en
utdelning om 0,225 euro per stamaktie av
serie A.

Utdelning pa stamaktier av serie A om

1 314 meur betalades ut.

Ingen utdelning pa stamaktier av serie D
foreslogs.

4. extern revision

Enligt bolagsordningen ska arsstdmman utse
minst en och hdgst tva revisorer.

De valda revisorerna granskar
arsredovisning, koncernredovisning,
dotterbolagens arsredovisningar,

samt styrelsens och verkstallande
direktérens férvaltning.
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5. styrelse

Styrelsen utses av arsstdmman for tiden
fram till ndstkommande arsstdamma.

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

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att
ansvara for organisation och férvaltning av
verksamheten,

samt for den finansiella rapporteringen.
Styrelsen ansvarar ocksa for att inrétta
system for styrning, intern kontroll och
riskhantering.

Styrelsens arbete och ansvar,

samt avgransning mot verkstéllande
direktorens arbete och ansvar,

regleras av den arbetsordning och
instruktion fér verkstallande direktér som
faststalls pa det arliga konstituerande
styrelsemotet som halls direkt efter
arsstimman.

Styrelsen har haft tjugo méten under aret.
Métena behandlade fragor av vasentlig
betydelse for Akelius,

sdsom faststallande av styrdokument,
strategiska beslut, kép och férsaljning av
fastigheter, aktier och finansiering.
Vidare informeras styrelsen om det
aktuella affarsldget pa fastighets- och
kreditmarknaderna.

Ett konstituerande styrelsemote hélls
efter rsstdmman déar beslut fattades om
firmateckning, styrelsens arbetsordning,
instruktion for verkstallande direktoér och

plan for ordinarie styrelseméten under aret.

Under bolagsstémman 2023 beslutades
att betala arvode om 600 000 SEK till
styrelseordférande och 360 000 SEK till
varje styrelseledamot.

Arvode betalas inte till ledamo6ter anstéllda i

koncernen.

Genomsnittlig tid i styrelsen &r 4,0 3r (4,3)
per arsbokslutet 2023.

Se mer information om Akelius styrelse pa
sida 46.

6. internrevision

Internrevision rapporterar till styrelsen.
Styrelsen foreslar arligen en riskbaserad
plan som internrevisionen bér genomféra
for att sdkerstalla att fokus laggs inom ratt
omraden.
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7. kommittéer

revisionsutskott

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott som
bestar av tre (4) personer under 2023.

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

inklusive behandling av vasentliga
redovisningsfragor.

Utskottet har ocksa ett sarskilt ansvar
for att dvervaka ledningens arbete med
intern kontroll, fastighetsvardering,
skattehantering, risk och
bolagsstyrningsfragor.

Revisionsutskottet traffar revisorn I6pande
for att f& information om revisionens
inriktning, omfattning och resultat.
Utskottet tar del av revisorns skriftliga
rapportering och revisorn narvarar vid vissa
av utskottets moten.

Utskottet ansvarar for utvardering av
revisionsarbetet samt beredning av val av
revisor.

Fran och med &rsstdmman 2023 bestod
revisionsutskottet av Pal Ahlsén, Thure
Lundberg och Akelius Foundations Protector
Lars Ahrman.

Under aret holl utskottet sex moten.

Head of Group Accounting,

som dar utskottets sekreterare,

medverkade vid samtliga méten.

De externa revisorerna medverkade ocksa
vid samtliga méten.

bygg- och designkommittén

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

Kommittén traffas varje kvartal.
Ansvarsomraden beslutas av styrelsen.
Bygg- och designkommittén beslutar om
forslag relaterade till byggnation och design.
En viktig fraga &r dversynen av energi och
hallbarhet.



8. 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.

Riskbeddmningen uppdateras |6pande 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, varderingen av
fastighetsbestdndet och finansiella
tillgangar, uppskjuten skatt och andra
skatter, rantebarande skulder,

samt risk fér bedrégeri av tillgangar.

9. verkstallande direktor och
ledning

Styrelsen har delegerat det |6pande
ansvaret for koncernens forvaltning till den
verkstadllande direktdren.

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

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

verkstallande direktér och ledning

Head of Europe

forvaltningsberattelse

Verkstéllande direktéren rapporterar
I6pande till styrelsen om koncernens
utveckling i férhallande till faststallda
styrdokument.

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

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

Till stéd fér organisationen finns centrala
koncernfunktioner.

Ledningen inklusive den verkstallande
direktéren omfattade sex personer (7) vid
arets slut.

10. regioner

Regioncheferna ansvarar for I6nsamheten i
deras respektive region.

Detta innebar ansvar for
fastighetsférvaltning, uthyrning,
uppgradering, kép och férsaljning, vardering
av fastigheter, redovisning i dotterbolag,
skatte- och momsdeklarationer.

I regionorganisationerna arbetade totalt
607 (686) personer vid 3rets slut.

11. centrala koncernfunktioner

Centrala koncernfunktioner omfattar finans,
bygg och affarsutveckling.

Totalt sysselsatte koncernfunktionerna

48 anstallda (69) vid arets slut.

Head of Business

Bjorn Endruweit

Head of Canada
Shelly Lee

Head of US
Matthew Collier

Oana Hadzhiyski

Head of Construction
Niall McLoughlin

45



forvaltningsberattelse

styrelse

Ordférande
Pal Ahlsén

——

«b

Ledamot
Igor Rogulj

Ledamot
Kerstin Engstrom

Ledamot
Thure Lundberg

Ledamot
Ralf Spann

Generell information
Fodd 1972

Invald 2022

Magisterexamen
foretags- och
nationalekonomi,
Stockholms
universitet

Fodd 1965
Invald 2010

Arkitekt,
University of Zagreb

Fodd 1958

Invald 2020
Masterexamen i
juridik,

Lunds universitet

Fodd 1952
Invald 2020

Fodd 1975
Invald 2023

Masterexamen i
foretagsekonomi,
Humboldt University,
Berlin

Erfarenhet, uppdrag!

Akelius Residential Property
AB (publ), diverse tjanster,
2005-2010

Verkstallande direktoér,
Akelius Residential Property
AB (publ), 2010-2020

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

Deldgare och koncernchef pa
Vukovic+Rogulj Gesellschaft
von Architekten mbH,
2003-nuvarande

Styrelseledamot i Akelius
Foundation

Advokat, ledamot i Sveriges
Advokatsamfund, 1990-2012

Domare, Hovratten,
2013-2020

Styrelseordférande i Akelius
Foundation

Fastighetsradgivare och
maklare, 1975-2015

Grundare av Lundberg
& Partners

Styrelseordférande,
Linteum Invest AB

Akelius Residential Property
AB (publ), diverse tjanster,
2006-2020

Verkstallande direktor,
Akelius Residential Property
AB (publ), 2020-nuvarande

Beroende

Oberoende i
forhallande till
agarna

Ej oberoendei
forhallande till
Akelius och dess
ledning?

Ej oberoendei
forhallande till
agarna

Oberoendei
forhallande till
Akelius och dess
ledning

Ej oberoendei
forhallande till
agarna, Akelius
och dess ledning

Oberoendeii
forhallande till
agarna, Akelius
och dess ledning

Oberoendei
forhallande till
agarna

Ej oberoendei
férhallande till
Akelius och dess
ledning?

1) en fullsténdig lista dver erfarenheter och uppdrag aterfinns pd Akelius webbplats
2) ej oberoende som nuvarande eller tidigare verkstallande direktér,
fér mindre &n fem ar sedan
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riskhantering

All affarsverksamhet bygger pa noggranna
berdkningar av risk kontra beléning.
Riskhantering &r en kontinuerlig och
systematisk process.

Potentiella risker identifieras, utvarderas,
dokumenteras och hanteras.

Malet med Akelius riskhantering &r att
sdkerstalla intern medvetenhet om
vasentliga risker for koncernen,

samt att undvika onddiga risker och
minimera nddvandiga risker.

Styrelsen har delegerat uppgifterna
relaterade till riskhantering till
revisionsutskottet.

Verkstallande direktér och chefsjuristen
ar riskhanterare och ansvariga for
riskhanteringsprocessen.

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

De huvudsakliga risker som Akelius
identifierat ar strategiska, operativa,
finansiella, regulatoriska och
hallbarhetsrelaterade risker.

Strategiska risker ar relaterade till paverkan
av externa faktorer och handelser.

Operativa risker ar forknippade med
fastighetsférvaltning av Akelius fastigheter.

Regulatoriska risker ar relaterade till
efterlevnad av lagar och férordningar.

Finansiella risker ar relaterade till Akelius
finansiering och rapportering.

Hallbarhetsrisker avser miljo, socialt ansvar
gentemot intressenter och bolagsstyrning
inom Akelius.

riskhanteringsmatris

Akelius har implementerat en
riskhanteringsmatris dar risker bedéms pa
vasentlighets- och sannolikhetsskalor fran
1 till 4.

Se skalornas betydelse nedan och
riskhanteringsmatrisen pa nésta sida.

Skala
Vasentlighetsskala, meur
Sannolikhetsskala, procent

forvaltningsberattelse

Risken férklaras vidare i arsredovisningen
om summan av skalorna ar 5 eller hégre.
Se sid- eller nothanvisning i
riskhanteringsmatrisen.

Generellt finns ytterligare information om
Akelius operativa risker som andrade
fastighetsvarden, vakans, minskade
hyresintakter, 6kade fastighetskostnader,
samt legala risker i notupplysningar.
Akelius har aven andra vasentliga risker
som strategiska och finansiella risker.

hantering av strategiska risker

Akelius ar exponerat mot de finansiella
marknaderna och kraver periodisk
refinansiering.

En I&gkonjunktur, finanskris eller
regulatoriska férandringar pa de marknader
dar koncernen ar verksam kan fa allvarliga
konsekvenser for upplaningskostnader och
fastighetsvarden.

Akelius investerar endast i konservativa
tillgdngar och har under manga ar arbetat
for att uppna 1angsiktig, diversifierad
finansiering och tillgangar dver olika valutor
och lander, for att undvika stor exponering
mot endast en marknad.

Akelius drar nytta av att vara en
diversifierad verksamhet.

hantering av finansiella risker

Den finansiella riskhanteringsprocessen
innebar att granska koncernens resultat i
as o . o . . .
férhallande till malen i finanspolicyn.

Processen sakerstéller att redovisnings-,
rapporterings- och skattebestdmmelserna
foljs.

Detta sker genom veckovisa
likviditetsrapporter till ledningen och
manatlig finansiell rapport till ledningen och
styrelsen,

inklusive finansiella mal och stresstester.

1 2 3 4
1-5 6-50 51-250 >250
0-25 26-50 51-75 76-100
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riskhanteringsmatris

Vasentlighet  Sannolikhet for Risk-
Nyckelrisk av forekomst  férekomst utveckling Referens

strategiska risker

Makroekonomiska risker och kriser 4 1 Minskat Sida 47
Férandringariregler och

forordningar som har vasentlig Sida 47 och
paverkan pa verksamheten 3 2 Oférandrat 142
Portféljens sammansattning 2 2 Oférandrat E/t
Digitalisering 1 1 Oférandrat E/t
operativa risker

Andringar i fastighetsvarden 3 3 Ofdérandrat Not 8
Hdg vakansgrad och/eller hyresniva,

minskade hyresintakter 2 2 Minskat Not 8
Minskade hyresintakter 1 4 Minskat Not 14
Okade fastighetskostnader 2 2 Oférandrat Not 8
Ho6g personalomsattning som skadar )

den dagliga verksamheten 1 2 Okat E/t
Missndjda hyresgaster 2 1 Minskat E/t
Externa cyberhot 1 1 Minskat E/t
Externa hot om bedragerier eller

brott 2 1 Minskat E/t
Legala risker 1 4 Minskat Not 20
Verksamhetsuppehall 1 1 Minskat E/t

finansiella risker

Finansiering och refinansiering 3 1 Okat Not 13
Ranteférandringar 2 2 Minskat Not 13
Finansiella vardeférandringar 3 3 Minskat Not 13
Valutafluktuationer 2 4 Okat Not 13
Overtrédelse mot villkor och
kovenanter i kreditavtal 2 1 Minskat Not 13
regulatoriska risker
Bristande efterlevnad av regler som
leder till boter och/eller andra )
pafdljder 2 1 Okat E/t
Skattefragor 2 1 Minskat E/t
Miljotvister 1 1 Minskat E/t
Personalrelaterade tvister 1 1 Minskat E/t
hallbarhetsrisker

) Sidor
Risker till foljd av klimatférandringar 2 3 Okat 124-125
Rykte 2 1 Oférandrat E/t
Korruption och brott mot
uppférandekoden 1 1 Ofdérandrat E/t
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finansiering — sakerhet forst

Akelius prioriterar sdkerhet forst i valet och
hantering av tillgdngar och skulder.

Akelius investerar i fastigheter med
kapacitet att generera ett stadigt dkande
kassaflode.

I kombination med langsiktig finansiering
okar Akelius stabiliteten i kassaflédet och
soliditet.

Attraktiva bostadsfastigheter i valutvecklade
vaxande storstader framjar god likviditet
och god tillgdng till finansiering.

finanspolicy och kovenanter

Akelius finanspolicy ger vagledning gallande
hantering av risker och behérigheter som
understryker styrelsens, verkstallande
direktdrens och finanschefens finansiella
ansvar.

Finanspolicyn syftar till en hég finansiell
uthallighet.

Koncernen ska kunna sta emot
- en nedgdng i fastighetsvarden med
25 procent
- en rantehdjning med fem procentenheter
- femton procent lagre hyresintakter

I slutet av 2023 betalades en extrautdelning
pd 1 314 meur till 4garna av Akelius
Residential Property AB (publ).

Utdelningen har medfért 6évertradelse mot
finanspolicyn gallande beldningsgraden,
som vid drets slut uppgar till 42 procent for
koncernen.

Styrelsen har godkant den tillfalliga
Overtradelsen.

Kreditbetyg

Beldningsgrad, procent!

Ej pantsatt kvot, procent
Rantetackningsgrad?

Likviditet, meur

Kapitalkallor i relation till kapitalanvandning

Akelius Apartment Ltd,

som ager 85 procent av Akelius Residential
Property AB (publ),

har lamnat en finansiell garanti pa

1117 meur.

Belopp under garantin betalas ut pa begéran
for att Akelius Residential Property AB (publ)
ska kunna 3terbetala sin skuld.

Inget kovenantavtal har brutits under 2023.

Akelius kreditbetyg

Fitch Ratings har bekraftat Akelius
kreditbetyg BBB for 1angfristig upplaning.
Akelius seniora ej sakerstéallda obligationer
erhdller en grads sektorsspecifik forbattring
till BBB+.

Akelius hybridobligationer far kreditbetyget
BBB-.

Fitch Ratings reviderade utsikterna for
Akelius kreditbetyg till negativa fran stabila.

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

Bada betygen dndrades efter att Akelius
offentliggjort den extra utdelningen pa
stamaktier av serie A.

Finanspolicy Kovenanter 2023
Min BBB - BBB-/BBB
Max 35 Max 60 42
Min 150 Min 125 197
Min 2,0 Min 1,5 2,2
Min 500 - 976
Min 1,0 - 1,7

1) styrelsen har godkant den tillfalliga évertradelsen av finanspolicyn

2) exklusive realiserad vardetillvaxt
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tiotusen D-aktieagare

Antal stamaktier av serie D uppgick till
220 000 000,

vilket motsvarar 103 meur i eget kapital.
D-aktier utgér 3,63 procent av totalt antal
aktier i Akelius Residential Property AB
(publ).

Stangningskursen per D-aktie uppgick till
1,530 euro i slutet av aret.

Stamaktier av serie D, D-aktier,
ags av tiotusen aktieagare och ar emitterade
pa Nasdaq First North Growth Market.

Andelen D-aktier ar begransad till trettio
procent av det totala antalet stamaktier i
moderbolaget.

Varje D-aktie berattigar till en tiondels roést.
Varje stamaktie av serie A, A-aktie, erhdller
en rost.

Akelius stravar efter kontinuerlig utdelning
pa sina aktier.

Detta mojliggdrs med hdg finansiell
uthallighet baserat pa en konservativ
finansieringsstruktur och en diversifierad
portfolj av bostadsfastigheter med kapacitet
att generera 6kade hyresintakter.

D-aktierna har ratt till fem ganger den totala
utdelningen pa A-aktier,

dock hogst ett belopp om 0,10 euro per
D-aktie och ar.

Utdelning p& D-aktier betalas ut kvartalsvis.

soliditet inklusive hybridkapital
procent

2015 2016 2017 2018
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Om det for ett specifikt &r har betalats ut
lagre utdelning an det maximala beloppet
for D-aktierna,

kommer det for paféljande ar att ékas med
ett belopp som motsvarar skillnaden mellan
det maximala beloppet och det verkligt
utbetalda beloppet,

tills denna skillnad har betalats ut.

efterstalld hybridobligation

Under 2023 minskade hybridobligationer
med 315 meur till 335 meur (650).

Akelius betraktar hybridobligationer

som hybridkapital p@ grund av att de ar
efterstallda andra skulder, den extremt
I1&nga 16ptiden 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.

Mdjligheten att skjuta upp
rantebetalningarna dkar den finansiella
flexibiliteten.

Standard & Poor’s och Fitch Ratings anser
att Akelius hybridobligation ar till femtio
procent eget kapital och betraktar den
darmed som hybridkapital.

64
57

46 46 47 >0 o1 47

41 I I I I I I I

2020 2021 2022 2023



1&g likviditetsrisk

likviditet 976 meur

Vid utgdngen av 2023 uppgick likviditeten till
976 meur (2 772),

bestdende av likvida tillgdngar, outnyttjade
kreditavtal och investeringen i Castellum AB.

Den minskade likviditeten ar framst hanfoérlig
till den extra utdelningen i slutet av aret.
Huvudagaren Akelius Apartment Ltd har till
foljd av det lamnat en finansiell garanti pa
1117 meur,

som ska anvandas for att dterbetala skuld
och starka likviditeten i Akelius Residential
Property AB (publ).

De outnyttjade kreditavtalen har
tillhandahallits av 4 banker (5) med en
genomsnittlig |6ptid om 1,2 ar (0,5).

Kreditfaciliteter som avses behallas férldngs
o . o . .
atminstone ett ar innan férfall.

likviditet
meur

976
F 47

855

IR

outnyttjade kreditfaciliteter

aktier
B likvida medel

B Kkortfristiga Ian
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kapitalanvdandning och kapitalkallor

Finanspolicyn stipulerar att kapitalkallor ska
dverstiga kapitalanvandningsomraden fér det
kommande aret och med hég sannolikhet for
kommande tva ar.

Kapitalanvandning bestar av investeringar
och kortfristiga 1an.

Kapitalkallor bestar av likviditet, resultat fére
skatt och vardeférandringar.

Vid utgangen av 2023 var kapitalkéllorna
170 procent (1 915) av kapitalanvandningen.

Uppgraderingen av lagenheter kan avbrytas
med en ledtid pa upp till tre manader.
Akelius uppskattar investeringarna till

50 meur (49) under den perioden.

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
baserat pd proforma som ingar i
kapitalkallor uppgick till 135 meur (164).

kapitalanvandning och kapitalkallor
meur, 12 manader framat

1111
135
655
50
976
605
kapitalanvandning kapitalkallor

B resultat fore
skatt och
vardeférandringar

B likviditet

investeringar
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ej pantsatta tillgdngar 5 232 meur
En 13g andel pantsatta fastigheter minskar

likviditetsrisken och 6kar den finansiella
flexibiliteten.

Ej pantsatta fastigheter

- arlattare att salja och skapar likviditet
genom férsaljning

- gertillganglighet till ny ej sakerstalld och
sakerstalld finansiering

Ej pantsatta tillgdngar uppgick till

5 232 meur (5 606) vid utgdngen av 2023,

vilket var 1,97 ganger (2,50) storre &n
senior skuld utan sékerhet.

Hundra procent av den ej sakerstallda
skulden ar upplédnad av moderbolaget och
dotterbolaget Akelius Residential Property
Financing B.V.

aktiviteter pa kapitalmarknaden

A 18 oktober, 2023
inlosen riktad lIaneemission 210 musd

3 oktober, 2023
dterbetalning obligation 899 msek

7 mars, 2023
aterbetalning obligation 146 msek

3 mars, 2023
dterbetalning obligation 41 msek

10 juli, 2023
aterbetalning hybridobligation 315 meur

12 maj, 2022
dterbetalning obligation 500 meur

30 mars, 2022

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
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dterbetalning hybridobligationer 350 meur

ej pantsatta fastigheter

meur
5 686
2216
2 092
1378
Europa USA Kanada Summa

ejpantsatt |l pantsatt

Med sitt innehav av bostadsfastigheter i
Europa och Nordamerika har Akelius naturlig
tillgang till flera lokala kapitalmarknader.

Finansiella marknader ar volatila,

villkor kan variera mellan marknader.
Akelius har en konkurrensmassig

fordel eftersom den mest fordelaktiga
finansieringskallan kan valjas vid behov.

Akelius finansieringskallor avser sex banker
(9) och nio obligationer (12),

inklusive hybridobligationer.

Storsta delen av bankfinansieringen
kommer fran konservativa hypoteksbanker.
De tillhandahaller Akelius langfristig
kapitaltillgéng,

vilket innebér stabilitet och I13ga kostnader.

Stora kommersiella banker tillhandahaller
Akelius en flexibel medel- till 18ngfristig
kapitaltillgang,

vilket till en stor del ar utan sakerheter.

Akelius har 1anat p& de europeiska, brittiska,
och svenska kapitalmarknaderna.

Under 2023 3terbetalade Akelius

1 086 msek av sina obligationer.
Akelius I6ste daven in 210 musd i riktad
|I&neemission.

For ytterligare information om aktiviteter pa
kapitalmarknaden,

se not 13 pa sidorna 84-89 och not 16 pa
sidorna 91-92.



lag finansieringsrisk

Akelius refinansieringsrisk minskas av
diversifierad uppldning och en jamnt
fordelad l6ptidsprofil.

Den finansiella garantin som Akelius
Apartment Ltd har lamnat till Akelius
Residential Property AB (publ) samt stor

andel ej pantsatta fastigheter minskar risken

ytterligare.

For att sakra den finansiella stabiliteten
ytterligare anger finanspolicyn att
rantetackningsgraden ska vara minst 2,0,
med ambition att 6verstiga 2,4.

Fran 2024 far skuld dividerat med EBITDA
inte Overstiga 15.

begransad ranterisk

Rénterisk &r risken att paverkas negativt
av férandringar i rantenivan.

Akelius bevakar och vidtar aktiva atgarder
for att begransa ranterisken genom

att ha 38 rantederivat i fem olika valutor.

Idngsiktiga 13n reducerar risk

Akelius ambition &r att minimera
kassaflédeseffekterna av en plétslig
ranteuppgang.

Lanekostnaderna baseras pa den
underliggande réntan och pa l&ngivarnas
kreditmarginaler.

Stabila kreditmarginaler sakerstalls av en
diversifierad kapitalanskaffning och 1&nga
kreditavtal.

Den underliggande réntenivan sékerstills
pa 18ng sikt genom 1&n med fast rdnta och
derivat pa i snitt 4,1 ar (5,1).

nettoskuld
meur

3221

133

saker- ejsdker- finansiella

forvaltningsberattelse

2425

-929

stallda 18n stallda Ian investeringar

nettobalanser
meur

5803
117

5686

nettotillgdngar

andra ej finansiella
N tillgdngar

B fastigheter

5803
T 211

> 2425

334

2833

nettoskuld och
eget kapital

ej rantebarande
skulder

nettoskuld

B hybridobligation

B eget kapital

nettoskuld

er
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forfall kapitalbindning forfall rantebindning
meur per ar meur per ar

1421

1161

1 056

605

19 14

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

rantebindning 4,1 ar ranta 1,38 procent

kapitalbindning 3,1 ar
41
3,1
2,25
1,95
1,51
I I . ]

2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023

5,7
5,4 5,4

B rintebindning [ kapitalbindning
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stadig intaktsokning ger starkare
skuldtackningsgrad

Akelius skuldtickningsférmagan,

samt férmagan att betala stigande
rantekostnader,

Okar Over tid eftersom bolagets
fastighetsbestdnd genererar ett stadigt
vaxande rorelseresultat dver tid.

Merparten av laneportféljen utgérs av 1&n
med fast rénta och darfor far en plétsligt
stigande rénteniva enbart effekt pa ett
begransat antal 13n.

En 6kning i rérelseresultat har en positiv
inverkan pa fastighetspriserna vilket skapar
kassafléde och realiserad vardetillvaxt vid
en avyttring av fastigheterna.
Rérelseresultat och realiserad vardetillvaxt
starker sammantaget betalningsférmagan
avseende ranta och amorteringar till
kreditgivare.

Rantetackningsgraden fér 2023 var

21,7 (8,8).

Exkluderas fastighetsbestandets
vardetillvaxt sa var rantetackningsgraden
22,0 (9,6).

Laneportféljens snittrdnta dkade till

1,38 procent (1,20) under 2023.

forvaltningsberattelse

intjaningskapacitet

Driftdverskott och realiserad vardetillvaxt
aterinvesteras huvudsakligen i befintliga
fastigheter.

Detta leder till ett vaxande driftoverskott.
Det ar darfor 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
stérsta delen avser uppskjuten skatt,

som inte paverkar kassaflodet.

Intjéningskapacitet pa en
tolvmanadersperiod &r inte en prognos for
de kommande tolv manaderna.

Till exempel finns det ingen uppskattning
av hyra, vakans, valutakurs,

framtida fastighetstransaktioner eller
ranteférandringar.

aktuell rante- och skuldsattningsformaga

Intjanings-
Jan-dec kapacitet per

meur 2023 31 dec 2023
Hyresintakter 333 356
Driftskostnader -136 -135
Underhall -24 -24
Driftoverskott 173 197
Centrala administrationskostnader -17 -16
Rorelseresultat exklusive vardeforandringar, EBITDA 156 181
Ovriga finansiella intékter och kostnader -2 -2
Justerat rorelseresultat exklusive vardeforandringar 154 179
Nettorantekostnader -7 -44
Rantetackningsgrad exklusive realiserad vardetillvaxt 22,0 4,1
Realiserad vardetillvaxt -2

Rantetackningsgrad 21,7

Nettoskuld per 31 dec 2023 2425 2425
Nettoskuld / rorelseresultat exklusive vardeforandring, EBITDA 15,5 13,4
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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
-357 meur (-391).

Finansnetto uppgick till 370 meur (110).
Arets resultat uppgick till -13 meur (-306).

Akelius har i enlighet med styrelsens beslut
pd bolagsstdamman genomfort utdelningar
samt en nyemission under 2023.

Utdelning om 0,029 euro per stamaktie av
serie A betalades ut under det andra kvartalet
2023 om totalt 167 meur.

Utdelning pa stamaktier av serie D betalades
ut vid fyra tillfallen,

om 0,025 euro, fem bankdagar fran de
avstamningsdagar som foljer av
bolagsordningen, 5 maj 2023,

4 augusti 2023, 3 november 2023 och

5 februari 2024, totalt 22 meur.

Moderbolaget emitterade

94 743 564 stamaktier av serie A under andra
kvartalet till ett vérde av 0,06 euro per aktie,
totalt 5,5 meur.

En extra bolagsstamma hdlls

20 december 2023.

Stamman beslutade, att i enlighet med
styrelsens forslag, lamna en extra utdelning
om 0,225 euro per stamaktie av serie A.

Den extra utdelningen pa stamaktier av serie
A har utbetalats, totalt 1 314 meur.

forslag till vinstdisposition

Till drsstdammans forfogande star féljande
belopp i euro.

Balanserat resultat -

Overkursfond 2 321 365 955
Arets resultat -13 256 123
Summa 2 308 109 832

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras
pa foljande sétt.
22 000 000
2 286 109 832
2 308 109 832

0,10 euro per D-aktie
Till ny rakning dverférs
Summa disponerat
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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 hogst

22 000 000 euro.

Utdelningen ska férdelas pa fyra utbetalningar
om 0,025 euro per stamaktie av serie D vid
respektive utdelningstillfalle.

Som avstdmningsdagar féreslds 3 maj 2024,
5 augusti 2024, 5 november 2024 och

5 februari 2025.

Utdelningen beraknas att betalas

13 maj 2024, 12 augusti 2024,

12 november 2024 samt 12 februari 2025.
Forslaget &r baserat pa samtliga utestdende
stamaktier den 31 december 2023.
Styrelsen foreslar att resterande vinstmedel
balanseras i ny rakning.

Styrelsen har beslutat att bolagets
aktiekapital ska 6ka med hdgst

19 265 760 euro genom emission av hégst
330 000 000 stamaktier av serie A.
Beslutet har fattats av styrelsen under
forutsattning av efterféljande godkdnnande
fran den ordinarie bolagsstamman 2024.

styrelsens yttrande avseende
forslagen utdelning

Koncernen och moderbolaget har en god
likviditet.

Koncernens och moderbolagets soliditet
uppgar till 49 procent beraknat pa den
finansiella stallningen per 31 december 2023,
samt efter féreslagen utdelning och
nyemission.

Det finns enligt styrelsens bedémning med
hénsyn tagen till likviditetsbehov, framlagd
affarsplan, investeringsplaner och férmaga att
erhalla Iangfristiga krediter, inget som talar
for att koncernens eller moderbolaget egna
kapital inte skulle vara tillrackligt efter den
féreslagna utdelningen.

Styrelsen finner darmed den féreslagna
utdelningen férsvarlig enligt 17 kap §3
aktiebolagslagen.

hallbarhetsrapport

Akelius har integrerat hallbarhetsrapporten i
arsredovisningen.

Hallbarhetsrapporten omfattar sidorna 7-16,
47-48 och 121-143.



nyckeltal

Riskkapital

Eget kapital, meur

Soliditet, procent

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

Driftresultat*

Hyresintakter, meur

Tillvaxt hyresintakter, procent
Tillvaxt hyresintakter for jamforbara
fastigheter, procent

Driftoverskott, meur

Tillvaxt driftdverskott, procent
Tillvaxt driftéverskott for jamfoérbara
fastigheter, procent

Overskottsgrad, procent

Finansiering

Beldningsgrad, procent

Ej pantsatt kvot

Réntetdckningsgrad, 12 manader
Rantetackningsgrad exklusive realiserad
vardetillvaxt, 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
jamfoérbara fastigheter, procentenheter
Ingdende verkligt vérde, meur
Vardeférandring, meur

Investering, meur

Koép, meur

Forsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgaende verkligt varde, meur

31 dec
2023

2 833
42
47

2 863

333
10,0

10,8
173
16,7

18,0
51,9

42
1,97
21,7

22,0
1,38
4,1
3,1

19 652
1233
21

1,3
5,9

23
4613
337
4,74

0,55
6 173
-582
194
-5
-94

5 686

31 dec
2022

4 506
50
57

4 433

303
42,9

11,9
148
49,6

18,9
48,9

16
2,50
8,8

9,6
1,20
5,1
4,0

19 545
1234
22

2,0
8,1

25

5 001
317
4,20

0,21
6 020
-592
205
457
-11
94
6173

31 dec
2021

7 049
57
64
52
7 087

212
12,1

1,5
99
8,6

2,1
46,8

3,76
63,2

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

17 770
1115
25

2,6
12,5
27

5 399
258
3,99

-0,16
12 139
1719
360
588

-9 138
352

6 020

* 2019-2020 har omréknats pa grund av avvecklad verksamhet 2021
Se definitioner och alternativa nyckeltal pd sidorna 146-151.
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31 dec
2020

5374
43
51

6 324

190
0,4

3,5
91
5,4

9,7
48,2

39
1,89
3,3

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

44 443
2 986
24

1,7
7,5

16

4 066
473
3,28

-0,38
11 964
34

381
172
-185
-227
12 139

31 dec
2019

5526
45
50

6 533

188
19,7

4,0
86
12,9

-1,6
46,0

40
1,87
7,8

2,0
2,25
4,5
5,4

44 226
2 968
55

1,1
8,6

15

4 031
485
3,67

0,00
12 379
423
468
181
-1 616
129
11 964
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finansiella rapporter

koncernens resultatrakning och rapport over
totalresultat

meur Not 2023 2022
Hyresintakter 2,3 333 303
Driftskostnader 2,5,7 -136 -133
Underhall 2 -24 -22
Driftoverskott 173 148
Centrala administrationskostnader 6, 7 -17 -21
Rorelseresultat exklusive vardeférandringar, EBITDA 156 127
Avskrivningar 12 -3 -14
Realiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 2,8 - -15
Orealiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 2,8 -582 -577
Vandning av omstruktureringskostnader 9 - 1
Rorelseresultat -429 -478
Ranteintdkter 10 50 34
Rantekostnader 10 -57 -54
Rantekostnader hybridobligationer 10 -14 -22
Vardeférandring finansiella tillgangar 10 264 -332
Vardeférandring derivat 10, 17 -67 97
Ovriga finansiella intdkter och kostnader 7, 10 45 131
Resultat fore skatt -208 -624
Aktuell skatt 11 -2 -5
Uppskjuten skatt 11 -50 32
Resultat -260 -597
Poster som kan komma att omfoéras till resultatet

Omrakningsdifferenser -93 88
Skatt till poster som kan omfdras 15 -22
Ovrigt totalresultat -78 66
Totalresultat -338 -531
Resultat per aktie fore och efter utspadning, euro 22 -0,04 -0,11
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arets resultat

hyresintakter 333 meur

Hyresintakterna uppgick till 333 meur (303),
en 6kning med 10,0 procent jamfort med
2022.

Tillvaxt i hyresintakter for jamférbara
fastigheter var 29 meur (26),

10,8 procent (11,9).

Okningarna &r framst relaterade till lagre
vakans och hégre hyresnivaer till foljd av
okad efterfragan pa Akelius lagenheter.

12 330 hyresavtal (11 131) med en arshyra
pa 190 meur (171) férlangdes eller
omférhandlades under aret.

Den nya arshyran &r 198 meur (178),

en 6kning med 4,3 procent (4,2).

Vakansgraden fér bostader minskade med
2,2 procentenheter till 5,9 procent (8,1)
jamfért med slutet av 2022.

Detta beror framst pa ett storre antal
slutférda lagenhetsuppgraderingar.
Vakansen var till 79 procent (76) en féljd av
uppgraderingar.

Reella vakansgraden minskade med

0,7 procentenheter till 1,3 procent (2,0)
under aret.

driftoverskott 173 meur

Fastighetskostnaderna var 160 meur (155).
24 meur (22) avsag underhall,

motsvarande 19 euro per kvadratmeter (18)
pa arsbasis.

Driftoverskottet uppgick till 173 meur (148)
Tillvaxt i driftdverskottet for jamfoérbara
fastigheter var 18,0 procent (18,9).

Tillvaxt i driftdverskottet for jamférbara
fastigheter paverkades positivt av kade
hyresintakter.

Overskottsgraden uppgick till
51,9 procent (48,9).

EBITDA 156 meur

Rérelseresultatet exklusive
vardeférandringar, EBITDA, uppgick till
156 meur (127),

en 6kning med 22,3 procent jamfort med
2022.

Okningen beror framst pa tillvaxt i
hyresintakter for jamférbara fastigheter.
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finansnetto 221 meur

Ranteintakterna uppgick till 50 meur (34)
och rantekostnaderna uppgick till

57 meur (54).

Rantekostnaderna for hybridobligationerna
uppgick till 14 meur (22).

Vardeférandring av finansiella tillgdngar
paverkade arets resultat med

264 meur (-332),

varav 230 meur ar relaterat till féorandring
av verkligt varde foér investeringen i
Castellum AB.

Vardeférandring av finansiella derivat
pdverkade arets resultat med
-67 meur (97).

Ovriga finansiella intdkter och kostnader
uppgick till 45 meur (131),

framst till féljd av valutaeffekter hanforliga
till derivat, finansiella investeringar och
externa lan.

resultat fore skatt -208 meur

Resultat fore skatt uppgick till

-208 meur (-624).

Resultat fore skatt paverkades framst av ett
positivt driftdverskott pd 173 meur (148),
negativa orealiserade vardeférandringar av
forvaltningsfastigheter som uppgick till

-582 meur (-577),

samt ett positivt finansnetto om

221 meur (-146).

skatt -52 meur

Redovisad skatt i resultatrakningen uppgick
till -52 meur (27).

-50 meur (32) avser uppskjuten skatt,
framst till féljd av utnyttjande av
underskottsavdrag i moderbolaget,

samt ej aktiverade uppskjutna
skattefordringar.

ovrigt totalresultat -78 meur

Ovrigt totalresultat uppgick till

-78 meur (66).

Detta ar framfoér allt relaterat till
nettotillgdngar i utldndsk verksamhet som
omraknas till euro.



finansiella rapporter

koncernens balansrakning

2023 2022
meur Not 31 dec 31 dec
Tillgdngar
Férvaltningsfastigheter 2,8 5679 6 162
Rorelsefastigheter 2,8 7 11
Nyttjanderattstillgdngar 4 6 7
Materiella anlaggningstillgdngar 12 4 4
Derivat 13, 17 44 73
Uppskjutna skattefordringar 11 22 48
Finansiella tillgangar 13, 18 855 2077
Fordringar och évriga tillgdngar 13, 14 6 4
Summa anldggningstillgangar 6 623 8 386
Finansiella tillgdngar 13, 18 - 319
Fordringar och 6vriga tillgdngar 13, 14 27 47
Derivat 13, 17 8 24
Likvida medel 13, 15, 18 74 217
Summa omsattningstillgdngar 109 607
Summa tillgangar 6 732 8 993
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 354 348
Ovrigt tillskjutet kapital 2321 3 662
Valutaomrakningsreserv 54 132
Balanserat resultat inklusive rets resultat 104 364
Summa eget kapital hdanforligt till moderbolagets
aktiedgare 22 2 833 4 506
Ej sdkerstallda 18n 13, 16, 18 2 644 3418
Sakerstéllda 13n 13, 16, 18 105 135
Hybridobligationer 13, 16, 18 334 650
Leasingskulder 4,13 5 6
Derivat 13,17 11 30
Uppskjutna skatteskulder 11 48 38
Avsattningar 20 1 -
Ovriga skulder 13, 19 20 18
Summa langfristiga skulder 3 168 4 295
Ej sakerstéllda 13n 13, 16, 18 577 83
Sakerstéllda 1an 13, 16, 18 28 21
Leasingskulder 4,13 1 1
Derivat 13, 17 45 4
Avsattningar 20 2 4
Ovriga skulder 13, 19 78 79
Summa kortfristiga skulder 731 192
Summa eget kapital och skulder 6 732 8 993
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fastighetsbestand

verkligt varde fastigheter
5 686 meur

Verkligt varde uppgick till

5 686 meur (6 173),

vilket motsvarar 4 613 euro per
kvadratmeter (5 001).

Férandringarna beror pa dkat
direktavkastningskrav under aret,

vilket har pressat ned fastighetsvardena.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet
var 4,74 procent,
jamfért med 4,20 vid slutet av 2022.

vardefdérandring fastigheter
-9,4 procent

Fastigheterna hade en vardeférandring pa
-582 meur (-592),
motsvarande 9,4 procent (-9,8).
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fastighetsinvesteringar 194 meur

Investeringar i fastigheter uppgick till
194 meur (205).

P& arsbasis motsvarar det 157 euro per
kvadratmeter (171).

14 procent (14) av investeringarna avser
ldgenhetsuppgraderingar.

fastighetsforsaljningar 5 meur

Akelius sdlde fastigheter for 5 meur (11)
under 3ret.

Férsaljningarna avsag tva fastigheter i Paris
och en bostad i London.
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koncernens rapport 6ver forandring i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets agare

Innehav
Valuta- utan
Ovrigt om- bestdm- Summa

Aktie- tillskjutet raknings- Balanserat mande eget
meur kapital kapital reserv resultat Summa inflytande kapital
Eget kapital,
1 jan 2022 199 1102 67 5671 7 039 10 7049
Arets resultat - - - -597 -597 - -597
Ovrigt totalresultat - - 65 - 65 1 66
Nyemission 149 3936 - - 4 085 - 4085
Utdelning - -1 376 - -4 710 -6 086 - -6086
Kdp av innehav utan
bestammande
inflytande - - - - - -11 -11
Eget kapital,
31 dec 2022 348 3662 132 364 4506 - 4506
Eget kapital,
1 jan 2023 348 3 662 132 364 4 506 - 4506
Arets resultat - - - -260 -260 - -260
Ovrigt totalresultat - - -78 - -78 - -78
Nyemission 6 162 - - 168 - 168
Utdelning - -1 503 - -  -1503 - -1503
Eget kapital,
31 dec 2023 354 2321 54 104 2833 - 2833
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koncernens rapport dver kassafloden

meur Not 2023 2022
Driftéverskott 173 148
Centrala administrationskostnader -17 -21
Erlagda rantor -71 -77
Erhallna réntor 51 58
Betald skatt -3 -2
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 133 106
Férandring rérelsefordringar 8 44
Foérandring rorelseskulder 6 -3
Kassaflode fran Iopande verksamheten 147 147
Investeringar i immateriella anldggningstillgangar = -3
Investeringar i fastigheter 2,8 -194 -205
Kdp av fastigheter 2,8 2 -456
Koép av finansiella tillgadngar 13, 18 -140 -1 717
Kop av dvriga tillgdngar 12 -2 -2
Forsaljning av fastigheter 2,8 5 11
Forsaljning av avvecklad verksamhet - -3
Forsaljning av finansiella tillgdngar 13, 18 1939 4 089
Forsaljning av 6vriga tillgdngar 12 - 8
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1610 1722
Nyemission 22 168 4 085
Kdp av innehav utan bestdammande inflytande - -11
Upptagna Ian 13, 16, 18 296 -
Amortering av 1an 13, 16, 18 -923 -945
Likvida medel fran derivat 17 61 83
Amortering leasing 4 -2 -1
Utdelning A-aktier 22 -1 481 -6 064
Utdelning D-aktier 22 -22 -22
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 903 -2 875
Arets kassaflode -146 -1 006
Likvida medel vid drets bérjan 217 1193
Valutakursdifferenser i likvida medel 3 30
Likvida medel vid arets slut 74 217

Kassaflddesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.
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koncernens redovisningsprinciper och noter

not 1 redovisningsprinciper

allman information

Koncernredovisningen omfattar
moderbolaget Akelius Residential Property
AB (publ), org nr 556156-0383, och
dotterbolag, tillsammans benamnda
"koncernen” eller “Akelius”.

Akelius Residential Property AB (publ) har
sitt sate i Stockholm, Sverige.

Koncernredovisningen har godkants av
styrelsen och verkstéallande direktdren per
det datum som framgar av de elektroniska
underskrifterna och bifogas till arsstdmman
den 18 april 2024 f6r faststallande.

Vasentliga redovisningsprinciper, risker samt
uppskattningar och bedémningar
presenteras direkt i not.

— redovisningsprinciper indikeras med g
— risker indikeras med

— uppskattningar och bedémningar
indikeras med @

grund for rapporternas
upprattande

Akelius finansiella rapporter har upprattats i
enlighet med International Financial
Reporting Standards, IFRS, sdsom

de antagits av den Europeiska unionen, EU.
Vidare har R&det for finansiell rapportering
publicerat rekommendationen RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, samt andra uttalanden, som
féranleds av bestammelserna i
arsredovisningslagen.

Koncernredovisningen har upprattats med i
huvudsak anvandande av historiskt
anskaffningsvarde, med undantag for
vardering av foérvaltningsfastigheter,
rorelsefastigheter, finansiella tillgangar och
derivat vilka ar varderade till verkligt varde.
Om andra varderingsgrunder har anvands
finns ytterligare forklaring direkt i
notupplysningarna.

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.

Siffrorna i denna arsredovisning har
avrundats medan berdkningarna utforts
utan avrundning.

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

Att uppratta finansiella rapporter i
Overensstammelse med IFRS kraver att
ledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som
paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgdngar, skulder, intékter 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 fér att beddma
de redovisade vardena pa tillgdngar och
skulder som inte annars framgar tydligt fran
andra kallor.

Verkligt utfall skulle kunna avvika fran dessa
uppskattningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver
regelbundet.

Dessa férandringar redovisas framatriktat,
vilket innebar i den period dar andringen
sker eller bdde i den period &ndringen sker
och framtida perioder, om andringen
paverkar bada.

De angivna redovisningsprinciperna har
tillampats konsekvent pd samtliga perioder
som presenteras i de finansiella rapporter,
om inte annat anges.

nya och andrade IFRS-standarder,
vilka godkants av EU med relevans
for Akelius

Nya och andrade IFRS-standarder som tratt
i kraft fran och med 1 januari 2023 har inte
haft ndgon vasentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

Andringen av IAS 1 har haft en paverkan pa
koncernens presentation av
redovisningsprinciper.

Nya och andrade IFRS-standarder vilka
godkénts av EU fran och med 1 januari 2024
kommer inte ha ndgon vésentlig paverkan
pa koncernens finansiella rapporter.
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not 2 segmentsrapportering

Stader utgor rorelsesegment inom Akelius.
Varje stad ingdr dven i en region.

Det finns 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
ingar i region Kanada.

Férdelningen av resultatansvar per segment
inkluderar driftoverskott och férandring i
verkligt varde for fastigheter.

Av posterna i balansrékningen ar
forvaltningsfastigheter och rérelsefastigheter
fordelade per segment.

driftoverskott och totalavkastning per region, 2023

meur Europa USA Kanada Summa
Hyresintakter 56 170 107 333
Driftskostnader -20 -72 -44 -136
Underhall -4 -13 -7 -24
Driftoverskott 32 85 56 173
Realiserade vardeférandring férvaltningsfastigheter - - - =
Orealiserade vardeférandring forvaltningsfastigheter -97 -326 -159 -582
Centrala administrationskostnader och

ovriga kostnader -20
Finansnetto 221
Resultat fore skatt -208
Driftéverskott 32 85 56 173
Orealiserad och realiserad vardefdérandring -97 -326 -159 -582
Totalavkastning -65 -241 -103 -409
Totalavkastning, procent -4,6 -9,5 -4,6 -6,6

driftoverskott och totalavkastning per region, 2022

meur Europa USA Kanada Summa
Hyresintakter 51 155 97 303
Driftskostnader -19 -70 -44 -133
Underhall -3 -12 -7 -22
Driftoverskott 29 73 46 148
Realiserade vardeférandring forvaltningsfastigheter - - -15 -15
Orealiserade vardeférandring forvaltningsfastigheter -29 -391 -157 -577
Centrala administrationskostnader och

ovriga kostnader -34
Finansnetto -146
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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totalavkastning fastigheter, 2023

meur
London
Paris
Europa
New York

Washington D.C.

Boston
Austin

USA
Toronto
Montreal
Ottawa
Quebec City
Kanada
Summa

Hyres- Drifts-
intakter kostnader Underhall
40 -10 -3
16 -10 -1
56 -20 -4
50 -23 -4
68 -29 -5
36 -13 -2
16 -7 -2
170 =72 -13
55 -22 -3
49 -20 -4
1 -1 -
2 -1 -
107 -44 -7
333 -136 =24

totalavkastning fastigheter, 2022

meur
London
Paris
Europa
New York

Washington D.C.

Boston
Austin

USA
Toronto
Montreal
Ottawa
Quebec City
Kanada
Summa

Hyres- Drifts-
intakter kostnader Underhall
37 -10 -3
14 -9 -
51 -19 -3
45 -23 -4
62 =27 -5
33 -12 -2
15 -8 -1
155 -70 -12
52 -23 -3
44 -21 -3
1 - -1
97 -44 -7
303 -133 -22

segmentsrapportering, fortsattning

Orealise-

rad och

Drift- realiserad
over- vardefor-

skott andring
27 -48
5 -49
32 -97
23 -53
34 -165
21 -77
7 -31
85 -326
30 -52
25 -106
1 -1
56 -159
173 -582
Orealise-

rad och

Drift- realiserad
over- vardefor-

skott andring
24 -30
5 1
29 -29
18 -149
30 -151
19 -91
6 -
73 -391
26 -71
20 -101
46 -172
148 -592

finansiella rapporter

Total-
avkast-
ning
-21

-44

-30
-131
-56
-24
-241
-22
-81

-103
-409

Total-
avkast-
ning

-6

6

-131
-121
-72

-318
-45
-81

-126
-444

Total-
avkast-
ning,
procent
-2,2
-9,5
-4,6
-4,3
-13,5
-8,4
-11,8
-9,5
-1,9
-7,9

0,6

1,1

-4,6
-6,6

Total-
avkast-
ning,
procent
-0,7

1,4

0,0
-17,1
-13,8
-11,8
3,1
-13,0
-4,1
-7,7

0,0

0,0

-5,8
-7,4
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not 2 segmentsrapportering, fortsattning

forandring av fastighetsbestdndet, 2023

Valuta-

In- Inves- Varde- kurs- Ut- Rorelse- Forvalt-
gdende tering- foéran- For- Avytt- differ- gdende fastig- nings-
meur balans ar dring varv ringar enser balans heter fastigheter
London 939 41 -48 - -3 20 949 -7 942
Paris 467 13 -49 - -2 - 429 - 429
Europa 1406 54 -97 - -5 20 1378 -7 1371
New York 696 18 -53 - - -24 637 - 637
Washington D.C. 968 52 -165 - - -31 824 - 824
Boston 667 21 =77 - - -23 588 - 588
Austin 203 1 -31 - - -6 167 - 167
USA 2534 92 -326 - - -84 2 216 - 2 216
Toronto 1163 16 -52 - - -15 1112 - 1112
Montreal 1028 32 -106 - - -14 940 - 940
Ottawa 21 - - - - -1 20 - 20
Quebec City 21 - -1 - - - 20 - 20
Kanada 2 233 48 -159 - - -30 2092 - 2 092
Summa 6173 194 -582 - -5 -94 5 686 -7 5679

forandring av fastighetsbestandet, 2022

Valuta-

In- Inves- Varde- kurs- Ut- Rorelse- Forvalt-
gdende tering- férdn- For- Avytt- differ- gdende fastig- nings-
meur balans ar dring varv ringar enser balans heter fastigheter
London 985 36 -30 - - -52 939 -11 928
Paris 448 18 1 - - - 467 - 467
Europa 1433 54 -29 - - -52 1406 -11 1395
New York 763 33 -149 - - 49 696 - 696
Washington D.C. 885 29 -151 152 - 53 968 - 968
Boston 607 28 -91 83 - 40 667 - 667
Austin 191 1 - - - 11 203 - 203
USA 2 446 91 -391 235 - 153 2534 - 2534
Toronto 1092 21 -71 122 - -1 1163 - 1163
Montreal 1 049 39 -101 56 -11 -4 1028 - 1028
Ottawa - - - 22 - -1 21 - 21
Quebec City - - - 22 - -1 21 - 21
Kanada 2141 60 -172 222 -11 -7 2233 - 2 233
Summa 6 020 205 -592 457 -11 94 6173 -11 6 162
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not 2

£ redovisningsprincip

Storstader ar betraktade som
rérelsesegment inom Akelius,

vilket baseras pa geografi.

Varje stad tillhér en region som leds av
varsin regionchef.

not 3 hyresintakter

meur
Bostadshyror

Lokalhyror

Ovriga hyresintakter*

Service intaker och évriga intékter
Summa

* avser framst hyresintakter for parkering

Rabatter till hyresgaster uppgick till
2 meur (6) vilket ar 0,7 procent (2,2) av
hyresintakterna.

icke uppsagningsbara leasingavtal

Framtida hyresintakter hanférliga till icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal
fordelas enligt tabellen nedan.

Hyreskontrakt for bostader har vanligtvis en
|6ptid om tolv manader med en
uppsagningstid om en till tvd manader.

meur
0-13ar
1-2 ar
2-3 ar
3-4 ar
4-5 ar
>5 ar
Summa

finansiella rapporter

segmentsrapportering, fortsattning

Rdérelsesegment rapporteras i enlighet med
den interna rapporteringen som lamnas till
verkstallande direktéren,

vilket har identifierats som Akelius hégste
verkstéllande beslutsfattare.

Verkstallande direktéren foljer primart upp
rorelsesegmenten gallande driftéverskott
och vérde pa fastigheterna.

2023 2022
312 283
4 4
6 10
11 6
333 303

Rabatterna bestdr av hyresfria perioder och
andra incitament for hyresgaster.

For kommersiella lokaler ar 16ptiden
vanligtvis mellan 1-10 3r.

Kontrakt langre &n tolv manader inkluderar
klausuler for periodvis upprakning av hyra.

2023 2022
184 169
20 18
6 6

1
1 1
3 2
215 200
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& redovisningsprincip

Koncernens hyreskontrakt for lokaler och
bostdder klassificeras som operationella
leasingavtal eftersom de ekonomiska
fordelarna och riskerna som férknippas med
agandet av lokalen eller bostaden i all
vasentlighet faller pa Akelius.

Hyresintakter resultatfors i den period de
avser enligt linjar metod.

Eventuella rabatter som lamnas for
begransningar i nyttjanderatten,

vid exempelvis ombyggnation,

redovisas 6ver hyreskontraktets langd.

Serviceintakter inkluderar driftskostnader
som antingen ingar i hyran eller faktureras
separat.

not 4 leasing

Akelius ar leasetagare i leasingkontrakt for

kontor, tomtratter, bilar och
kontorsutrustning.

nyttjanderattstillgdngar

meur Kontor
Anskaffningsvarde

Ingdende balans 13
Nya nyttjanderéttstillgdngar -
Utgdende balans 13
Avskrivningar

Ingaende balans -7
Avskrivningar -1
Utgdende balans -8
Redovisat varde 5
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hyresintakter, fortsattning

Driftskostnader sasom varme, el, vatten och
fastighetskatt som vidarefaktureras till
hyresgéster baseras pa faktura fran
leverantdren.

I Frankrike, USA, och Kanada agerar Akelius
som huvudman gallande driftskostnader i
hyresavtalet.

Akelius har befogenhet att leverera dessa
varor och tjanster och har darfor ett
prestationsatagande gentemot hyresgéasten.
Akelius star aven for risken i samband med
lediga hyresenheter.

Serviceintakter redovisas i resultatet nar
respektive tjanst utfors.

Ovriga intékter avser intakter fér
forseningsavgifter, extra nycklar och 13s,
tvatt, gym, luftkonditionering och liknande.

Kosthaden redovisas i resultatrakning och
har understigit 1 meur for de tva senaste
aren.

Kassaflodet for koncernens leasingavtal
uppgick totalt till -2 meur (-1).

2023 2022

Tomt- Tomt-

ratter Summa Kontor ratter Summa
1 14 10 1 11
= = 3 - 3
1 14 13 1 14
- -7 -6 - -6
- -1 -1 - -1
- -8 -7 - -7
1 6 6 1 7



not 4 leasing, fortsattning

leasingskulder

meur
Ingdende balans

Andrade och nya avtal
Amortering av leasingskulder
Utgdende balans

& redovisningsprincip

Koncernen har leasing av bilar och
. . . o
kontorsutrustning med leasingperioder pa
. . o
mindre an tolv manader.

not 5 driftskostnader

meur
Taxebundna kostnader
Driftskostnader
Fastighetsskatt
Fastighetsférvaltning
Summa

< redovisningsprincip

Driftskostnader redovisas i resultatet nar
respektive tjanst anvands eller kostnader
uppkommer.

not 6 ersattning till revisorer

Med revision avses granskning av de
finansiella rapporterna, bokféringen samt
styrelsens och verkstallande direktdrens
forvaltning.

meur
Revision, Ernst & Young
Summa

finansiella rapporter

2023 2022
7 6

3

-1 -2

6 7

Koncernen tilldmpar undantagsregeln for
korttidsleasingavtal och tillgdngar av 1&gt
varde och kostnadsfor linjart dver
leasingperioden.

2023 2022
22 21
28 30
39 36
47 46

136 133

Personalkostnader ingdr i kostnader for
fastighetsférvaltning och upplyses om i
not 7.

2023 2022
2 1
2 1
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medelantal anstallda

Kvinnor
Moderbolag
Sverige 16
Dotterbolag
Kanada 133
Storbritannien 33
USA 77
Frankrike 29
Tyskland 4
Sverige =
Summa 292

Medelantal anstéllda har framst minskat pa
grund av att Akelius salde Akelius
Technology AB under 2022.

2023 2022

Man Summa Kvinnor Man Summa
10 26 16 13 29

168 301 138 170 308

29 62 30 32 62

144 221 73 170 243

20 49 30 15 45

11 15 12 54 66

- - 1 9 10

382 674 300 463 763

Vid arets slut uppgick antal anstallda till
655 (755).

Iéner, andra ersattningar, pensionskostnader och sociala avgifter till

anstadllda

meur
Ledande befattningshavare
Ovriga anstéllda
Summa Iéner och andra ersattningar
Pensionskostnader
Ledande befattningshavare
Ovriga anstéllda
Sociala avgifter
Ledande befattningshavare
Ovriga anstéllda
Summa
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2023 2022
2 2

50 56
52 58

2 2

6 7

60 67
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ledande befattningshavare

Belopp som presenteras fér ledande
befattningshavare inkluderar verkstéallande
direktor.

Belopp som presenteras for évriga ledande
befattningshavare ar exklusive verkstallande
direktor.

Ovriga ledande befattningshavare omfattar
5 anstallda (6), varav 2 kvinnor (2).

Léner och andra ersattningar till
verkstallande direktér och dvriga ledande
befattningshavare utgors av fast l6n och
lojalitetsbonus utbetalt under 2023.

Akelius har lojalitetsbonusavtal med

3 dvriga ledande befattningshavare (4).
Dessa forfaller 2024 och 2026.
Maximalt utfall uppgar till 0,6 meur.
Totalt har Akelius reserverat 0,3 meur.

Verkstallande direktdéren har ratt till
sex manadsloner om bolaget avslutar
anstallningen.

En dmsesidig uppsagningstid om

sex manader galler.

finansiella rapporter

anstdllda och styrelse, fortsattning

Tre 6vriga ledande befattningshavare har
ratt till tre till elva m&nadsléner om bolaget
avslutar deras anstallning.

En 6msesidig uppsagningstid om noll till tre
manader géller.

Den rorliga ersattningen ar ej
pensionsgrundande.

Ovriga formaner bestdr av personbilar och
privat sjukvardsforsakring.

Inga optionsprogram har erbjudits.

styrelseledamoter

Arvode till styrelsens ordférande och
ledaméter utgar enligt beslut pa
arsstamman.

Ledamoéter som ar anstallda av
Akeliuskoncernen erhaller inget arvode.
Inga roérliga ersattningar eller bonusar har
utbetalats.

Ioner, andra ersattningar, pensionskostnader och sociala kostnader till

styrelse och ledning, 2023

Lon och andra

meur ersattningar
Styrelse

Styrelseordférande,

Pal Ahlsén? 0,05
Anders Lindskog? 0,01
Igor Rogulj 0,03
Kerstin Engstrom 0,10
Lars Ahrman? 0,01
Thure Lundberg 0,03
Ralf Spann3 -
Ledande befattningshavare

Verkstallande direktor,

Ralf Spann 0,54
Ovriga ledande

befattningshavare 1,59
Summa 2,36

1) vald till styrelseordférande 18 april 2023

2) lamnade styrelsen 18 april 2023
3) vald till styrelseledamot 18 april 2023

Styrelsen bestdr av en kvinna och fyra man.

Antal

Pensions- Sociala D-aktier per
kostnader  avgifter Summa 31 dec 2023
- 0,01 0,06 -

- - 0,01 -

- 0,01 0,04 297 619

0,01 0,04 0,15 500

- - 0,01 15 000

- 0,01 0,04 -

0,08 0,03 0,65 -
0,05 0,16 1,80 15 832
0,14 0,26 2,76 328 951
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Ioner, andra ersattningar, pensionskostnader och sociala avgifter till

styrelse och ledning, 2022

Loén och andra

meur ersattningar
Styrelse

Styrelseordfdorande,

Anders Lindskog 0,05
Igor Rogulj 0,03
Lars Ahrman 0,03
Kerstin Engstrom 0,10
Thure Lundberg 0,03
Pal Ahlsén* -

Ledande befattningshavare
Verkstallande direktor,

Ralf Spann 0,50
Ovriga ledande

befattningshavare 1,74
Summa 2,48

* vald till styrelseledamot 2 december 2022

Styrelsen bestar av en kvinna och fem maén.

& redovisningsprincip

Ersattning till anstallda i form av I6ner,
betald semester, betald sjukfranvaro,
pensioner och dylikt redovisas i takt med
intjanandet.

En avsattning redovisas i samband med
uppsagning av personal,

endast om foretaget ar forpliktigat att
avsluta en anstallning fére normal tidpunkt
eller nar ersattningar lamnas som ett
erbjudande att uppmuntra frivillig avgang.
Avsattning och kostnad redovisas for den
tidsperiod under vilken bolaget inte erhdller
nagon motprestation.

Koncernens pensionsforpliktelser utgors
framst av avgiftsbestamda pensioner,

utan nagra andra férpliktelser fran bolaget
an att under anstallningstiden erlagga en
arlig premie.

Premien redovisas som en kostnad f6r
koncernen i den takt de intjénats.

Den anstallde bar den aktuariella risken,
att ersattningen blir lagre an férvantat,
samt investeringsrisken,

att de investerade tillgdngarna kommer att
vara otillrackliga fér att ge de forvantade
ersattningarna.
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Antal

Pensions- Sociala D-aktier per
kostnader avgifter Summa 31 dec 2022

- 0,02 0,07 -
- 0,01 0,04 427 350
- 0,01 0,04 15 000
0,02 0,04 0,16 500
- 0,01 0,04 -
0,08 0,03 0,61 28 571
0,13 0,31 2,18 15 832
0,23 0,43 3,14 487 253

Undantag finns for personer som omfattas
av féormansbestdmda ITP-planer med
I6pande betalningar till Alecta inom ITP 2.
Fér tjansteman i Sverige tryggas

ITP 2-planens férmansbestamda
pensionsataganden fér dlders- och
familjepension genom en forsakring i Alecta.
Enligt uttalande fran Radet for finansiell
rapportering, UFR 10 Klassificering av
ITP-planer som finansieras genom férsakring
i Alecta, ar detta en férmansbestdmd plan
som omfattar flera arbetsgivare.

For rakenskapsaret har Akelius inte haft
tillgang till information for att kunna
redovisa sin proportionella andel av planens
forpliktelse, forvaltningstillgangar och
kostnader vilket medfért att planen inte
varit méjlig att redovisa som en
formansbestamd plan.

Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom
forsakring i Alecta redovisas darfoér som en
avgiftsbestamd plan.

Alecta hade vid utgdngen av rékenskapsaret
en konsolideringsgrad om 158 (172).

Kostnader for koncernledningen och den
centrala koncernstaben inkluderas i centrala
administrationskostnader i koncernens
resultat.
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forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter bestar av byggnader
och frikdpt mark som innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegringar.

meur

Ingaende balans

Omklassificering till férvaltningsfastigheter*
Investeringar

Vardeférandring

Kop

Foérsaljning

Valutakursdifferenser

Utgdende balans

finansiella rapporter

forvaltnings- och rorelsefastigheter

2023 2022
6 162 5 986
- 22

190 204
-574 -591
- 457

-5 -11
-94 95
5679 6 162

* en fastighet i Boston omklassificerades fran rérelsefastighet till férvaltningsfastighet under

2022

rorelsefastigheter

Rorelsefastigheten avser ett kontor for
anstdllda i Storbritannien.

Fastigheten ar en rorelsefastighet till
57 procent (57).

meur
Ingdende balans

Omklassificering fran rérelsefastigheter
Investeringar

Vardeférandring

Valutakursdifferenser

Utgaende balans

vardering

Vardet pa forvaltnings- och
rorelsefastigheter baseras pa interna
varderingar.

Under 2023 marknadsvarderade Cushman &
Wakefield, Colliers, Allsop och CBRE 147
fastigheter av totalt 378 agda fastigheter
per 31 december 2023.

Fastighetens varde har sjunkit,

vilket har inneburit att vardeférandringen
paverkat resultatet,

darav finns ingen omvarderingsreserv
uppbokad.

2023 2022
11 34

= -22

4 1

-8 -1

= -1

7 11

Detta motsvarar 39 procent (50) av
fastigheterna och 49 procent (71) av det
verkliga vardet.

Den externa varderingen var 3 meur (-20)
eller 0,09 procent (-0,46) lagre an Akelius
interna vardering.

Det externa vardet jamférs med det interna
vardet under tiden som extern vardering
sker.
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forvaltnings- och rorelsefastigheter, fortsattning

vardeforandring forvaltnings- och rorelsefastigheter, 2023

Forsalj-
Forsalj- nings-

meur intdkt varde nader
Kanada - - -
Storbritannien 3 -3 -
USA - - -
Frankrike 2 -2 -
Summa 5 -5 -

Realiserad Orealiserad Orealiserad

varde-
forandring
nings- Bokfdrt omkost- férvaltnings- forvaltnings-
fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter

varde- Summa
forandring varde-
rorelse- forandring

varde-
forandring

- -159 - -159
= -40 -8 -48
= -326 - -326
- -49 - -49
- -574 -8 -582

vardeforandring forvaltnings- och rorelsefastigheter, 2022

Forsalj-
Forsalj- nings-

meur intdkt varde nader
Kanada 11 -26 -
Storbritannien - - -
USA - - -
Frankrike - - -
Summa 11 -26 -

& redovisningsprincip

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till
anskaffningsvarde, inklusive direkt
hanférliga transaktionskostnader.

Efter den initiala redovisningen varderas
forvaltningsfastigheter till verkligt varde.

For att faststélla fastigheternas verkliga
varde vid varje enskilt bokslutstillfalle
varderas samtliga fastigheter som ags av
Akelius internt.

Fastigheterna bedéms baserat pa niva 3
data i hierarkin foér verkligt varde enligt
IFRS 13.

Det innebér att data baseras pa antaganden
som aktérer pd marknaden skulle anvénda
vid prissattning av fastigheten.

Realiserade och orealiserade

vardeforandringar for forvaltningsfastigheter

redovisas i resultatet.
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Realiserad Orealiserad Orealiserad

varde-
férandring
nings- Bokfért omkost- férvaltnings- forvaltnings-
fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter

varde- Summa
férandring varde-
rorelse- forandring

varde-
forandring

-15 -157 - -172
= -30 - -30
= -391 - -391
= 1 - 1
-15 -577 - -592

Tillkommande utgifter aktiveras om det
medfor en ekonomisk fordel for Akelius,
det vill saga,

Okar fastighetens varde samt kan berdaknas
pa ett tillforlitligt satt.

Reparations- och underhallsutgifter
redovisas som kostnader i den perioden dar
de uppkommer.

Realiserad vardefdérandring av
forvaltningsfastigheter utgérs av skillnaden
mellan férsaljningspris och redovisat varde
baserat pa vardering till verkligt varde vid
senaste arsbokslut efter avdrag for
transaktionskostnader som uppstar i
samband med avyttring av fastigheter.

Akelius redovisar sin rorelsefastighet enligt
omvarderingsmetoden.
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Transaktionskostnader som uppkommer i
samband med férsaljning av fastigheter
redovisas som realiserad vardefdrandring av
fastigheter i koncernens resultat.

Intakter fran fastighetsforsaljningar
redovisas nar kontrollen éver fastigheten
har éverforts till kdparen.

Detta &r normalt pa tilltrédesdagen.

Vid bedémning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande
kontroll samt engagemang i den |6pande
forvaltningen.

E uppskattningar och
bedémningar

klassificering av forvarv

Forvarv kan enligt IFRS 3 klassificeras som
antingen roérelseférvarv eller
tillgangsforvarv.

Akelius férvarvar bolag dar i stort sett hela
det verkliga vardet ar koncentrerat i en
identifierbar tillgdng eller grupp av liknande
tillgangar, fastigheter.

Akelius forvarv klassificeras darfér som
tillgdngsférvarv och inte rérelseférvarv.

fastighetsvardering

Akelius fastighetsbestand varderas internt
varje kvartal.

Akelius gor fullstandiga varderingar.

For att kvalitetssakra de interna
varderingarna vérderas delar av bestandet
externt under aret.

Uppskattningar och bedémningar kan ge en
betydande paverkan p& koncernens
redovisade resultat och stallning vid
vardering av fastigheterna.

Interna varderingar av fastigheterna kraver
bedémningar av och antaganden om
exempelvis framtida kassafléden samt
direktavkastningskrav for varje enskild
fastighet.

finansiella rapporter
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Fastigheters verkliga varde bestar av
nuvardet av diskonterade kassafléden och
terminalvarde.

Kassafloden &r baserade pa hyresintakter
samt drift- och underhallskostnader
justerade for férvantade forandringar i
hyres- och vakansnivaer.

Hyresintékter baseras pa aktuella hyror
justerat fér potentiella hyresdkningar till
foljd av investeringar och inflation.
Vakans beddms for varje fastighet utifran
radande vakanssituation, marknadsmaéssig
vakans och enskilda férutsattningar.

Drift- och underhaliskostnader beréknas
antingen enligt gallande
marknadsférhdllanden justerat for inflation
eller enligt gallande debitering.

Direktavkastningskravet utgdérs av summan
av verklig ranteniva och riskpremium.
Riskpremien avser marknadsriskpremie och
fastighetsrelaterad risk baserat pa
fastighetens lage samt gallande utbud och
efterfrdgan pa bostader.
Direktavkastningskravet bedéms utifrén
genomfdrda fastighetstransaktioner pa
marknaden, erbjudanden om att kdpa och
sélja samt genom att titta pd jamforbara
fastigheter.

Fastigheter ar exponerade for risker
kopplade till klimatférandring som kan
pdverka fastighetsvérderingen.

Risker och mdjligheter kopplat till
klimatférandringar inkluderas indirekt i
direktavkastningskravet vid
fastighetsvarderingar.

Akelius genomférde en klimatriskbedémning
under 2022 och uppskattar att paverkan pa
direktavkastningskrav ar begransad till

0,5 procentenheter, successivt till och med
2050 fér scenario RCP 4.5 2050.

RCP 4.5 &r ett scenario som beskriver en
ambitiés vag for att minska utsléppen till tva
grader Celsius.

Mer information finns pa sida 124-125.

77



finansiella rapporter

not 8

kanslighetsanalys av
fastighetsbestandets verkliga
varde

Kanslighetsanalysen som utférts pd Akelius
fastigheter visar effekten av de viktigaste
vardedrivande faktorerna for
fastighetsvardena.

Dessa faktorer ar direktavkastningskray,
hyresintékter, vakansnivad och
fastighetskostnader.

Effekten av eventuella fluktuationer i dessa
faktorer visas separat, varje faktor for sig.
Interaktioner mellan faktorerna ar mdjliga
men svara att kvantifiera.

En 6kad efterfragan pa bostadsfastigheter
bidrar vanligtvis till 6kade hyresintakter till
foljd av en minskad vakans och 6kad
hyresniva, vilket resulterar i att det verkliga
vardet pa fastigheter okar.

kdnslighetsanalys, 2023

Direktavkastnings-

forvaltnings- och rorelsefastigheter, fortsattning

Okningen av hyresintékterna kan dock bli
mindre betydande om hdjningen av
hyresnivan begransas pa grund av &ndrad
reglering eller dkat utbud pa fastigheter.

Kanslighetsanalys av fastighetsbestandets
verkliga varde presenteras for respektive
segment.

Akelius fastighetsbestdnd bestar av
forvaltningsfastigheter till

99,9 procent (99,8),

resterade del avser Akelius rorelsefastighet.
Dessa presenteras tillsammans i
kanslighetsanalysen.

Den 31 december 2023 uppgick Akelius
genomsnittliga direktavkastningskrav till
4,74 procent (4,20) och diskonteringsrantan
till 6,73 procent (6,20).

krav Hyresintakter Fastighetskostnader Vakans

+0,5% -0,5% +1% -1%
meur enheter enheter +10% -10% +10% -10% enheter enheter
London -101 128 39 -39 -25 25 -12 12
Paris -55 72 16 -16 -10 10 -6 6
Europa -156 200 55 -55 -35 35 -18 18
New York -61 75 80 -80 -41 41 -11 11
Washington D.C. -74 88 113 -113 -56 56 -15 15
Boston -56 69 64 -64 -26 26 -9 9
Austin -15 18 32 -32 -15 15 -3 3
USA -206 250 289 -289 -138 138 -38 38
Toronto -117 148 89 -89 -58 58 -17 17
Montreal -99 122 43 -43 -48 48 -15 15
Ottawa -2 2 1 -1 -1 1 - -
Quebec City -2 3 2 -2 -1 1 - -
Kanada -220 275 135 -135 -108 108 -32 32
Summa -582 725 479 -479 -281 281 -88 88
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risker

forandringar i fastighetsvarden

Enskilda och systematiska fel i
varderingsprocessen, till exempel felaktiga
antaganden om tillvaxt, I[dnsamhet och
avkastning har en paverkan pa
fastighetsvarderingen.

Det ar mer sannolikt for enskilda fel i
varderingen an systematiska fel,

dock ar risken lagre.

Systematiska fel kan ha en mer omfattande
paverkan,

trots att det @r mindre sannolikt att de sker.
Exponeringen kan vara hégre,

sarskilt vid férandrade
marknadsforhallanden som paverkar
antagandena i varderingsprocessen.
Bolaget kan dra nytta av varderingsanalyser
som tar fram dolda varden och
forbattringsmajligheter i fastigheternas
forvaltning.

Akelius minskar risken genom att
kontinuerligt kontrollera interna
varderingsmodeller mot externa varderingar,
samt mot jamforbar data pa marknaden.
Arligen sker en uppféljning mot extern
vardering av minst en tredjedel av
portfdljen.

hog vakansgrad och/eller
hyresniva, minskade hyresintakter

Hyresintdkterna kan paverkas av lagre
marknadshyror, indexeringstakten i
samband med inflation och héga vakanser.
Beroende p& marknaden kan hyresniva
och/eller hégre vakanser pdverkas av
myndighetskrav pd energideklarationer for
byggnader, pdgdende renoveringar eller
minskad efterfrdgan pa en viss plats.
Akelius bostadsfastigheter i vaxande
storstdder, 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 hyresnivaer ar mer
troligt i attraktiva bostadsbyggnader av hég
kvalitet.

finansiella rapporter
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fastighetskostnader

Férbrukningskostnader paverkas av
makroekonomiska och reglerande faktorer,
som strédngare krav pa minskade utslapp
och 6vergangen till fossilfri energi.

Ovriga driftskostnader inkluderar
forsakringskostnader som kan 6ka till féljd
av klimatférandringar,

sasom o6kad risk fér dversvadmningar och
extrema vaderférhallanden.

Att forsakra fastigheter i riskomraden ékar
ocksa kostnaderna.

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 gron el fran férnybara kéllor nar det &r
maojligt, och solpaneler installeras.
Utbildning av lokal personal fortsatter for att
garantera bésta praxis och 18ga kostnader.
Risken forknippad med dkade
fastighetskostnader ar oférandrad jamfort
med féregaende ar.
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not 9 omstruktureringskostnader

meur 2023 2022
Personalkostnader - -1
Summa - -1

not 10 finansnetto

Arets vardeférandringar beror framst pa Valutakursdifferenser avser framférallt
Akelius innehav i Castellum AB. finansiella investeringar om -15 meur (-30),
De finansiella intakter bestar av externa 1an om -7 meur (24), likvida medel
ranteintédkter pa finansiella placeringar, om 4 meur (27) och derivat om

bankmedel och positiva valutaeffekter. 62 meur (89).

Finansiella kostnader bestar av
rantekostnader och andra kostnader for

upplaning.

meur 2023 2022
Nettoranta, derivat 7 5
Vardeférandring, derivat -67 97
Vardeférandring, finansiella tillgangar 34 -378
Vardeférandring, externa aktier 230 46
Utdelning, externa aktier - 7
Ranteintékter 50 34
Rantekostnader -64 -59
Rantekostnader, hybridobligationer -14 -22
Ovriga finansiella poster 1 2
Valutakursdifferenser 44 122
Summa 221 -146
g redovisningsprincip Samtliga transaktioner relaterat till derivat

och finansiella investeringar ar varderade till
verkligt varde via resultatet.

Se not 13 finansiella instrument och
riskhantering for ytterligare information.

Ranteintakter och rantekostnader berdknas
med tillampning av effektivrantemetoden.
Finansiella intakter och kostnader
resultatfors i den perioden de avser.
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not 11 skatter

skatt i resultatrakningen

meur 2023 2022
Aktuell skatt -2 -5
Uppskjuten skatt -50 32
Summa -52 27

avstamning effektiv skatt

meur 2023 2022
Redovisat resultat fére skatt -208 -624
Skatt enligt gallande skattesatser 61 152
- i procent 29,6 24,4
Ovriga ej skattepliktiga intdkter och ej avdragsgilla kostnader =il -2
Ej skattepliktiga intakter, 6évriga andelar 49 11
Ej aktiverad uppskjuten skattefordran -97 -
Ej aktiverade underskottsavdrag -64 -132
Justering skatt tidigare ar - -2
Summa -52 27
Effektiv skattesats i procent -25,4 4,1
Redovisad skatt i resultatréakningen var Bruttobeloppet av underskottsavdrag uppgar
totalt -52 meur (27). till 1 765 meur (1 628),

Vagd genomsnittlig skattesats uppgick till varav 502 meur (661) ar aktiverade,

29,6 procent (24,4), vilket motsvarar redovisad skatt om

vilket motsvarar en skatteintakt om 127 meur (161).

61 meur (152). Ej aktiverade underskott under dret avser
Uppskjuten skattefordran till féljd av negativ framforallt USA.

vérdeférandring pa fastigheter redovisas Det finns inga forfallodatum fér utnyttjande
endast i den man som det &r sannolikt att av den stdrre delen av underskottsavdragen
den kan realiseras. for vilka uppskjutna skattefordringar har
Under aret uppgick den ej aktiverade redovisats.

skattefordran till 97 meur (-).

forandring av uppskjuten skatt i balansriakningen

2023 2022

Netto- Netto-
meur Tillgangar Skulder balans Tillgdngar Skulder balans
Ingaende balans 48 38 10 64 62 2
Férandring via arets resultat -62 -12 -50 -96 -128 32
Férandring via o6vrigt
totalresultat 15 - 15 -22 - -22
Kvittning av tillgangar och
skulder 22 22 = 103 103 -
Valutakursdifferenser -1 - -1 -1 1 -2
Utgdende balans 22 48 -26 48 38 10
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not 11 skatter, fortsattning

fordelning av uppskjuten skatt

Omrakning
utldndska
Forvalt- Under- netto
nings- skotts- invest-
meur fastigheter  avdrag eringar Ovrigt Summa
Nettobalans 31 dec 2021 -165 165 - 2 2
Férandring via resultatrakningen 16 -5 22 -1 32
Foérandring via 6vrigt totalresultat - - -22 - -22
Valutakursdifferenser -2 1 - -1 -2
Nettobalans 31 dec 2022 -151 161 - - 10
Nettobalans 31 dec 2022 -151 161 - - 10
Foérandring via resultatrakningen -4 -31 -15 - -50
Forandring via ovrigt totalresultat - - 15 - 15
Valutakursdifferenser 2 -3 - - -1
Nettobalans 31 dec 2023 -153 127 - - -26
< redovisningsprincip @ uppskattningar och
Samtliga Akelius férvérv klassificeras som bedomningar
tillgéngsofbrvérv. Akelius redovisar uppskjutna
Vid tillgangsférvarv redovisas ingen separat skattefordringar utifran ledningens
uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkt. uppskattningar om framtida skattemassiga
Efter forvarvet redovisas uppskjuten skatt dverskott paverkade av de skattereglerna
vid framtida vardeférandringar. som galler i de jurisdiktioner bolaget driver
verksambhet i.

Utfallet kan dock skilja sig 8t beroende av
féorandrade skatteregler och affarsklimat.
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not 12 anlaggningstillgangar

materiella anlaggningstiligdngar

meur 2023 2022
Anskaffningsvarde

Ingaende balans 13 11
Investeringar 1 2
Utgdende balans 14 13
Avskrivningar

Ingdende balans -9 -7
Avskrivningar -2 -2
Valutakursdifferenser 1 -
Utgdende balans -10 -9
Redovisat varde 4 4

Anlaggningstillgdngar bestar endast av materiella anldggningstillgdngar.
Materiella anlaggningstillgdngar bestar framst av kontorsinventarier och bilar.

< redovisningsprincip Anlaggningstillgdngarna skrivs av linjért pa
ett systematiskt satt under varje tillgangs

Anlaggningstillgangar redovisas till bersknade nyttjandeperiod.

anskaffningsvarde med avdrag fér _ ) . _
ackumulerade avskrivningar och eventuella Nyttjandeperioden for materiella
ackumulerade nedskrivningar. anlaggningstillgangar varierar mellan tre och

. o
I anskaffningsvardet ingé’lr utgifter som tio ar.
direkt kan hanfoéras till férvarvet av
tillgédngen.
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not 13

finansiella instrument och riskhantering

finansiella instrument per varderingskategori, 31 dec 2023

meur

Derivat
Finansiella
tillgangar
Kundfordringar och
andra fordringar
Likvida medel
Summa
tillgdngar

Ej sakerstéllda 18n
Sakerstéllda 13n
Hybridobligationer
Leasingskulder
Derivat

Ovriga finansiella
skulder

Summa skulder

Verkligt
varde via
resultat-
rakning
52

855

Finansiella
tillgdngar
varderade
till upplupet
anskaff-
ningsvarde

15
74

Finansiella
skulder
varderade

till upplupet Summa

anskaff- redovisat

ningsvarde varde

- 52

- 855

- 15

- 74

- 996

3221 3221

133 133

334 334

6 6

- 56

77 77

3771 3 827

Niva 1

855

855

281

281

finansiella instrument per varderingskategori, 31 dec 2022

meur
Derivat

Finansiella
tillgdngar
Kundfordringar och
andra fordringar
Likvida medel
Summa
tillgangar

Ej sdkerstallda 1an
Sakerstéllda 13n
Hybridobligationer
Leasingskulder
Derivat

Ovriga finansiella
skulder

Summa skulder

84

Verkligt
varde via
resultat-
rakning
97

2 396

Finansiella
tillgdngar
varderade
till upplupet
anskaff-
ningsvarde

Finansiella
skulder
varderade

till upplupet Summa

anskaff- redovisat

ningsvarde varde

- 97

- 2 396

- 14

- 217

- 2724

3501 3 501

156 156

650 650

7 7

- 34

79 79

4 393 4427

Niva 1

479

479

558

558

Niva 2
52

15
74

141

2 892
120

56

77
3151

Niva 2
97

1917

14
217

2 245

2 998
142

34

79
3 260

Summa
verkligt
varde
52

855

15
74

996
2 892
120
281

56

77
3432

Summa
verkligt
varde
97

2 396

14
217

2724
2 998
142
558

34

79
3 818



not 13

finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas som
tillgdngar i balansrdkningen inkluderar
likvida medel, kundfordringar, finansiella
tillgdngar, derivat och évriga fordringar.
Finansiella instrument som redovisas som
skulder inkluderar leverantdrsskulder,
|&neskulder, derivat, leasingskulder och
ovriga skulder.

Akelius har utdkat sitt innehav i

Castellum AB under 3ret.

I slutet av aret dger Akelius totalt

13,5 procent (12,8) av utestdende aktier i
bolaget.

Investeringen ar redovisad som en finansiell
tillgdng, eftersom dgandeandelen
understiger 20 procent och Akelius inte
tydligt kan pavisa ett betydande inflytande i
Castellum AB.

I slutet av aret ar aktierna i Castellum AB
varderade till képkursen 142,55 sek,
motsvarande 855 meur (479).

Akelius har salt finansiella investeringar i
form av obligationer for 1 293 meur,
inklusive upplupen réanta om 7 meur,

till agarbolagen for att finansiera den extra
utdelningen som intraffade i slutet av 3ret.

Under &ret har Akelius aterkdpt en
hybridobligation fér 315 meur, motsvarande
nominellt varde, vilket har reducerat
finansiella skulderna.

& redovisningsprincip

Akelius redovisar finansiella tillgangar som
obligationer, externa aktier och derivat till
verkligt varde.

For finansiella tillgdngar anvéands aktuell
kdpkurs och for finansiella skulder anvands
aktuell saljkurs,

vilket anses vara en forsiktig vardering till
verkligt varde.

Skillnaden mellan obligationinvesteringens
initiala kostnad och nominella belopp
fordelas 6ver obligationens I6ptid med hjalp
av effektivrantemetoden.

Den premien eller rabatt som uppstar har
redovisats som en ranteintakt i
resultatrdkningen och ingar inte i
vardeférandringen.

finansiella rapporter

finansiella instrument och riskhantering, fortsattning

Foér att komma fram till en vardering till
vilket en transaktion under normala
forhallanden skulle &ga rum mellan
marknadsaktoérer vid varderingstidpunkten,
kategoriseras data i olika nivaer,

. O .. O . O
niva 1, niva 2 eller niva 3.

Innehav av aktier i Castellum AB baseras pa
niva 1 data.

Det innebér att prissattning baseras pa
kopkursen fran en aktiv marknad.
Transaktioner ager rum med tillracklig
frekvens och volym fér att ge en rattvisande
vardering.

Varderingen for dvriga investeringar i
obligationer baseras pa niva 2 data.

Det innebér att varderingen har skett pa
annan observerbar data for tillgdngen an
enbart det noterade priset som ingar i niva
1.

De obligationer som Akelius tidigare
investerade i handlas frekvent men inte med
tillracklig volym for att Akelius ska bedéma
marknaden som tillrackligt aktiv.

I samband med férsdljningen av samtliga
obligationer har prissattningen skett baserat
pd samma antagande som varderingar
historiskt vid bokslut.

Akelius emitterade obligationer,

med undantag fér hybridobligationer,

har beddémts enligt niva 2 data.

Akelius hybridobligationer baseras pa niva 1
data eftersom de finansiella instrumenten
har fler handelsbara priser.

Ovriga réntebarande skulder har bedémts
pa niva 2 data.

De verkliga vardena pa rantebarande
skulder berédknas genom diskontering av
framtida kontrakterade kassafléden med
aktuell marknadsranta.

Det verkliga vérdet pd derivat som inte
handlas pa en aktiv marknad beréknas som
nuvardet av framtida kassafléden.

De framtida kassaflédena fran
derivatkontrakt diskonteras med
marknadsrantan.

Varderingen baseras pa niva 2 i hierarkin for
verkligt varde.

Inga forflyttningar har agt rum mellan de
olika nivaerna i varderingshierarkin under
aret.
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not 13

risker
refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att
finansiering inte kan erhallas,

eller bara erhallas till kraftigt 6kade
kostnader.

Akelius refinansieringsrisk minskas genom

diversifierad upplaning genom
9 obligationer (12) och Ian fran
6 banker (9)

kapitalbindning om 3,1 &r (4,0)
likviditet om 976 meur (2 772)

ej pantsatta fastigheter om

5 232 meur (5 606)

diversifiering genom fastigheter i tio
storstader i fyra lander

kreditbetyg BBB- med stabila utsikter
fran Standard & Poor’s och BBB med
negativa utsikter fran Fitch Ratings

finansiella instrument och riskhantering, fortsattning

Foér koncernens upplaning galler vissa
sarskilda villkor, kovenanter.

Akelius kovenanter avser framférallt
ranteteckningsgrad, beldningsgrad,
sakerstalld belaningsgrad och icke pantsatta
fastigheter i forhallande till icke sakerstéllda
1&n.

Viktiga nyckeltal féljs upp och rapporteras
till ledning varje manad.

Kovenantbrott betyder att bolaget inte
uppfyller taganden enligt kreditavtal,
vilket kan leda till straffavgifter,

O0kning av ranta eller sakerheter,
alternativt att Idneavtalet sdgs upp helt.

Akelius uppfyller per 31 december 2023
samtliga kovenanter i I18neavtalen.

forfallostruktur for finansiella skulder, 31 dec 20231

meur
Réntebarande 13n
Hybridobligationer?
Leasingskulder
Derivat
Leverantdrsskulder
Ovriga skulder
Summa

1) baserat pa odiskonterade kassafléden och inklu
2) hybridobligationen forfaller ar 2081

forfallostruktur for finansiella skulder, 31 dec 20221

meur
Réntebarande 13n
Hybridobligationer?
Leasingskulder
Derivat
Leverantdrsskulder
Ovriga skulder
Summa

1) baserat pa odiskonterade kassafléden och inklu
2) hybridobligationerna férfaller ar 2078 och 2081
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0-1 &r 1-5 ar >53r Summa

653 1185 1672 3510

8 30 733 771

2 4 1 7

28 -13 -1 14

5 - - 5

35 - - 35

731 1 206 2 405 4 342
derar framtida rantebetalningar

0-1 ar 1-5 ar >5ar Summa

164 1990 1759 3913

20 74 1739 1833

2 5 2 9

-25 -22 -3 -50

6 - - 6

32 - - 32

199 2047 3 497 5743

derar framtida rantebetalningar



not 13

likviditetsrisk

Likviditetsrisk avser risken att inte ha

tillgang till likvida medel for att fullgéra sina
dtaganden, eller att de endast kan fullgéras
genom upplaning till avsevéart dkad kostnad.

Akelius har en diversifierad portfélj som ger
tillgang till ett flertal finansieringskallor i
flera lander.

Akelius likviditet sakerstalls genom I&nga
kreditavtal med ett flertal banker samt
tillgangliga likvida medel genom finansiella
placeringar och outnyttjade kreditfaciliteter.

Likviditetsrisken reduceras @ven av att
Akelius Apartments Ltd har stéllt ut ett
finansiellt garantiatagande till Akelius
Residential Property AB (publ).

Vid utgdngen av 2023 uppgick likviditeten
till 976 meur (2 772),

bestdende av 74 meur (217) i likvida medel,
855 meur (2 396) i finansiella investeringar
och 47 meur (159) i outnyttjade kreditavtal.

ranterisk

Ranterisk avser risken for att férandringar i
ranteldget pdverkar Akelius
upplaningskostnad negativt.

For att minska risken eller variationer i
kassaflédet, binds rantor pa 1ang sikt.

Vid utgdngen av rékenskapsaret hade

42 procent (60) av I&nen en rantebindning
ldngre &n fem ar och 3 procent (0) hade en
rantebindning kortare &n ett ar.

Med hansyn till den l1dga andelen 1&n med
rorlig rénta far en férandring av
marknadsréntorna en begransad paverkan
pa resultatet.

Réntederivat anvénds for att uppna
Onskvard rantebindning.

Rantederivatens vardeutveckling ar
beroende av hur marknadsrantan utvecklas i
forhallande till den avtalade réntan,

valutan och den 3aterstadende Idptiden.

Vid utgdngen av aret var nettovardet av
rantederivatportféljen 32 meur (43).

En procentenhets férandring av
marknadsrantan skulle paverka vérderingen
av rantederivatportféljen med

30 meur (10).

finansiella rapporter

finansiella instrument och riskhantering, fortsattning

Genomsnittlig ranta, vilken beaktar
effekterna av ingdngna swapavtal, uppgick
pd balansdagen till 1,38 procent (1,20).
Den genomsnittliga rantebindningstiden var
4,1 ar (5,1).

Med férdelningen av rantebindningstider
som galler vid slutet av 2023 skulle en
forandring av marknadsrantan med

1 procentenhet motsvara

0,5 meur (-2,2) i férandrade rantekostnader
for alla aktiva instrument.

vardeforandring rantederivat

meur 2023
+ 1 procentenhet

marknadsranta 29,5
1 &r kortare |6ptid 0,1

forandring rantekostnader

meur 2023
+ 1 procentenhet,
marknadsranta 0,5
+ 1 procentenhet,
kreditmarginal 1,7
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not 13 finansiella instrument och riskhantering, fortsattning
rantebindning
2023 2022

Lan, Genomsnittlig Lan, Genomsnittlig
Ar meur ranta, procent meur ranta, procent
0-1 86 -20,30 -243 7,82
1-2 808 2,63 389 1,81
2-3 180 3,23 798 2,45
3-4 164 3,85 364 2,75
4-5 695 1,70 171 0,91
5-6 558 1,28 668 1,13
6-7 593 0,86 594 1,03
7-8 162 2,68 640 1,19
8-9 54 0,00 166 2,02
9-10 - 0,00 56 0,00
>10 54 3,77 54 0,00
Summa 3 354 1,38 3 657 1,20
valutarisk Det finns darfor en valutarisk som uppstér

Akelius &ger tillgdngar och har skulder i

andra valutor an rapporteringsvalutan, euro.

Det finns darfér en valutaexponering som
kan padverka kassafldden, vérdering av
skulder och tillgdngar inom koncernen samt
ge fluktuationer i resultatet.

For koncernen finns en exponering for
omrékning som framférallt uppstar nar
dotterbolag,

med nettotillgdngar i annan valuta &n euro,
raknas om till balansdagskursen.

Effekten visas i dvrigt totalresultat.

Moderbolaget, vars funktionella valuta ar
euro, 18nar framforallt ut kapital till
dotterbolag i den valuta som finns pa den
marknad dar dotterbolaget ar verksam.

mellan transaktionsdagens kurs och
betalkurs, samt vid omvardering av
tillgangar och skulder till balansdagens kurs.

Dessa valutakursdifferensesr paverkar
resultatet, férutom nar det avser omrakning
av 18ngfristiga koncerninterna fordringar pa
eller skulder till utlandska
nettoinvesteringar, som istallet redovisas
under dvrigt totalresultat.

Akelius valutarisk begransas genom att
skulder ar i samma valuta som de
fastigheter som Akelius innehar eller avser
att inneha.

Akelius anvander &ven derivat for att fa
Onskvard valutaposition i respektive valuta.
Valutakursdifferenser har darfor en
begrénsad negativ inverkan pa Akelius
kreditvardighet.

valutakurser

Balansdagskurs Genomsnittskurs
Valuta 2023-12-31 2022-12-31 2023 2022
GBP - Storbritannien 0,8691 0,8869 0,8698 0,8528
SEK - Sverige 11,0960 11,1218 11,4788 10,6296
CAD - Kanada 1,4642 1,4440 1,4595 1,3695
USD - USA 1,1050 1,0666 1,0813 1,0530
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finansiella instrument och riskhantering, fortsattning

kanslighetsanalys vid valutakursforandringar

Paverkan pa
nettotillgangar

Paverkan pa
nettotillgangar

Nettotillgdngar  vid 10 procents  vid 10 procents Soliditet,
Valuta i meur starkare euro svagare euro procent
SEK -387 35 -43
GBP 696 -63 77
EUR -1 595 - -
CAD 2 049 -187 228
usD 2 070 -188 230
Summa 2 833 -403 492 42,1
+10 procent 2431 39,5
-10 procent 3 325 44,8
not 14 fordringar och &vriga tillgangar

Kundfordringar avser framst fordringar pa
bostadshyresgaster.

meur
Sparrade bankmedel

Ovriga I18ngfristiga fordringar

Summa langfristiga tillgadngar
Kundfordringar

Forskottsbetalningar for fastigheter

Sparrade bankmedel

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Upplupen ranta

Fordran, utdelning externa aktier*

Ovriga fordringar

Summa kortfristiga tillgadngar

Summa fordringar och o6vriga tillgadngar

* avser aktier i Castellum AB
kundfordringar, forfallostruktur

meur
0-30 dagar
31-60 dagar
61-90 dagar
>90 dagar
Summa

Sparrade bankmedel avser framst garantier
till banker foér derivattransaktioner och
deponerade medel fran hyresgéster.

2023 2022
5 4
1 -
6 4
3 3
- 2
8 7
11 15
- 10
- 7
5 3
27 47
33 51
2023 2022
Brutto Nedskrivning Brutto Nedskrivning
2 - 2 -
1 - 1 -
3 -3 4 -4
6 -3 7 -4
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not 14 fordringar och &vriga tillgdngar, fortsattning

avsattningar for forvantade kreditforluster

meur
Ingdende balans

Nedskrivningar for potentiella vardeminskningar

Konstaterade forluster
Utgdende balans

Kundfordringar om 3 meur (3) redovisas
netto efter avsattningar fér férvantade
kreditférluster och andra nedskrivningar om
3 meur (4).

S redovisningsprincip

Hyresfordran redovisas nar en prestation har

levererats och betalning motsvarande
fordrans vérde &nnu ej erhallits.

Ovriga kortfristiga fordringar tas upp nér
faktura har skickats.

Hyresfordringar och évriga kortfristiga
fordringar har normalt en 16ptid kortare an
tolv manader och redovisas till det belopp
som férvantas inflyta med avdrag for
kreditférlustreservering.

Forvantade kreditforluster berdknas for
kundfordringar och redovisas i resultatet.
Modellen foér att berakna avsattningen for
forvantade kreditférluster baseras pa
erfarenhet av historiska kreditférluster och
framatblickande faktorer.

Modellen innehdller operativa férenklingar
for hyres- och kundfordringar.

not 15 likvida medel

Likvida medel bestar av disponibla
tillgodohavanden hos banker och
bankdepositioner med restléptid om
maximalt tre manader.

Férandring av likvida medel framgar av
kassaflédesanalysen.

meur

Likvida medel
Summa
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2023 2022
4 3
2 4
-3 -3
3 4

Avsattningar for forvantade kreditfériuster
samt nedskrivningar som har redovisats i
resultatrakningen uppgick till 2 meur (4).

risk
kreditrisk for kundfordringar

Operationell kreditrisk ar risken att Akelius
hyresgaster inte uppfyller sina
betalningsférpliktelser.

Det &r inte méjligt pa alla marknader att
vraka hyresgaster som inte har betalat sina
skulder.

Exponeringen minskas genom att valja
hyresgaster noggrant och erbjuda ett battre
boende, a better living.

Akelius féljer upp betalningen av hyror fér
att minska risken att hyresgaster inte
betalar sina hyror.

Effekten av osakra kundfordringar har
minskat till féljd av battre processer for
uthyrning och tvister.

Det finns outnyttjade kreditavtal om
47 meur (159) som inte ar inkluderade i
likvida medel.

2023 2022
74 217
74 217



not 16

Ej sdkerstéllda réntebdrande 1an och
hybridobligationer omfattar vid arets utgédng

9 noterade obligationer (12).
Stallda sakerheter i form av

fastighetsinteckningar har minskat frén
195 meur i slutet av ar 2022 till 168 meur.

Majoriteten av uppl@ning innehaller

finansiella kovenanter,
specifika for varje motpart.

rantebdrande Ian och hybridobligationer

finansiella rapporter

Beldningsgrad och rantetackningsgrad &r de
vanligaste kovenanterna fér Akelius.

Se not 13 finansiella instrument och
riskhantering pa sidan 86 for ytterligare

information.

Information relaterad till hierarki for verkligt
varde och varderingsteknik finns i not 13 pa

sidan 85.

rantebdrande 1an fordelat pa olika valutor

SEK
EUR
CAD
GBP
usD
Summa*

2023
Lokal
meur valuta
1223 13 570
1 667 1 667
29 42
229 200
206 228

3 354

* Inkluderar 3 221 meur (3 310) relaterat till noterade obligationer exklusive

hybridobligationer.

5 meur (5) avser aterkdpt obligation som reducerar 1anen.

noterade obligationer

Redovisat
Nominellt varde,
varde meur
EUR 500 500
SEK 727 65
SEK 127 11
EUR 600 599
GBP 400 458
EUR 500 499
EUR 500 499
EUR 600 595

hybridobligation

Redovisat
Nominellt varde,
varde meur
EUR 335 334

Marknads-
varde,
niva 2,
meur

497

65

11
582
434
430
413
465

Marknads-
varde,
niva 1,
meur

281

Forfallo- Kredit-

datum betyg
mar 2024 BBB
nov 2024 BBB
nov 2024 BBB
feb 2025 BBB
aug 2025 BBB
jan 2028 BBB
jan 2029 BBB
feb 2030 BBB

Forfallo- Kredit-
datum betyg
maj 2081 BB+

Alla obligationer &r noterade pa Euronext Dublin.

2022
Lokal
meur valuta
1 635 18 180
1 649 1 649
-115 -167
321 285
167 178
3 657
Arﬁg
kupong,
procent ISIN-kod
1,125 XS1717433541
Stibor
3 man
+ 1,05 XS2079078478
1,250 XS2079078049
1,750 XS1622421722
2,375 X51684269761
1,000 XS2228897158
1,125 XS2251233651
0,750 XS2301127119
Arﬁg
kupong,
procent ISIN-kod
2,249 XS2110077299
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not 16

rantebdrande 1an och hybridobligationer, fortsattning

forfallostruktur rantebarande 1an, 31 dec 2023

meur

0-1ar

1-5 ar

>5 ar

Summa

Genomsnittlig réntebindning, ar
Genomesnittlig ranta, procent

meur
0-1ar

1-5 ar

>5 3r

Summa

Genomsnittlig kapitalbindning, ar

Upplaning
mot sakerhet
-269

218

184

133

17,6

-0,50

Upplaning
mot sakerhet
28

37

68

133

4,8

Rantebindning

Upplaning Total
utan sakerhet upplaning
355 86

1628 1 846

1238 1422

3221 3 354

3,6 4,1

1,46 1,38

Kapitalbindning

forfallostruktur rantebarande 1an, 31 dec 2022

meur

0-1ar

1-5 ar

>5 ar

Summa

Genomsnittlig réntebindning, ar
Genomsnittlig ranta, procent

meur

0-1ar

1-5 ar

>5 ar

Summa

Genomsnittlig kapitalbindning, ar
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Upplaning
mot sakerhet
-326

47

435

156

23,5

-7,53

Upplaning
mot sakerhet
21

65

70

156

4,7

Upplaning Total

utan sakerhet uppldning

577 605

1551 1 588

1093 1161

3221 3 354

3,0 3,1
Radntebindning

Uppléning Total

utan sakerhet uppldning

83 -243

1675 1722

1743 2178

3501 3 657

4,3 51

1,59 1,20

Kapitalbindning

Upplaning Total
utan sakerhet uppldning
83 104

1766 1 831

1 652 1722

3501 3 657

3,0 4,0

Andel,
procent
3

55

42

100

Andel,
procent
18

47

35

100

Andel,
procent
-7

47

60

100

Andel,
procent
3

50

47

100



not 17 derivat

meur
Rantederivat
Tillgdngar
Skulder
Valutaderivat
Tillgangar
Skulder
Nettovarde
Nominellt varde

forandringar under 3dret

meur
Ingdende balans
Reglerade derivat
Vardefdérandring
Utgdende balans
varav langfristig del

Derivattransaktioner genomférs med
godkanda motparter for vilka det finns
etablerade kreditlimiter och med vilka avtal
enligt ISDA, International Swaps and
Derivatives Association, ar gallande.

forfallostruktur

meur
0-1 ar
1-5 ar
>5 ar
Summa

S redovisningsprincip

Akelius anvander rante- och valutaderivat i
enlighet med koncernens finanspolicy for att
erhdlla 6nskad genomsnittlig
rantebindningstid, ranterisk och
valutaexponering.

Derivat redovisas vid forsta
redovisningstillfallet till verkligt varde per
det datum ett derivatkontrakt ingds.

finansiella rapporter

2023 2022
45 73
-13 -30
7 24
-43 -4
-4 63

2 860 2 958
2023 2022
63 -40

- 6
-67 97
-4 63
33 43

Derivat har medfért ett kassafléde om
61 meur (89) till féljd av realiserad
vardeférandring av valutaswappar.
Reglerade derivat har inte medfért ndgot
kassafléde under 2023 (-6).

2023 2022
-37 20
12 -8
21 51
-4 63

Under efterféljande perioder varderas
derivat till verkligt varde via
resultatrakningen genom varderingstekniker
tilldmpliga for derivat som inte ar noterade
pa en aktiv marknad, enligt niva 2, IFRS 13.

Akelius bruttoredovisar samtliga avtal.

Se mer information om finansiella
instrument i not 13.
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not 18
2023 Tillgdngar
Likvida Finansiella
meur medel tillgdngar
Ingaende balans -217 -1 917
Kassaflode 146 1939
Omklassificeringar - -
Ovrigt2 - -44
Omréakningsdifferenser -3 22
Utgdende balans -74 -

avstamning nettoskuld, inklusive hybridobligation

Skulder

Externa Kortfristiga Langfristiga
aktier 1&nt I&n  Summa
-479 104 4 203 1 694
-140 -627 - 1 318
= 1129 -1129 -
-230 - 4 -270
-6 -1 5 17
-855 605 3 083 2759

1) inklusive aterkdpsavtal dar erhdlina och aterbetalda likvida medel uppgick till 296 meur (1)
2) ovrigt avser omvarderingar, periodiserade transaktionskostnader, eventuella rabatter och

premier som inte paverkat kassaflédet

2022 Tillgdngar

Likvida Finansiella
meur medel tillgdngar
Ingaende balans -1 193 -5 076
Kassaflode 1 006 2 813
Omklassificeringar = -84
Ovrigt* - 406
Omrakningsdifferenser -30 24
Utgdende balans -217 -1917

Skulder

Externa Kortfristiga Langfristiga
aktier 1&n &  Summa
= 53 5137 -1 079
-441 -55 -890 2433
= 108 -24 -
-46 -1 3 362
8 -1 -23 -22
-479 104 4 203 1 694

* ovrigt avser omvarderingar, periodiserade transaktionskostnader, eventuella rabatter och

premier som inte paverkat kassaflédet

not 19 ovriga skulder

meur
Hyresdepositioner

Summa langfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Forutbetalda hyresintakter
Upplupna rantekostnader
Ovriga upplupna kostnader
Ovriga skulder

Summa kortfristiga skulder
Summa ovriga skulder
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2023 2022
20 18
20 18

5 6

6 6
37 41
13 10
17 16
78 79
98 97



not 20 avsattningar

meur
Ingaende balans
Arets avsattning
Avsattning utnyttjad
Avsattning aterford
Utgdende balans
varav langfristig del
varav kortfristig del
Summa

forfallostruktur

meur
0-1ar
1-5 &r
>5 ar
Summa

Akelius har befintliga legala forpliktelser om
3 meur (4).

Det ar sannolikt att Akelius kommer behdva
betala pengar i framtiden for att reglera
dessa forpliktelser.

not 21

stdllda sakerheter

meur
Fastighetsinteckningar*
Aktier i dotterbolag
Summa

* tillgdngar har pantsatts for bankldn

Fastighetsinteckningar om 168 meur (195)
finns i Kanada pa tillgangar vars redovisade
vérde uppgar till 454 meur (567).

eventualforpliktelser

meur
Stallda garantier
Summa

Utdver redovisade eventualfdrpliktelser finns
garantiataganden i genomfdrda
fastighetstransaktioner.

finansiella rapporter

2023 2022
4 19

1 -

-2 -14

- -1

3 4

1 -

2 4

3 4
2023 2022
2 4

1 -

3 4

1 meur (2) avser juridiska tvister och

2 meur (2) avser transaktionskostnader
relaterat till férsaljning av verksamheter i
Skandinavien och Tyskland under 2021.

stallda sakerheter och eventualfdrpliktelser

2023 2022
168 195
3 3
171 198

Se not 16 for information om rantebarande
1an.

2023 2022
11 8
11 8

S redovisningsprincip

Garantier finns i kontrakt men avser
eventualforpliktelser eftersom dess
forekomst endast bekraftas av en eller flera
osakra framtida handelser.
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not 22 eget kapital

Vid utgangen av aret var eget kapital

2 833 meur (4 506),

vilket motsvarar en soliditet om 42 (50).

Akelius D-aktier &r noterade pa Nasdagq First
North Growth Market.

Stangningskursen uppgick till 1,530 euro i
slutet av aret.

Akelius Apartments Ltd, majoritetsagare till
Akelius Residential Property AB (publ), har
kopt D-aktier for totalt 25 meur (212) under
aret.

Utdelning har under aret lamnats till
D-aktiedgare med 22 meur och till
A-aktiedagare med 1 481 meur.

Akelius har emitterat A aktier,
som betalades ut den 19 maj 2023,
vilket har tillfért koncernen 168 meur.

Rapporten 6éver férandringar i eget kapital
visar en fullstandig avstamning av alla
forandringar i eget kapital, se sida 63.

Aktiekapitalet bestar av 5 840 000 000
A-aktier med en rést per aktie och

220 000 000 D-aktier med 1/10 rost per
aktie.

Antal aktier A-aktier D-aktier Summa

Ingdende balans 5 745 256 436 220 000 000 5 965 256 436

Emitterade aktier 94 743 564 - 94 743 564

Utgdende balans 5 840 000 000 220 000 000 6 060 000 000

Ingdende Emitterade Utgdende

balans aktier balans

Aktiekapital, euro 348 258 187 5531 232 353 789 419

Kvotvarde, euro 0,06 0,06 0,06

resultat per aktie

2023 2022

Resultat hanforligt till moderbolagets @agare, meur -260 -597
Resultat hanfoérligt till innehav utan bestammande

inflytande, meur - 1

Totalt antal aktier, 1 januari

Effekt av nyemission

Vagt genomsnittligt antal aktier

Resultat per aktie fore och efter utspadningseffekt, euro

5 965 256 436

3411 809 140

58 824 301 1 872 995 681
6 024 080 737 5 284 804 821
-0,04 -0,11

risker

Akelius kreditrisk reduceras genom en
kapitalstruktur som tryggar koncernens
formaga att fortsétta sin verksamhet.

For att uppréatthalla eller justera
kapitalstrukturen, kan koncernen férandra
den utdelning som betalas till aktieagarna,
utfirda nya aktier, konvertera 13n till eget
kapital eller salja tillgdngar for att minska
skulderna.
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Koncernen beddémer kapitalet pa basis av
beldningsgraden.

Vid &rets slut uppgick nettoskulden till

2 425 meur (1 044) och beldningsgraden
var 42 procent (16).



not 23  narstaende

Akelius Apartments Ltd, Cypern,

dotterbolag till Akelius Foundation,
Bahamas,

ager 84,26 procent av aktierna och har
bestémmande inflytande 6ver koncernen.
Xange Holding Ltd, Cypern, ager

9,64 procent, Giannis Beta Ltd, Cypern, ager
4,82 procent och Akeliusfonder Ltd,
Bahamas, ager 0,01 procent av aktierna.

D-aktierna, exklusive aktier som ags av
narstaende, motsvarar 1,27 procent av det
totala aktiekapitalet i moderbolaget.

Se agandeférhdllande pa sida 43.

Akelius Apartments Ltd har under 2023 stallt
ut ett finansiellt garantidtagande till Akelius
Residential Property AB (publ) p& grund av
utbetalningen av den extra utdelningen i
december.

finansiella rapporter

Akelius Residential Property AB (publ) har
erhallit 5 meur i kompensation da bolaget
gick in som garant i samband med
foretradesemissionen av aktier i Castellum
AB under 2023.

Akelius Residential Property AB (publ) har
kopt tjanster om sammanlagt 0,2 msek fran
Lars Ahrman och Anders Lindskog for
utforda uppdrag som ledamaoter i
revisionsutskottet respektive bygg- och
designkommittén.

Ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare har direkt eller indirekt
varit delaktig i ndgon affarstransaktion med
Akelius utéver vad som anges i denna not
och not 7.

For uppgift om ersattningar till styrelse och
ledande befattningshavare, se not 7.

transaktioner med bolag inom Akelius Foundationgruppen

meur

Nyemission

Betald utdelning

Forsaljning av 6vriga tillgangar
Koncerninterna Ian
Koncerninterna fordringar
Intakter fran dvriga tjanster
Kop av dvriga tjanster

Kdép av innehav utan bestammande inflytande

Forsaljning av obligationer*
Kdp av obligationer*

2023 2022
168 4 085

-1 494 -6 073
= 8

2 2

-6 -3

= -11
1293 2776
- -1 159

Transaktioner med bolag kontrollerade av styrelseledaméter
och ledande befattningshavare eller narstdende till dessa

Kop av tjanster

* inkluderar 7 meur (14) i upplupen ranta

& redovisningsprincip

Med nérstdende avses bade juridiska och
fysiska personer.

Transaktioner med narstdende genomférs pa
affarsmassiga villkor,

i likhet med 6vriga transaktioner.

not 24

Den 5 mars 2024 emitterade Akelius
stamaktier av serie A for 502 meur med
stdd av ett styrelsebeslut.

Nyemissionen forutsatter godkannande av
arsstamman den 18 april 2024.

Akelius definierar fojlande som narstaende

- samtliga bolag inom Akelius
Foundationgruppen
styrelseledamoter och féretagsledning

- nara familjemedlemmar till
styrelseledamoter eller féretagsledning

- bolag kontrollerade av styrelseledamoter
eller féretagsledning

handelser efter balansdagen

Erhallet kapital kommer att anvédndas for att
aterbetala obligationen som férfaller den
14 mars 2024.
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moderbolaget

moderbolagets resultatrakning

meur

Koncerninterna intakter
Administrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i dotterbolag
Finansiella intakter

Finansiella kostnader
Vardeférandring finansiella tillgdngar
Vardeférandring derivat

Resultat fore bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt

Resultat

Moderbolaget har inte ndgra poster i évrigt totalresultat.
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2022
13
-21

-391
435
-90
-332
97
-289

-290
-16
-306



finansiella rapporter

moderbolagets balansrakning

31 dec 31 dec

meur Not 2023 2022
Tillgdngar

Andelar i dotterbolag 8 3116 2418
Fordringar pa koncernbolag 9, 10, 14 2 321 3 587
Finansiella tillgdngar 9, 14 855 2 077
Derivat 9,13, 14 44 73
Uppskjutna skattefordringar 7 18 47
Summa anldggningstillgdngar 6 354 8 202
Fordringar pa koncernbolag 9, 10, 14 10 11
Finansiella tillgdngar 9, 14 - 319
Derivat 9,13, 14 8 24
Ovriga fordringar 9, 10 - 8
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 2 11
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter, koncernbolag 9,10 - 1
Kassa och bank 9,11, 14 56 127
Summa omsaéattningstillgdngar 76 501
Summa tillgangar 6 430 8 703
Eget kapital och skulder

Aktiekapital 354 348
Reservfond 3 3
Summa bundet eget kapital 357 351
Balanserat resultat - 306
Overkursfond 2 321 3 662
Arets resultat -13 -306
Summa fritt eget kapital 2 308 3 662
Summa eget kapital 17 2 665 4 013
Rantebarande skulder 9,12, 14 1 052 1 826
Rantebarande skulder, koncernbolag 9,12, 14 1 695 1991
Hybridobligationer 9, 14 334 650
Derivat 9,13, 14 11 30
Avsattningar 15 1 -
Summa langfristiga skulder 3 093 4 497
Rantebarande skulder 9,12, 14 577 83
Rantebarande skulder, koncernbolag 9,12, 14 2 51
Derivat 9,13, 14 45 4
Avsattningar 15 = 1
Ovriga skulder 9, 15 8 10
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 9, 15 24 28
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter, koncernbolag 9, 15 16 16
Summa kortfristiga skulder 672 193
Summa eget kapital och skulder 6 430 8 703
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moderbolagets rapport 6ver forandring i eget

kapital
Bundet eget kapital

Aktie- Reserv-
meur kapital fond
Eget kapital,
1 jan 2022 199 3
Arets resultat - -
Utdelning - -
Nyemission 149 -
Eget kapital,
31 dec 2022 348 3
Eget kapital,
1 jan 2023 348 3
Arets resultat - -
Utdelning - -
Nyemission 6 -
Eget kapital,
31 dec 2023 354 3
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Fritt eget kapital

Balanserat

resultat

5016
-306
-4 710

Overkurs-
fond

1102

-1 376
3936

3 662
3 662

-1 503
162

2321

Summa
eget kapital

6 320

-306
-6 086
4 085

4 013
4 013
-13
-1 503
168

2 665



finansiella rapporter

moderbolagets rapport 6ver kassafloden

meur Not 2023 2022
Administrationskostnader -4 -8
Erlagda rantor -81 -94
Erhalina réntor 275 206
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 190 104
Férandring rérelsefordringar 9 43
Férandring rérelseskulder 3 -1
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 202 146
Investeringar i dotterbolag - -11
Foérsaljningar av dotterbolag - 5
Kép av finansiella tillgdngar 14 -140 -1716
Forsaljning av finansiella tillgangar 14 1 939 4 089
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1799 2 367
Nyemission 168 4 085
Upptagna 13n 12, 14 296 -
Intern uppldning, netto 12, 14 -194 -1142
Amortering av I1&n 12, 14 -903 -395
Likvida medel frén derivate 13 61 83
Betald utdelning -1 503 -6 086
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 075 -3 455
Arets kassafléde -74 -942
Likvida medel vid arets bdrjan 127 1 045
Omréakningsdifferens i likvida medel 3 24
Likvida medel vid arets slut 56 127
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moderbolagets redovisningsprinciper och noter

not 1 redovisningsprinciper

allman information

Akelius Residential Property AB (publ), org
nr 556156-0383 ar moderbolaget i Akelius.
Akelius Residential Property AB (publ) har

sitt sate i Stockholm, Sverige.

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen
och verkstallande direktéren per det datum
som framgar av de elektroniska
underskrifterna och bifogas till
arsstdammanden 18 april 2024 for
faststallande.

Den minsta koncernen som Akelius
Residential Property AB (publ) ingdr i ar
Akelius, vilken presenteras i denna rapport.
Koncernredovisningen som presenteras av
Akelius Foundation ar den storsta koncernen
som Akelius Residential Property AB (publ)
ingar i.

Koncernredovisningen fér Akelius Foundation
finns tillganglig dar stiftelsen har sitt sate,
Lyford Manor, Western Road, Lyford Cay,
P.O. Box CB 13007, Nassau, Bahamas.

Moderbolagets funktionella valuta och
rapporteringsvalutan ar euro.

Moderbolaget tillampar
Arsredovisningslagen, och RFR 2,
Redovisning for juridiska personer.
Moderbolagets redovisningsprinciper har
tilampats konsekvent for alla presenterade
&r om inget annat anges.

Beskrivning av tillampade
redovisningsprinciper aterfinns i koncernens
notupplysningar.

Moderbolaget tillampar andra
redovisningsprinciper an koncernen i de fall
som anges nedan eller dar information om
redovisningsprincip finns i noten fér
moderbolaget.

uppstallningsform

Resultat- och balansrakning féljer
Arsredovisningslagens uppstallningsform.
Det innebar skillnader i jamfdrelse med
koncernredovisningen,

framst avseende finansiella intakter och
kostnader, rapport éver totalresultat,
avsattningar och rapport dver forandringar i
eget kapital.
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intakter

I egenskap av moderbolag tillhandahaller
Akelius Residential Property AB (publ)
dotterbolagen med tjanster avseende
affarsutveckling, utbildning, ledning, finans,
byggnation, arkitektur och juridisk
radgivning.

Intakterna baseras pa allokeringsnycklar for
respektive dotterbolags del av det totala
marknadsvardet av fastighetsportféljen,
personalstyrka samt deltagare i aktiviteter.

Moderbolaget registrerar serviceintakter pa
bruttobasis i de transaktioner dar bolaget ar
huvudman.

leasing

Moderbolaget tillampar fullstandigt undantag
frdn IFRS 16 i enlighet med RFR2,

varfér denna standard inte har ndgon
vésentlig paverkan pd moderbolagets
finansiella stallning.

nya och andrade IFRS-standarder,
vilka godkants av EU med relevans
for moderbolaget

Nya och andrade redovisningsprinciper som
tratt i kraft fran och med 1 januari 2023 har
inte haft ndgon vésentlig paverkan pa
moderbolagets finansiella rapporter.
Andringarna av IAS 1 har haft en pdverkan
pa presentationen av redovisningsprinciper.

Nya och andrade redovisningsprinciper vilka
godkénns frdn och med 1 januari 2024
kommer inte ha ndgon vésentlig paverkan
p& moderbolagets finansiella rapporter.



not 2 ersattning till revisorer
meur

Revision, Ernst & Young AB

Summa

Med revision avses granskning av

o . - “ .
arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens férvaltning.

not 3 anstallda

medelantal anstallda

Kvinnor
Sverige 16

Vid 3rets slut uppgick antal anstéllda
till 24 (31).

Man Summa Kvinnor

finansiella rapporter

2023 2022
1 1
1 1
2023 2022

Man Summa
10 26 16 13 29

I6oner, andra ersattningar, pensionskostnader och sociala avgifter till

anstadllda

meur
Ledande befattningshavare
Ovriga anstéllda
Summa Iéner och andra ersattningar
Pensionskostnader
Ledande befattningshavare
Ovriga anstéllda
Sociala avgifter
Ledande befattningshavare
Ovriga anstéllda
Summa

ledande befattningshavare

Inga ledande befattningshavare (2) ar
anstéllda i bolaget per 31 december 2023.
Léner och andra ersattningar till
verkstallande direktdr och dvriga ledande
befattningshavare utgérs av fast 16n
utbetald under 2023.

Ovriga férmaner bestar av personbilar och
privat sjukvardsférsékring.

2023 2022
- 1
3 2
3 3
= 1
1 1
4 5

styrelseledamoter

For information om ersattning till
styrelseledamoéter och verkstadllande direktor
samt 6vriga ledande befattningshavare,

se not 7 for koncernen.
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not 4

meur
Nedskrivning
Utdelning
Summa

Nedskrivning av andelar i dotterbolag beror
framst pa negativ utveckling av
fastighetsvarden i USA.

not 5 finansnetto

Samtliga transaktioner relaterat till derivat
och finansiella investeringar ar varderade till
verkligt varde via resultatet.

Ovriga finansiella poster hanfor sig till
finansiella tillgangar och skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden.

Moderbolaget 18nar ut pengar till dotterbolag
i den valuta i vilken dotterbolag bedriver
verksambhet.

Darmed ar moderbolaget exponerat

for valutakursforandringar.

meur
Nettoranta, derivat

Vardeférandring derivat
Vardeférandring finansiella tillgangar
Vardefdrandring externa aktier
Utdelning, externa aktier
Ranteintdkter

Ranteintakter, koncernbolag
Rantekostnader

Rantekostnader, hybridobligationer
Rantekostnader, koncernbolag
Ovriga finansiella poster
Valutakursdifferenser

Summa

resultat fran andelar i dotterbolag

2023 2022
-545 -391

188 -
-357 -391

Valutakursdifferenser avser framst
skuldebrev till koncernbolag om

-69 meur (136), finansiella investeringar om
-15 meur (-30), externa Ian om

-7 meur (24), likvida medel om 3 meur (24)
och derivat om 62 meur (89).

2023 2022
7 5
-67 97
34 -378
230 46
- 7
49 33
226 152
-43 -50
-14 -22
-30 -25
3 2
-25 243
370 110

kanslighetsanalys vid valutakursforandringar

meur

Resultatpaverkan vid 10 procents starkare euro
Resultatpaverkan vid 10 procents svagare euro
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CAD GBP SEK usD
-95 12 41 -85
116 -14 -51 104



not 6 bokslutsdispositioner
meur

Koncernbidrag

Summa

not 7 skatter

skatt i resultatrakningen

meur
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Summa

avstamning effektiv skatt

meur
Redovisat resultat fére skatt

Skatt enligt gallande skattesatser

- i procent

Nedskrivning av aktier i dotterbolag

Ej skattepliktig utdelning fran dotterbolag

Ej skattepliktiga intdkter fran évriga andelar

Ovriga ej skattepliktiga intékter och ej avdragsgilla kostnader
Andrad skatt avseende tidigare ar

Summa

Effektiv skattesats, procent

Den aktuella skatten har beraknats utifrdn
nominell skattesats i Sverige om
20,6 procent (20,6).

forandring av uppskjuten skatt i balansriakningen

2023
Netto-
meur Tillgdngar Skulder balans
Ingaende balans 47 - 47
Féréndring via arets resultat -29 - -29
Utgdende balans 18 - 18

Moderbolaget har underskottsavdrag
redovisade till totalt 18 meur (47) vid arets
slut.

finansiella rapporter

2023

2023

2023
16

20,6
-112

2022

Tillgdngar Skulder

63
-16
a7

2022

-16
-16

2022
-290

60
20,6

Netto-
balans
63

-16

47
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not 8 andelar i dotterbolag

meur
Anskaffningsvarde
Ingdende balans
Kapitaltillskott

Avyttring

Utgdende balans
Nedskrivningar

Ingaende balans
Nedskrivning

Utgdende balans
Utgdende redovisat varde

Moderbolaget har 6kat sin andel i
dotterbolag genom aktieagartillskott.
Akelius US Holding 1 AB har fatt ett
kapitaltillskott om 949 meur,

Akelius France 1 AB om 197 meur och
Akelius UK Holding 1 AB om 97 meur.

2023 2022
3106 2 281
1243 1019
- -194

4 349 3 106
-688 -297
-545 -391
-1 233 -688
3116 2418

Moderbolaget har salt alla aktier i Akelius
General AB och Akelius Energy Holding AB
under 3ret.

Se ytterligare information i not 4 om
nedskrivningar av andelar.

Bokfort
Organisations- Andel, Aktier/ varde,
Bolag nummer Sate procent andelar meur
Akelius Business Management
GmbH HRB 224168 B Berlin 100 25000 -
Akelius Residential Property
Financing B.V. 861414755 Amsterdam 100 100 2
Akelius Denmark Holding 1 AB 556954-1393 Stockholm 100 1 000 =
Akelius France 1 AB 556878-6494 Stockholm 100 1 000 237
Akelius Hotell och Fastigheter AB 556650-2414 Stockholm 100 5 000 -
Akelius Lonnléven AB 556878-6502 Stockholm 100 1 000 862
Akelius Procurement AB 559051-1845 Stockholm 100 1 000 -
Akelius UK Holding 1 AB 556709-6028 Stockholm 100 1 000 831
Akelius US Holding 1 AB 556954-1518 Stockholm 100 1 000 1117
Akelius Fastigheter i Géteborg AB 556647-1792 Stockholm 100 1 000 68
Utgdende redovisat varde 3116

S redovisningsprincip

Andelar i dotterbolag redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag for
nedskrivningar.

I anskaffningsvardet inkluderas

forvarvsrelaterade kostnader och eventuell

tilldggskopeskilling.

Né&r indikation pa att andelar i dotterbolag
minskat i varde goérs en beréakning av
atervinningsvardet.

Ar atervinningsvérdet lagre an det
redovisade vardet gors en nedskrivning.
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Nedskrivningar redovisas i posten Resultat
fran andelar i koncernbolag.

Om det bestdmmande inflytandet upphor vid
en avyttring,

redovisas nettoresultat i arets resultat.

Aktieagartillskott redovisas som en 6kning
av andelar i koncernféretag och provas for
nedskrivningsbehov.
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not 9 finansiella instrument

finansiella instrument per kategori, 31 dec 2023

Finansiella Finansiella

tillgdngar skulder
Verkligt varderade varderade Summa

varde via till upplupet till upplupet redo- Summa

resultat- anskaff- anskaff- visat verkligt
meur rakningen ningsvarde ningsvarde wvarde Niva 1 Niva 2 virde
Fordringar pa
koncernbolag - 2331 - 2 331 - 2331 2 331
Derivat 52 - - 52 - 52 52
Finansiella tillgdngar 855 - - 855 855 - 855
Likvida medel - 56 56 56 56
Summa tillgdngar 907 2 387 - 3294 855 2439 3 294
Skulder till
koncernbolag - - 1713 1713 - 1713 1713
Rantebarande
skulder - - 1963 1963 281 1583 1 864
Derivat 56 - - 56 - 56 56
Ovriga finansiella
skulder - - 31 31 - 31 31
Summa skulder 56 - 3707 3763 281 3383 3 664

finansiella instrument per kategori, 31 dec 2022

Finansiella Finansiella

tillgdngar skulder
Verkligt varderade varderade Summa

varde via till upplupet till upplupet redo- Summa

resultat- anskaff- anskaff- visat verkligt
meur rakningen ningsvarde ningsvarde wvarde Niva 1 Niva 2 varde
Fordringar pa
koncernbolag - 3 599 - 3 599 - 3599 3 599
Derivat 97 - - 97 - 97 97
Finansiella tillgdngar 2 396 - - 2396 479 1917 2 396
Likvida medel - 127 - 127 - 127 127
Summa tillgdngar 2493 3726 - 6219 479 5740 6 219
Skulder till
koncernbolag - - 2 058 2 058 - 2058 2 058
Rantebarande
skulder - - 2 559 2559 558 1718 2276
Derivat 34 - - 34 - 34 34
Ovriga finansiella
skulder - - 36 36 - 36 36
Summa skulder 34 - 4653 4687 558 3846 4 404
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finansiella rapporter

not 9

Tabellen visar forfallostrukturen pa
moderbolagets finansiella skuldinstrument.

finansiella instrument, fortsattning

Beloppen ar odiskonterade kassafloden och i
tillampliga fall inkluderar de aven framtida
réantebetalningar.

forfallostruktur for finansiella skulder, 31 dec 2023

meur
Rantebarande skulder
Rantebarande skulder, koncern
Hybridobligation*

Derivat

Ovriga skulder

Summa

* hybridobligationen forfaller &r 2081

forfallostruktur for finansiella skulder, 31 dec 2022

meur
Rantebarande skulder
Rantebarande skulder, koncern
Hybridobligationer*

Derivat

Ovriga skulder

Summa

0-1 ar 1-5 &r >5 ar Summa
606 1073 - 1679
27 673 1102 1 802

8 30 733 771

28 -13 -1 14

9 - - 9
678 1763 1834 4 275
0-1 ar 1-5 ar >5 ar Summa
125 1 848 69 2 042
81 503 1623 2 207

20 74 1739 1 833
-25 -22 -3 -50

9 - - 9
210 2403 3428 6 041

* hybridobligationerna forfaller &r 2078 och 2081

not 10

Fordringar pa koncernbolag avser I6pande
avrakning mellan moder- och dotterbolag.

meur
Fordringar pa koncernbolag

Summa langfristiga fordringar

Fordringar pa koncernbolag

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Fordran, utdelning externa aktier*

Ovriga fordringar

Summa kortfristiga fordringar

Summa fordringar och o6vriga tillgadngar

* avser aktier i Castellum AB

108

fordringar och &vriga tillgangar

Koncerninterna 1&n 16per med
marknadsmassiga villkor.

Ingen sdkerhet har stéllts for lanens
fullgérande.

2023 2022
2321 3 587
2321 3 587

10 12

2 11

= 7

- 1

12 31
2333 3618



not 11 likvida medel
meur

Kassa och bank

Summa

Likvida medel bestar av
banktillgodohavanden.

not 12 rantebarande skulder

finansiella rapporter

2023 2022
56 127
56 127

Férandring av likvida medel framgar av
kassaflddesanalysen.

forfallostruktur rantebarande skulder, 31 dec 2023

Upplaning
meur mot sakerhet
0-1ar -294
1-5 ar 179
>5 ar 115
Summa -
Genomsnittlig réntebindning, ar -
Genomesnittlig ranta, procent 0,00

Upplaning
meur mot sakerhet
0-1 ar -
1-5 ar -
>5 ar -
Summa -

Genomsnittlig kapitalbindning, ar -

Rantebindning

forfallostruktur rantebarande skulder, 31 dec 2022

Upplaning
meur mot sakerhet
0-1 ar -342
1-5 ar -21
>5 ar 363
Summa -
Genomsnittlig rantebindning, ar -
Genomsnittlig réanta, procent 0,00

Upplaning
meur mot sakerhet
0-1ar -
1-5 ar -
>5 ar -
Summa -

Genomsnittlig kapitalbindning, ar -

Upplaning utan Total Andel,
sakerhet  upplaning procent
957 663 20
1632 1811 54
737 852 26
3326 3326 100
3,2 3,2
1,49 1,49
Kapitalbindning
Uppl@ning utan Total Andel,
sakerhet  upplaning procent
579 579 17
1 656 1 656 50
1091 1091 33
3326 3326 100
3,0 3,0
Radntebindning
Upplaning utan Total Andel,
sakerhet  uppldning procent
1017 675 17
1692 1671 42
1242 1 605 41
3951 3 951 100
3,7 3,7
1,35 1,35
Kapitalbindning
Upplaning utan Total Andel,
sakerhet  uppldning procent
134 134 3
2 167 2 167 55
1 650 1 650 42
3951 3 951 100
3,7 3,7
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not 13 derivat

meur
Rantederivat
Tillgdngar
Skulder
Valutaderivat
Tillgangar
Skulder
Nettovarde
Nominellt varde

Derivattransaktioner genomférs med
godkanda motparter for vilka det finns
etablerade kreditlimiter och med vilka avtal

forandringar under aret

meur
Ingaende balans
Reglerade derivat
Vardefdérandring
Utgdende balans
varav langfristig del

forfallostruktur

meur
0-1 ar
1-5 ar
>5 ar
Summa

110

2023

45
-13

7
-43
-4
2 860

enligt ISDA, International Swaps and
Derivatives Association, ar gallande.

2023
63

-67

33

2023
-37
12
21

2022

73
-30

24

63
2 958

2022
-40

97
63
43

2022
20

51
63
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not 14 avstamning nettoskuld, inklusive hybridobligation

2023 Tillgdngar Skulder
Likvida Finansiella Fordringar, Kortfristiga Langfristiga Skulder,

meur medel tillgdngar koncern 1&nt I1&n koncern Summa
Ingaende balans -127 -2 396 -3 598 83 2476 2042 -1520
Kassafléde 74 1799 143 -607 - -337 1072
Omklassificeringar - - - 1101 -1 101 - -
Ovrigt? - -273 1 055 - 4 -7 779
Omrakningsdifferenser -3 15 69 - 7 -1 87
Utgdende balans -56 -855 -2 331 577 1386 1697 418

1) inklusive aterkdpsavtal, dar erhdlina och aterbetalda likvida medel uppgick till 296 meur (1)
2) ovrigt avser omvarderingar, periodiserade transaktionskostnader, eventuella rabatter,
premier samt koncerninterna aktiedgartillskott och koncernbidrag som inte paverkat
kassaflodet

2022 Tillgdngar Skulder
Likvida Finansiella Fordringar, Kortfristiga Langfristiga Skulder,

meur medel tillgdngar koncern 1&n 1&n koncern Summa
Ingdende balans -1 045 -5131 -3 867 - 2946 2769 -4 328
Kassaflode 942 2 373 -531 -5 -390 -611 1778
Omklassificeringar - -29 - 92 -63 - -
Ovrigt* - 359 800 -1 5 19 1182
Omrakningsdifferenser -24 32 = -3 -22 -135 -152
Utgdende balans -127 -2 396 -3 598 83 2476 2042 -1520

* dvrigt avser omvarderingar, periodiserade transaktionskostnader, eventuella rabatter,
premier samt koncerninterna aktiesgartillskott och koncernbidrag som inte paverkat
kassaflodet

not 15 avsattningar, upplupna kostnader och dvriga skulder

meur 2023 2022
Avsattningar 1 -
Summa langfristiga skulder 1 -
Avsattningar = 1
Upplupna rantekostnader 39 43
Ovriga upplupna kostnader 1 1
Ovriga skulder 8 10
Summa kortfristiga skulder 48 55
Summa avsattningar, upplupna kostnader och évriga skulder 49 55
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not 16

eventualforpliktelser

meur
Stallda sakerheter fér dotterbolag
Summa

Stallda garantier ar framst relaterade till
Euro Medium Term Note program till forman
for ett dotterbolag,

Akelius Residential Property Financing B.V..

Utdver redovisade eventualforpliktelser finns
garantidtaganden i genomfdrda
fastighetstransaktioner.

Moderbolaget har inga stallda sakerheter.

not 17 eget kapital

forslag till vinstdisposition

Till drsstdammans forfogande star féljande
belopp i euro.

Balanserat resultat -

Overkursfond 2 321 365 955
Arets resultat -13 256 123
Summa 2 308 109 832

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras
pa foljande sétt.

22 000 000
2 286 109 832
2 308 109 832

0,10 euro per D-aktie
Till ny rakning dverférs
Summa disponerat

112

stallda sakerheter och eventualforpliktelser

2023 2022
1617 1634
1617 1634

< redovisningsprincip

Moderbolaget tillampar RFR 2,

avsnitt IFRS 9 gdllande redovisning av
finansiella garantiavtal.

Det innebar en lattnad jamfoért med reglerna
i IFRS 9 avseende finansiella garantiavtal
utstallda till forman for dotterbolag.

Finansiella garantier som moderbolaget har
stallt till forman for dotterbolag redovisas
som eventualférpliktelser.

Savida det inte ar sannolikt att garantierna
kommer att leda till betalning.

I sddana fall redovisas en avsattning.

styrelsens yttrande avseende
foreslagen utdelning

Koncernens och moderbolagets soliditet
uppgar till 49 procent,

berdknat pad den finansiella stallningen per
31 december 2023,

samt efter foreslagen utdelning och
nyemission.

Det finns enligt styrelsens bedémning med
hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd
affarsplan, investeringsplaner och férmaga
att erhdlla 18ngfristiga krediter,

inget som talar for att koncernens eller
moderbolagets egna kapital inte skulle vara
tillrackligt efter den féreslagna utdelningen.



finansiella rapporter

not 18  narstaende

Moderbolaget har bestammande inflytande Moderbolaget har erhllit 5 meur i

Over sina dotterbolag enligt not 8. . kompensation d& bolaget gick in som garant
Koncernens transaktioner med narstaende i samband med foretriddesemissionen av
presenteras i not 23 fér koncernen. aktier i Castellum AB under 2023.

Akelius Apartments Ltd har Under 2023 Sta”t Moderbolaget har kopt tjénster om

ut ett finansielltogarantiatagande till sammanlagt 0,2 msek fran Lars Ahrman och
Moderbolaget pa grund av utbetalningen av Anders Lindskog for utférda uppdrag som
den extra utdelningen i december. ledamoter i revisionsutskottet respektive

bygg- och designkommittén.

transaktioner med bolag inom Akelius Foundationgruppen

meur 2023 2022
Nyemission 168 4 085
Betald utdelning -1 494 -6 073
Erhallen utdelning 188 -
Koncernbidrag 7 -1
Férsaljning av dvriga tillgangar - 8
Kop av minoritet = -11
Rantebdrande skulder, koncernbolag 1 697 2 042
Fordringar, koncernbolag 2 331 3 598
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter, koncernbolag - 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter, koncernbolag 16 16
Foérsaljning till koncern 5 13
Inkodp fran koncern -4 -13
Ranteintdakter 226 152
Rantekostnader -30 -25
Foérsaljning av obligationer* 1 293 2776
Kdp av obligationer* - -1 159

* inkluderar 7 meur (14) i upplupen ranta

not 19 handelser efter balansdagen

Den 5 mars 2024 emitterade Akelius Erhallet kapital kommer att anvandas for att
stamaktier av serie A for 502 meur med dterbetala obligationen som forfaller den
stod av ett styrelsebeslut. 14 mars 2024.

Nyemissionen férutsatter godkannande av
arsstamman den 18 april 2024.
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arsredovisningens undertecknande

Styrelsen forsékrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed.
Arsredovisningen ger en rattvisande bild av foretagets stallning och resultat.
Férvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av foretagets
verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vésentliga risker som féretaget star infor.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder
som avses i Europaparlamentets och radets férordning, EG, nr 1606/2002 av den 19 juli 2002
om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder.

Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat.
Forvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt 6ver 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 (publ):s 8rsredovisning vars omfattning anges pa sidan 143, har godkants for
utfardande av styrelsen.

Datum framgar av de elektroniska underskrifterna.

Pal Ahlsén Igor Rogulj
Styrelseordférande

Kerstin Engstrom Thure Lundberg

Ralf Spann

Verkstallande direktor
och styrelseledamot

Var revisionsberattelse har ldmnats 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) for ar 2023
med undantag for bolagsstyrningsrapporten
pd sidorna 41-48. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna
41-114 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt
drsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards
(IFRS), s& som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 41-48. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dévriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman
faststaller resultatrakningen och
balansrdakningen féor moderbolaget och
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om
arsredovisningen och koncernredovisningen
ar forenliga med innehallet i den komp-
letterande rapport som har éverlamnats till
moderbolagets revisionsutskott i enlighet
med Revisorsforordningens (537/2014)
artikel 11.

grund for uttalanden

Vi har utfort 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 har i
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 férekommande fall, dess
moderféretag eller dess kontrollerade
foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhdmtat &r tillrackliga och andamalsenliga
som grund fér vara uttalanden.

sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for
revisionen ar de omraden som enligt var
professionella bedémning 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,
arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden.
Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomférdes inom dessa omraden ska ldsas
i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs
i avsnittet Revisorns ansvar i var rapport om
arsredovisningen ocksa inom dessa
omraden. Ddrmed genomférdes revisions-
atgarder som utformats for att beakta var
bedémning av risk for vasentliga fel i
arsredovisningen och

koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsatgarder som
genomforts for att behandla de omraden
som framgar nedan utgér grunden for var
revisionsberattelse.
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vardering av
forvaltningsfastigheter

beskrivning av omradet

Det redovisade verkliga vardet for
forvaltningsfastigheterna i koncernen
uppgick den 31 december 2023 till 5 679
mMEUR och vardeférandringar till -582 mEUR
under 2023. Det redovisade vardet baseras
pd en intern vardering av respektive
fastighet. Samma varderingspolicy och
varderingsmodell tilldmpas i samtliga lander
dar Akelius bedriver fastighetsférvaltning.

Med anledning av den hdga graden av
antaganden och bedémningar som sker i
samband med fastighetsvarderingen anser
vi att detta omrade &r ett sarskilt
betydelsefullt omrdde i var revision. En
beskrivning av vardering av
fastighetsinnehavet framgar av not 2 avsnitt
om betydande redovisningsprinciper samt
not 11 férvaltningsfastigheter.

hur detta omrade beaktades i revisionen

I var revision har vi utvarderat bolagets
process for fastighetsvardering, bland annat
genom att utvardera varderingsmetod och
antaganden i de upprattade varderingarna.
Vi har utvarderat de bolagets varderares
kompetens.

Vi har gjort jamfoérelser mot kénd
marknadsinformation. Vi har med stéd av
var varderingsexpertis granskat anvidnd
modell for fastighetsvardring. Vi har for ett
urval av férvaltningsfastigheter granskat
rimligheten i gjorda antaganden sadsom
direktavkastningskrav,
fastighetsinvesteringar och vakansgrad med
stéd av var varderingsexpertis. Vi har for ett
urval av férvaltningsfastigheter testat indata
i varderingsmodellen avseende hyresintakter
och driftkostnader samt @ven kontrollerat de
berakningar som ligger till grund fér
varderingen. Vi har granskat lamnade
upplysningar i arsredovisningen.
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annan information an
arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan
information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 2-40 samt 121-149. Det ar styrelsen
och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende &rsredovisningen
och koncernredovisningen omfattar inte
denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av
arsredovisningen och koncernredovisningen
ar det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och évervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i
ovrigt inhamtat under revisionen samt
beddmer om informationen i évrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har
utférts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.



styrelsens och verkstadllande
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 rsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som
de antagits av EU. Styrelsen och
verkstadllande direktdéren ansvarar aven foér
den interna kontroll som de bedémer ar
nddvandig for att uppratta en drsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstallande direktéren for
bedémningen av bolagets férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s
ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstdllande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att
géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det
paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i
ovrigt, bland annat dvervaka bolagets
finansiella rapportering.

revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om att &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég grad
av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa
grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i rsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for
revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen finns pa

. Denna
beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.
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https://www.revisorsinspektionen.se/globalassets/webbplatsen/publicerat/revisionsberattelsens-text-om-revisorns-ansvar/revisorns--ansvar-for-revision-av-rakenskapsar-som-paborjas-den-1-januari-2021.pdf

rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har
vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstadllande direktdrens forvaltning av
Akelius Residential Property AB (publ) for ar
2023 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar
vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande
direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndarmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhdmtat &r tillrackliga och andamalsenliga
som grund for vara uttalanden.
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styrelsens och verkstallande
direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar 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 fér 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
sd att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pd ett betryggande sétt.
Verkstallande direktéren ska skéta den
I6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de dtgérder som &r nédviandiga for att
bolagets bokféring ska fullgoras i
Overensstammelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.



revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av
forvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande
direktéren i ndgot vésentligt avseende:

— foretagit ndgon atgérd eller gjort sig
skyldig till ndgon férsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma
om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet,
men ingen garanti for att en revision som
utfoérs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka dtgarder eller
forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for
revisionen av férvaltningen finns pa

Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det &ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 41-48
och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs
rekommendation RevR 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebéar 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 tillracklig grund
for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 §
andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag ar férenliga med
arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar samt i
dverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99
Stockholm utsdgs till Akelius Residential
Property ABs revisor av bolagsstamman den
18 april 2023 och har varit bolagets revisor
sedan ar 2018.

Stockholm, datum i enlighet med elektronisk
underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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hallbarhetsrapport

om hallbarhetsrapporten

Detta ar Akelius Residential Property

AB (publ):s hallbarhetsrapport for
rapporteringsperioden 2023 i enlighet med
direktiv 2014/95/EU,

samt dess lagstadgade hallbarhetsrapport
enligt kraven i arsredovisningslagen, ARL.

Hallbarhetsrapporten avser Akelius
Residential Property AB (publ),
organisationsnummer 556156-0383,
och dess dotterbolag.
Hallbarhetsrapporten ar en del av
forvaltningsberattelsen.

Innehdllet i denna rapport har utformats
med hansyn till materiella omraden som
har identifierats genom vasentlighetsanalys
samt koncernens antagna hallbarhetsmal.
Véasentlighetsanalysen &r beskriven pd sida
123.

Akelius inhamtar fér narvarande inte
nagon tredjepartsférsakran for data som
rapporteras pa sidorna 121-143.

Om uppgifter finns tillgangliga har nyckeltal
redovisats for de tva senaste aren,
frdn 1 januari till 31 december.

styrning av hdllbarhetsarbetet

Akelius hallbarhetsstyrning utgar fran
koncernens affarsstrategi och affarsmodell,
samt internationella ramverk.

Hallbarhet &r en integrerad del av den
dagliga verksamheten och processerna.

Alla relevanta delar av verksamheten ar
engagerade i arbetet med att sakerstalla de
mal som satts upp i hallbarhetsstrategin och
den allmanna hallbarhetspolicyn.

Akelius hogsta styrande organ ar styrelsen.
Styrelsen faststaller arligen
hallbarhetspolicyn, uppférandekoden och
de strategier som styr Akelius langsiktiga
hallbarhetsarbete.

Hallbarhetsmalen godkandes av styrelsen
den 13 december 2023.

Datainsamlingen och kontrollprocessen

har samordnats av hallbarhetsteamet och
energy managers,

i samarbete med cheferna for alla
ansvarsomraden, city managers och bolag
som faller inom rapportens referensomrade.

Verkstallande direktdr, Ralf Spann och
energi- och hallbarhetsansvarig, Yanina
Berges trdffas varje kvartal for att analysera
och félja upp hallbarhetsarbetet inom
Akelius.

Akelius ledning utvarderar

kontinuerligt miljdmassiga, sociala och
styrningsrelaterade risker,

inklusive klimatférandringsrisker.
Riskhantering innebar aktivt beslutsfattande
nar det galler utvardering, prioritering och
sammanséttning av risknivaer.

Se utford riskbedémning av
klimatféréandringar pa sida 124-125 och
styrning i relation till klimatférandringsrisk.

hallbarhetspolicy

Definierar Akelius dtagande att standigt
forbattra sin hallbarhetsprestanda.
Koncernens hallbarhetshantering bygger pa
fyra nivaer av policys, mal, affarsplaner och
resultat.

externa lagar och guider

- EU:s taxonomi
- Non-Financial Reporting Directive, NFRD

- Corporate Sustainability Reporting
Directives, CSRD, fran 2024

- European Sustainability Reporting
Standards, ESRS, fran 2024

externa initiativ

Akelius foljer Global Report Index-
standarder, GRI.

Akelius har undertecknat FN:s Global
Compact sedan maj 2021.

For information avseende efterlevnad av
Task Force on Climate-Related Financial
Disclosure, TCFD, se riskbeddmning av
klimatféréandringar pa sidorna 124-125.

kontaktuppgifter

Hallbarhetsteamet,
sustainability@akelius.com

121



forbattrade hallbarhetsbetyg

Akelius bérjade delta i
hallbarhetsbetygsattning 2019.
Sedan dess har betygen forbattras vasentligt.

Hallbarhetsbetyg 2023
S&P Global! 38
Sustainalytics? 15,1
CDP C
ISR 38,8

1) hdgre betyg ar battre
2) lagre betyg ar battre

metodik fér berakning och
datainsamling

berdkning av energi- och
vattenforbrukning

Akelius beraknar energi- och
vattenférbrukning samt intensitet baserat pa
fakturor eller data frén leverantérsportaler
och de fastighetsmé&tare som gar igenom
Akelius balansrakning.

Akelius beraknar intensitet av energi- och
vattenférbrukning genom att dividera
forbrukningen med tillhérande

golvyta for respektive fastighet.
Forbrukningen kalendernormaliseras nar
forbrukningsfakturor frén leverantérer
saknas.

Byggnader med hundra procents vakans och
nollférbrukning ingar inte i

energi- och vattenintensitetsberakningarna.

berakning av koldioxidutslapp

Denna rapport anvander endast data som
Akelius har kontroll éver enligt definitioner i
Greenhouse Gas Protocol.

Kallor till koldioxidutslappsfaktorer som

ror energiattributcertifikat eller likvardiga
instrument, utsldppsnivaer for leverantérer
eller allmannyttiga tjanster, regionala eller
subnationella emissionsfaktorer och andra
genomsnittliga utslappsfaktorer ar

- garantier med ursprung i Europa

- offentligt tillganglig
leverantdrsinformation i Europa, Kanada
och USA

- EPA i USA och Kanada
- ECCC i Kanada
- DEFRA i Europa
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S&P Global har andrat metod fér
podngséttning under aret,

vilket medfort att betyget ar lagre jamfort
med féregdende ar.

2022 2021 2020 2019

40 32 13 11
16,9 19,5 - 23,1
37,5 - - -

I scope 1 ingdr gaserna CO,, CH, och N,O i
berdakningen av CO, ekvivalent for Frankrike
och Storbritannien.

F6r Kanada och USA lamnas inte denna
information.

I scope 2 ingar gaserna CO,, CH, och N,O i
berdakningen av CO, ekvivalent for Kanada,
USA och Storbritannien.

Fér USA och Kanada ingdr ocksd SOx och
NOx i berakningen.

For Frankrike lamnas inte denna
information.

Kallor fér marknadsbaserade
koldioxidutslappsfaktorer ar offentligt
tillgénglig information fran elleverantérer.
I Austin, Boston, Washington D.C. och
Toronto finns ingen leverantdrsinformation
offentligt tillganglig.

Data for utslapp i scope 3 hamtas med hjalp
av en utgiftsbaserad berdakningsmetod i
tredjepartslésningen Normative,

och ar i linje med Greenhouse Gas Protocol.

Akelius berdaknar intensitet av
koldioxidutslapp genom att dividera
forbrukningen med tillhérande golvyta i
respektive fastighet.

Byggnader med hundra procents
vakans och nollférbrukning ingar

inte i intensitetsberakningen av
koldioxidutslappen.

datainsamling av avfall

Hantering av avfall fran anldggningar och
hyresgéster beror pa lokala kommuner och
deras bestammelser.

Avfallsdata samlas in fran fakturor nar

det ar mojligt och kompletteras med
berdkningar nar data inte finns tillgangligt.
Data uppskattas utifran avfallstyp,

antal tunnor, volym och insamlingsfrekvens.



vasentlighetsanalys

Vasentlighetsanalysen ar en formell process
for att identifiera fokusomraden inom
miljdmassig, social och styrningsrelaterad
hallbarhet som paverkar Akelius verksamhet
och intressenter.

Akelius utforde vasentlighetsanalysen i fyra
steg.

Forsta steget var att identifiera
fokusomraden genom att utvardera och
kartldgga aktuella verksamhetsprocesser
och jamféra Akelius mot konkurrenter.
Tjugo fokusomraden identifierades.

I steg tva intervjuades ett urval av Akelius
intressenter, exempelvis hyresgaster,
personal, ledningsgruppen, styrelse,
leverantorer, investerare och banker.

I tredje steget samlades svar pa
fragestaliningar in fran intressenter samt
deras beddmning av vasentlighet.

Som ett fjarde steg anvande Akelius
vasentlighetsanalysen for att satta sina
hallbarhetsmal.

Processen for dubbel vasentlighetsanalys
pagar for att félja Corporate Sustainability
Reporting Directive, CSRD.

Akelius vasentlighetsanalys

N

inverkan pa intressenters beslut

: 20 ®
5@@ @@ ®

vikten av paverkan pa@ miljd, sociala aspekter och bolagsstyrning[]>

miljo sociala bolagsstyrning
1 anpassningsférmaga 7 dialog med 14 affarsetik, dppenhet
till klimatférandringar hyresgaster och regelefterlevnad
2 hantering av energi- 8 dialog med 15 hallbar finansiering
och vattenférbrukning lokalsamhallet 16 hallbarhetscertifiering
3 hantering av 9 hyresgasters halsa och av byggnader
koldioxidutslapp sakerhet 17 hantering av
4  byggmaterial 10 mangfald, atgarder hallbarhetsrisker
5 avfallshantering mot diskriminering pa 18 bolagsstyrning
6 biologisk mangfald arbetsplatsen 19 hallbarhet inom
11 attraktiv arbetsmiljo leverantdrsledet
12 anstalldas halsa och 20 digitalisering och
sakerhet cybersakerhet
13 manskliga rattigheter
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riskbedomning av klimatférandringar

Klimatférandringar innebar risker fér skador
orsakade av extrema vaderférhallanden,
stigande havsnivaer, luftféroreningar och
vattenbrist.

Vidare kan évergangsrisker som ny
miljépolitik i stader paverka Akelius i form av
hojda skatter eller behov av att uppgradera
fastigheter.

Akelius uppskattar att dessa risker kommer
att 6ka pa medellang och 13ng sikt.

styrning for att folja
klimatforandringsrisker

Akelius styrelse godkanner och reviderar
hallbarhetspolicyn och hallbarhetsmalen en
gang per ar.

Igor Rogulj &r styrelseledamoten som agnar
sig at klimatrelaterade fragor.

Ett av malen &r att géra en riskbedémning av
klimatférandringar utifran Akelius
resultatenhetsniva,

med hansyn till fastighetens exakta lage.

Akelius genomférde en riskanalys av
klimatférandringar med hjalp av
programvaran Climanomics* under 2022 och
2023.

Resultatet av utvarderingen delas med
verkstallande direktér och regionchefer.

Verkstallande direktdr ar engagerad och tar
ansvar for att se till att en [amplig strategi
finns pa plats.

Regionchefer ansvarar for att utveckla
lampliga processer for att begransa riskerna
och informera om férandringari lokal
lagstiftning.

Koncernens hallbarhetsavdelning ansvarar for
uppfdljningen av riskhanteringen.

*Copyright © 2022,
S&P Global Market Intelligence
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Akelius klimatstrategi

Akelius strategi ses 6ver arligen for att
sakerstalla att den arilinje med de
identifierade riskerna.

Det inkluderar

- anpassning till klimatneutralitet fér att
minska koldioxidutslappen till 2050

- produktion och anvandning av férnybar
energi

- certifieringar av byggnader och lagenheter

- kontinuerlig analys av
klimatférandringarnas fysiska paverkan pa
portféljen och framtagande av
handlingsplaner fér utsatta fastigheter

- dkat fokus pa ateranvéndning av resurser
och material

- forbattra energieffektiviseringsprojekt nar
det ar mojligt

utvarderar klimatrelaterade risker
och mdjligheter

FN:s klimatpanel, IPCC, har tagit fram olika
modeller, Representative Concentration
Pathways, RCPs,

for att visa sambandet mellan framtida
potentiella utslapp och férvantade
klimatférandringar.

Akelius valjer att presentera data baserat pa
tva utslappsscenarier dver tva tidsperioder,
RCP 4,5-scenariot till 2030 och 2050 och
RCP 8,5-scenariot till 2030 och 2050.

RCP 4,5-scenariot beskriver en ambitids vag
till utslappsminskning med tva grader Celsius.

RCP 8,5-scenariot beskriver om allt fortsatter
pa samma satt och utsldppen av véxthusgaser
okar, vilket leder till en temperaturékning
hogre an fyra grader Celsius.

Akelius anvander fyra nivaer for att definiera
finansiell paverkan

- niva1ér1till5meur

- niva 2 &r 5till 50 meur

- niva 3 &r 50 till 250 meur

- niva 4 ar 250 meur och uppat



riskanalys

Analysen visade att om inga dtgérder vidtas
innebar bada scenarierna finansiella risker for
Akelius,

saval 2030 som 2050.

Den sammanlagda effekten kan vara
begransad,

men det finns en spridning mellan staderna.
Diversifieringen av fastighetsportféljen
medfor att Akelius inte behdver éndra
affarsmodellen vasentligt.

klimatforandringsrisker

Fysisk risk leder till extra kostnader for att
tacka skador och investera i fastigheten for att
sakerstalla dess motstandskraft.

Fysiska risker relevanta for Akelius inkluderar
oversvamningar,

som framst paverkar fastigheter i Kanada,
och extremtemperaturer,

framst i Kanada, Washington D.C och

New York.

Risken for vattenbrist, tropiska cykloner och
torka ar minimal till ingen i stader dar Akelius
ager fastigheter.

Langsiktig 6vergangsrisk relaterad till
scope 1, scope 2 och scope 3 ar extra
kostnader i form av tekniska framsteg och
minskade intakter pd grund av rykte.
Risken &r &n sa lange begrénsad,

men generellt hégre i Kanada och USA.

Finansiell paverkan per stad,
risker och mojligheter
Niva 2

Niva 1 i Austin,
Ottawa och Paris

Niva 2

Niva 1 i Austin,
Ottawa och Paris

Niva 2

Niva 1 i Austin,
Ottawa och Paris

Niva 2

Niva 1 i Austin,
Ottawa och Paris

Scenario
RCP 4,5 till 2030

RCP 4,5 till 2050

RCP 8,5 till 2030

RCP 8,5 till 2050

Risker pa kort och medelldng sikt &r framst
relaterad till brist pa ldmpliga energideklara-
tioner som kan leda till minskad omsattning
nar ldgenheterna inte kan hyras ut.

Denna risk finns framst i London och Paris.

finansiell paverkan

Den finansiella paverkan per stad fér alla fyra
scenarierna ar niva 1 fér Austin, Ottawa och
Paris och niva 2 for 6vriga stader.

Den genomshnittliga effekten pa Akelius
portfélj per &r &r pa niva 2 med undantag fér
scenario RCP 8,5 ar 2050 pa niva 3.

Se tabell nedan.

klimatrelaterade moéjligheter

Akelius star infor risker kopplat till férandrade
klimatférhallanden,

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

Akelius har identifierat flera méjligheter
- minskad energianvandning i effektivare
byggnader

- 0Okad anvandning av energikallor med lagre
utslapp

- 06kad produktion av egen férnybar energi,
exempelvis med solpaneler

- hdgre vardering av certifierade fastigheter

Genomsnittlig finansiell paverkan pa
Akelius bestand per ar

Risker Mojligheter
Niva 2 Niva 2
Niva 2 Niva 3
Niva 2 Niva 2
Niva 3 Niva 3
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EU:s taxonomi

Akelius ar skyldig att redovisa andelen
taxonomiomfattande verksamheter inom tre
av de sex malen,

begransning av klimatférandringar,
anpassning till klimatférandringar och
omstallning till en cirkular ekonomi.

Tekniska granskningskriterier definierar
vilka av Akelius verksamheter som omfattas
av taxonomin.

Utdver att rapportera taxonomiomfattande
verksamheter ska Akelius rapportera

vilka verksamheter som ar férenliga med
miljémal ett och tva.

Samt lamna upplysningar om
verksamheter relaterade till gas- och
karnkraftsverksamhet.

For att en omfattad verksamhet ska
klassificeras som férenlig med EU:s
taxonomi maste den

- uppfylla specificerade matt och
troskelvarden baserade pa de tekniska
granskningskriterierna, TSC

- uppfylla principen om att inte orsaka
betydande skada,
vilket innebar att verksamheten inte
orsakar betydande skada fér nagot av de
dterstdende fem malen

- uppfylla minimiskyddsatgarder genom
hela den globala leveranskedjan

Akelius omsattning, driftsutgifter och

kapitalutgifter redovisas i samband med

foljande verksamheter

- CCM+CCA 7.2/CE 3.2 renovering av
byggnader

- CCM+CCA 7.3 installation, underhall och
reparation av energieffektiv utrustning

- CCM+CCA 7.5 installation, underhall och
reparation av instrument och anordningar
for matning, reglering och kontroll av
byggnaders energiprestanda

- CCM+CCA 7.6 installation, underhall och
reparation av teknik for férnybar energi

- CCM+CCA 7.7 forvarv och dgande av
byggnader
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Akelius har beslutat att all verksamhet ska
allokeras till det férsta miljomalet,

dar omsattning for verksamhet 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
dubbelrdkning.

All omsattning i Akelius omfattas av
taxonomin och motsvarar hyresintakterna i
koncernens resultatrakning.

Akelius driftsutgifter som omfattas av
taxonomin ar kostnader rapporterade som
underhall i koncernens resultatrakning,
samt kostnader fér stadning, sndrdjning och
aterkommande service och inspektioner,
som rapporteras som driftskostnader.

Akelius kapitalutgifter som omfattas av
taxonomin ar investeringarna i fastigheter
och investeringar i tomtratter.

Investeringar i materiella
anlaggningstillgdngar omfattas inte av
taxonomin.

Inom Akelius ar de snarare indirekt kopplade
till taxonomin.

Akelius har identifierat individuella
verksamheter,

kopplade till investeringar och driftsutgifter,
som anses vara mojliggérande verksamheter
enligt taxonomin.

Detta ar framforallt kopplat till solpaneler
och smarta matare som inkluderas i de
ekonomiska verksamheterna 7.5 och 7.6.

Akelius har inga karnenergi- och
fossilgasrelaterade verksamheter.



bedémning av taxonomins
omfattning och nyckeltal

Akelius beraknar andelen verksamheter som
omfattas respektive inte omfattas i enlighet
med de berakningsmetoder som definieras i
den delegerade akten frén 2021-07-06.
Information om omsattning har inhamtats och
analyserats pa fastighetsniva.

For drifts- och kapitalutgifter utférdes
analysen pa projektniva.

Berakningen av nyckeltalen baseras pa
Akelius koncernredovisning.

Omesattning, driftsutgifter och kapitalutgifter
som omfattas av taxonomin berdknas som
en procentandel av den totala omsattningen,
de totala driftsutgifterna respektive de totala
kapitalutgifterna.

Se fullsténdiga tabeller éver nyckeltalen
omsattning, kapitalutgifter, driftsutgifter
samt kartlaggningen av gas- och
karnkraftsverksamhet pa sidorna 128-131.

Definitionen av varje nyckeltal sker i enlighet
med Artikel 8 i taxonomiférordningen och
bilagal,

nyckeltal till icke finansiella féretag.

tekniska granskningskriterier, TSC

Akelius har tagit hansyn till tekniska
granskningskriterier for alla verksamheter
som kan bidra vasentligt till att begransa
klimatférandringarna.

Akelius huvudsakliga del av omsattning och
utgifter hanfors till verksamhet 7.7,
och vissa delar till verksamhet 7.2 och 7.3.

Akelius har inte kunnat visa att
verksamheterna 7.2 och 7.7 ar forenliga med
taxonomin 2023,

pa grund av antalet och komplexiteten av de
tekniska granskningskriterierna.

Detta innebar aven att det ar utmanande att
specificera vilka framtida investeringsprojekt
som kan vara férenliga med taxonomin.
Akelius fortsatter darfor arbetet med att
utreda om projekt kan vara forenliga med
taxonomin.

uppfylla kriteriet om att inte orsaka
betydande skada, DNSH

I samband med begransning av
klimatforandringar for verksamheterna 7.3,
7.5 0ch 7.6 &r den primara

DNSH-kontrollen som ska utféras relaterad till
malen anpassning till klimatférandringar och
omestallning till en cirkular ekonomi.

Den ekonomiska verksamheten behéver
beddmas ur ett risk- och sarbarhetsperspektiv
med hansyn till de vanligaste klimatrelaterade
riskerna.

Dessa risker kan delas in i fyra kategorier,
temperatur, vind, vatten och fast massa.

Akelius har gjort en riskbedémning fér
klimatforandringar for respektive fastighet
under 2023, se sidorna 124-125.

Verksamhet 7.3 kriterierna for att inte orsaka
betydande skada avser ocksa forebyggande
och begransning av féroreningar.
Byggnadskomponenter och material bor
uppfylla de specifika tekniska kriterierna.
Eftersom majoriteten av investeringarna gors
i USA &r det svart att visa efterlevnad.

Denna verksamhet klassificeras darfér inte
som taxonomifdrenlig.

minimiskyddsatgarder

Uppfyllelse av minimiskyddsatgarder
sakerstaller anpassningen av koncernens
processer till Organisation for Economics
Cooperation and Development, OECD:s,
riktlinjer féor multinationella féretag och FN:s
vagledande principer for féretagande och
manskliga rattigheter.

Akelius har policys for anti-korruption, rattvis
konkurrens, beskattning och manskliga
rattigheter.

Se Akelius hemsida for mer information,
hallbarhetssektionen.

Akelius uppférandekod for leverantorer
sakerstaller att aven leverantdrerna har
rimliga villkor,

se sida 137.
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hallbarhet, nyckeltal

miljo - energiforbrukning och vatten

GRI 302-1, 302-3, 303-5

Indikator
Elektricitet
Total elférbrukning

Jamforbara fastigheter, total elférbrukning?

Andel av férbrukning fran férnyelsebara
kallor

Total sald elektricitet
Olja
Total bransleférbrukning, olja

Andel av férbrukning fran férnyelsebara
kallor

Gas
Total bransleférbrukning, gas

Jamfdrbara fastigheter, total
bransleférbrukning, gas?

Andel av férbrukning fran férnyelsebara
kallor

Energi
Energiintensitet, byggnader?
Total energiférbrukning, elektricitet och
bransle
Jamforbara fastigheter, total
energiintensitet?

Jamférbara fastigheter, energiférbrukning,

byggnader, elektricitet och bransle?
Vatten
Total vattenférbrukning

Jamférbara fastigheter, total
vattenforbrukning?

Total vattenférbrukning fr&n omrdden med

vattenbrist
Vattenintensitet, byggnader3

Ake|i(l;IS .
mall  Mattenhet 2023 2022
- MWh 49 419 48 310
- MWh 42 975 48 816
Ja Procent 52,2 49,5
- MWh 302 296
- MWh 296 1 245
- Procent 3,1 1,1
- MWh 165 081 170 336
- MWh 151 423 159 068
- Procent 0 0
Ja kWh/kvm 166,9 186,4
- MWh 214 796 219 891
kWh/kvm 168,8 189,6
- MWh 194 694 204 129
- Miljoner m3 1,66 1,55
- Miljoner m3 1,52 1,44
- Miljoner m3 1,01 1,00
Ja m3/kvm 1,8 1,8

1) Akelius hallbarhetsmal finns forklarade pa sidorna 15-16
2) 2022 har omréknats baserat pd jamférbara fastigheter 2023

3) 2022 har korrigerats

energiintensitet minskade med
10,9 procent i jamforbart bestand

Under 2023 avser oljeférbrukningen endast
forbrukning genom reservsystem.

Samtliga primara oljesystem har ersatts av
mer effektiva el- eller gassystem.

Det har i sin tur 6kat totala elférbrukningen
med 2,3 procent (21,3).

Total elférbrukning i jamférbart bestand
minskade med 1,9 procent (1,7) fér 2023.

132

vattenintensitet minskade med
0,7 procent

Under aret 6kade den jamforbara
vattenférbrukningen med 5,4 procent (-14,2).
P& grund av fokus p& vattenprojekt i storre
fastigheter har den totala vattenintensiteten
minskat med 0,7 procent (-5,4).

Stader med vattenbristindex hégre an 0,4 ar
inkluderade i berdakningen av total
vattenfoérbrukning fran omradden med
vattenbrist.



solpaneler genererar 21 procent
mer elproduktion

Akelius har 23 existerande solpanelssystem
installerade inom portféljen.

Det pagar eller planeras fér ytterligare

14 system.

Total elproduktion under 2023 var

1,5 GWh (1,2),

en 6kning pa 21 procent sedan 2022.
Installation av solpaneler hjalper Akelius att
utvecklas mot att nd malen for lagre utslapp
och mer férnyelsebar energi.

sma enheter for att minimera
elforbrukningen

2022 tecknade Akelius ett samarbetsavtal
med Voltalis som tillhandahaller sma enheter
for att hjalpa hyresgaster att spara el.
Enheten inkluderar fjarrstyrning av el och
uppvarmning via en applikation.

Voltalis installerar sina enheter kostnadsfritt i
lagenheter i stdrre projekt,

vilket sker i férvag innan nya hyresgaster
flyttarin.

164 lagenheter ar redan fullt utrustade.

Under 2023 sparade projektet 12 MWh (3) el
for hyresgasterna,

vilket innebér elbesparning pa 15 MWh sedan
samarbetet startade.

Akelius kommer att fortsatta med detta
projekt under 2024.

vattenprojekti Toronto ger
kostnadsbesparingar

En fastighets vattenmatare mater volymen av
inkommande vatten, inklusive luftbubblor.
Akelius betalar dérmed fér bade

luftbubblor och vatten.

En enhet for vattenflédeshantering
installerades i en fastighet i Toronto for

att minska kostnaderna.

Enheten kalibrerade under tre manader,
vilket medférde maximala besparingar med
minimal tryckforlust.

Den initiala projektkostnaden uppgick till

15 000 euro.

Enheten har redan gett kostnadsbesparingar
pa 25 procent jamfért med féregaende ar.

Pilotprojektet utdkas nu till ytterligare

34 fastigheter.

Malet &r att installera dessa enheter i samtliga
lampliga fastigheter i Torontobestandet.

energibesiktningar slutforda

Samtliga Akeliusfastigheter som inte ar
under renovering har energibesiktigats
under 2023.

Som ett resultat har totalt 575 fastigheter
fatt ett energiinspektionsprotokoll och en
sammanfattande energirapport.

Rapporterna innehaller bland annat detaljer
om byggnadens klimatskal, mekaniska och
elektriska system, férbrukning och underhall.

Nasta steg for 2024 ar att ta fram en
energihandlingsplan for alla besiktigade
fastigheter for att driva pa energieffektivitet
och hallbara atgérder.

hallbarhetsbetyg for byggnader, BSR

BSR ar en internt kundanpassad modell.
Den analyserar alla energi- och
hallbarhetsaspekter av alla byggnader.
Modellen &r stadsspecifik pa grund av lokala
lagar och férordningar.

Den anvander all data som samlats in under
energiinspektioner.

BSR ar en levande modell dar bruna
fastigheter kan forbattra sig i stadsrankningen
vid genomférande av grona projekt.
Beddmning gérs pa en skala fran brunt till
gront vilket skapar en rangordning som ar
tillgénglig per stad och baseras pa atta
kategorier.

Dessa ar klimatskal, byggsystem,
energikallor, forbrukning, férnybara
energikallor, byggnadscertifiering enligt lokala
lagar, underhall och klimatriskbedémning.

Akelius modell kommer att vara fardigstalld i
slutet av forsta kvartalet 2024.

framgangshistorier under 2023
36 energi- och vattenprojekt slutférdes under
2023, inklusive

- detsista primara oljesystemet i Paris ar
borttaget

- rorisoleringsfria projekt i tre fastigheter i
Paris

- ny teknik fér att undvika onédig eldning i
gaspannor i en fastigheti London

Mer information finns tillgénglig p@ Akelius
hemsida under hallbarhetssektionen.
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miljo - koldioxidutslapp
GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-4

Akelius
Indikator mal'l  Mattenhet 2023 2022
Scope 1
Ton
Totala direkta vaxthusgaser, utslapp? - CO2 ekv 29 991 31199
Scope 2
Totala indirekta vaxthusgaser, utslapp, Ton
marknadsbaserade - CO2 ekv 5003 6 041
Totala indirekta vaxthusgaser, utslapp, Ton
anlaggningsbaserade - COz2 ekv 5915 6 521
Vaxthusgasintensitet
Vaxthusgaser, utslappsintensitet
fr&n byggnaders energiférbrukning, Kilo
marknadsbaserade? - CO2/kvm 26,2 29,0
Scope 1+2
Ton
Totala koldioxidutslapp, marknadsbaserade Ja CO2 ekv 34 994 37 240
Jamforbara fastigheter totala Ton
koldioxidutslapp, marknadsbaserade? - CO2 ekv 31 677 33977
Totala koldioxidutslapp, Ton
anlaggningsbaserade Ja CO2 ekv 35 906 37 720
Jamférbara fastigheter totala Ton
koldioxidutslapp, anldggningsbaserade? - CO2 ekv 32 593 34 586
Scope 3%
1. Kopta varor och tjanster och Ton
5. Avfall genererat i verksamheten - CO2 ekv 22 053 43 042
Ton
2. Anlaggningstillgdngar - CO2 ekv - 202
Ton
3. Bransle- och energirelaterade aktiviteter - CO2 ekv 8 052 9 053
Ton
4. Transport och distribution, uppstréms - COz2 ekv 5 13
Ton
6. Affarsresor - COz2 ekv 211 372
Ton
7. Anstalldas pendling - CO2 ekv 678 757
Ton
13. Leasade tillgadngar, nedstréms? - CO2 ekv 50 565 55 749
Ton
15. Investeringar® - CO2 ekv 11 666 E/t
Totala koldioxidutslapp, uppstréms och Ton
nedstréoms - CO2 ekv 93 230 109 188
Ton
Scope 1+2+3°6 Ja CO2ekv 128 224 146 428

1) Akelius hallbarhetsmal finns forklarade pa sidorna 15-16

2) 2022 har korrigerats

3) 2022 har omréknats baserat pd jamférbara fastigheter 2023

4) inkluderar 13,5 procent av Castellum AB:s scope 3-utslapp for 2023
5) scope 1 och scope 2 for Castellum AB

6) totala marknadsbaserade koldioxidutslapp
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policy for att minska utslappen
av vaxthusgaser

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

Dessa atgéarder definieras i Akelius
affarsplaner fér verksamheten.

minska utslappen inom scope 1
och scope 2

23,4 procent (21,3) av Akelius
koldioxidutslapp finns inom scope 1.
Akelius utslapp inom scope 1 kommer
fran forbrukad olja, naturgas, bransle till
koncernens fordon samt fran férbrukad
varme och el.

Baserat pa marknadsbaserade utslépp

sa finns 3,9 procent (4,1) av Akelius
koldioxidutslapp inom scope 2.

Utslappen inom scope 2 omfattar indirekta
utslapp relaterade till upphandlad energi,
sasom el, vdarme eller kyla.

Akelius utslapp inom scope 2 kommer
endast fran el,

eftersom varken fjarrvdarme eller anga
anvands i Akelius fastigheter.

Akelius minskade de marknadsbaserade
utslappen enligt scope 2 med

17,2 procent (-19,8) under 2023.
Intensiteten av marknadsbaserade
koldioxidutslapp var 26,2 kg CO,e per
kvadratmeter (29,0) under 2023,

en minskning med 9,6 procent (12.4).

27,3 procent (25,4) av Akelius utslapp finns
inom scope 1 och 2.

utslapp inom scope 3

Indirekta utslapp, scope 3, kommer fran
utslapp som genereras négon annanstans,
men som bor tillskrivas Akelius verksamhet.

72,7 procent (74,6) av Akelius totala utslapp
finns inom scope 3.

Akelius stod for 93 230 ton (109 188) av
utslapp inom scope 3 under 2023.

Den storsta padverkan kommer fran
kategorierna leasade tillgangar i senare led
med 54,2 procent (52,1),

samt inkdpta varor och tjanster med

23,7 procent (39,4).

biologisk mangfald
grona tak

Grdna tak ger skugga och sanker
temperaturen pa taket och den omgivande
luften.

Detta kan bidra till att minska byggnadens
energiférbrukning vid varmt vader.

Fran och med 2023 har Akelius tio
fastigheter med gréna tak,

med en sammanlagd yta pa

1 916 kvadratmeter.

Ytterligare tre grdona tak planeras att
installeras under 2024,

i Washington, Montreal respektive London.
2 302 kvadratmeter gréna tak kommer
tillkomma.

Toronto installerar bikupor

Lokal personal installerade bikupor i juni.
Tva bikupor installerades pa sedumtaket hos
Akelius kontor i Toronto.

Tva andra bikupor installerades pa
fastigheten 36 Castle Frank.

Honungsbin forbattrar den biologiska
mangfalden genom att pollinera véxter inom
en radie av tva kilometer,

vilket gynnar det urbana ekosystemet.

Bikuporna forbéttrar ocksd den ekologiska
stabiliteten genom att tillhandahalla en
saker livsmiljo for Torontos pollinatorer,
som ar kansliga for féroreningar och
miljéférandringar.

Initiativet fick positiv respons fran bade
anstdllda och hyresgaster.

dagvattendammar i Austin

Fastigheterna i Hays och Leander Park har
en varsin dagvattendamm,

en konstgjord sj6é avsedd for
dagvattenhantering.

Denna typ av damm hjalper till att
forebygga dversvamningar genom att
hantera 6verskottsvatten,

forbattrar vattenkvaliteten genom filtrering
av sediment och féroreningar,

och minimerar jorderosionen.

Den fungerar ocksa som en livsmiljé for
vilda djur och bidrar till omradets visuella
attraktionskraft.
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miljo - avfall
GRI 306

Indikator
Avfall
Mangd i vikt p& producerat avfall
varav ej farligt avfall
Mangd i vikt pd atervunnet avfall
Andel dtervunnet avfall
Mangd i vikt pd@ avfall skickat till deponi
Andel avfall skickat till deponi

Mangd i vikt pa avfall skickat till
férbranning med energidtervinning?

Andel avfall skickat till férbréanning med
energiatervinning

Akelius

mall  Mattenhet 2023 2022

- Ton 37 265 36 349

- Procent 100 100

- Ton 11 630 9 932

Ja Procent 31 27

- Ton 23 291 24 099

- Procent 63 67

- Ton 2 344 2 318

- Procent 6 6

1) Akelius hallbarhetsmal finns forklarade pa sidorna 15-16
2) Akelius skickar inget avfall till férbranning utan energidtervinning

avfallshantering i fastigheter

Under 2023 o6kade totalt avfall med
2,5 procent (16,3) jamfért med 2022.

Andelen atervunnet avfall 6kade till

31 procent (27) av det totala avfallet under
aret.

Detta ar i enlighet med det godkanda
hallbarhetsmalet relaterat till tervunnet
avfall pd sidan 15.

avfallshanteringsplan

M3len for avfallshanteringsplanen &r att
minimera mangden genererat avfall,

att maximera mangden material som
dteranvands, tervinns eller upparbetas
samt att minimera mangden material som
skickas till deponi.

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

avfall fran anlaggningar och
hyresgaster

Akelius vill sékerstalla att alla fastigheter
har landspecifika sorteringsstationer och

informerar hyresgaster och personal om
o
hur hushallsavfall ska sorteras.
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byggavfall

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

Byggchefer samlar in uppgifter om
byggnadsavfall fran entreprenérer
kvartalsvis.

Samarbete med entreprendrer bidrar till

att minimera avfall genom att ratt mangd
material per projekt képs in och att material
dteranvands eller atervinns.

ateranvandning av material

Akelius tar hansyn till cirkular ekonomi.
Byggteamen tillampar hallbarhet i alla
aspekter av sitt arbete,

fran design och produktinkép,

till hantering av avfall i slutet av projekten.

Karakteristiska och valbevarade material
dteranvands regelbundet vid renoveringar.
Befintligt murade vaggar och golv réknas
som ateranvant material for
LEED-certifieringar.

I New York har det lokala teamet till
exempel dteranvant koksskdp som blivit
over for att skapa nya kok.

Arbetet resulterar i bade ekonomiska
besparingar och mindre avfallsproduktion.



hallbar byggnation

hallbara leverantdrer

Uppférandekoden for leverantérer faststaller
skyldigheterna fér Akelius leverantdrer och
affarspartners nar det galler social,
miljdmassig och etisk efterlevnad.

Det stdr uttryckligen i uppférandekoden att
leverantéren ska

- félja alla tillampliga lagar, férordningar
och standarder i de lander dar foretaget
ar verksamt

- ha en halsosam och saker arbetsmiljo

- framja och skydda de internationella
manskliga rattigheterna

Definitionen av en leverantdr i detta
sammanhang ar féljande

- en leverantdr till vilken Akelius har arliga
utgifter pd 6ver 5 000 euro

- en leverantdr som Akelius betalar genom
faktura, inte med kreditkort

- inga kommuner, andra offentliga eller
statliga organisationer

- inga monopol, exempelvis elbolag

88 procent av leverantdrerna har accepterat
Akelius uppforandekod for leverantérer i
slutet av 2023.

Akelius implementerar en
bedomning av leverantorers
hallbarhetsprestation

Akelius stravar efter att bedéma
leverantdrers hallbarhetsprestation

i kategorier s8 som miljé, manskliga
rattigheter, barnarbete, halsa och

sakerhet, bolagsstyrning och hantering av
leverantdrskedjan.

En forhandsbedémning gérs baserat pa
enkatsvar som skickats till de leverantorer
som skrivit under Akelius uppférandekod for
leverantorer.

Akelius bedémer hallbarhetskategorierna pa
skalor mellan 1-100 procent.

Leverantdrer med en totalpodng lagre an
31 procent anses vara hégriskleverantorer.
Svaren fran leverantorer dar Akelius
spenderat mer dn 50 000 euro per ar
granskas.

Leverantdrer bér skapa egna atgérdsplaner
som kan bidra till att forbattra prestationen
i de kategorier som inte uppfyller
hallbarhetskraven.

Om leverantéren bryter mot
uppférandekoden och inte infér en
dtgardsplan har Akelius ratt att sdga upp
avtalet.

Implementeringen av processen har
paborijats i USA och London.

42 procent av leverantoérerna har
utvarderats i dessa regioner.

For Paris och Kanada kommer processen att
genomfdras under 2024.

policy for grona inkop

Sakerstaller att Akelius upphandlar pa ett
hallbart och hederligt sétt.

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

policy for ansvarsfulla
investeringar

Sakerstaller ansvarsfulla investeringar
genom att félja hallbarhetskriterier.
Hallbarhetskriterierna &r integrerade i
Akelius globala forvarvsprocess och
foremal for standig dversyn och andring.

livscykelanalys

Akelius komponenter har en
livscykelanalys

Samtliga godk&nda komponenter pa listan fér
huvudkomponenter,

totalt 966 stycken,

analyserades med programvaran One Click
LCA.

Akelius har som mal att 8ka anvéndningen av
komponenter med miljévarudeklaration, EPD.

livscykelanalys i Boston och London

Livscykelanalyser utférdes fér kontoren i
London och Boston.

Som ett resultat togs en specifik policy for
hallbar upphandling fram.

Londonkontoret fick elva poang i BREEAM fit
out-systemet.

Poangen kommer att hjélpa till att uppna
betyget very good istéllet fér good.

Bostonkontoret fick tre poang i LEED interior
design and construction.

De tre extra podngen i LEED 6kar betyget fran
silver till guld.
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energideklarationer

I Paris och London ar energideklarationer
obligatoriska pa lagenhetsniva.

For att vara framtidssdkrad och undvika
straffavgifter eller andra restriktioner,
som forbud mot hyreshdjningar eller
tillaggshyror i framtiden,

genomforde Akelius en analys av
energideklarationer.

I New York finns en obligatorisk
energieffektivitetsklassificering for
byggnader pa fastighetsniva.

Akelius har en tydlig vag for att minimera
risken for vinstbortfall avseende
energideklarationer.

certifieringar fér hallbara
fastigheter

Certifieringar for hallbara fastigheter visar
en byggnads héllbarhet ur ett miljo-,
energi- och vattenperspektiv.

De &r en indikator pa koncernens
engagemang mot en gronare portfélj.

Boston far LEED Gold

Akelius nya kontor i Boston,

40 Channel Center, har tilldelats LEED-CIv4
GOLD-certifiering.

Alla forkunskapskrav uppfylldes och 66 poang
erholls.

P& grund av denna prestation nominerades
projektet till ett pris vid Green Building
Showcase Awards i kategorin Sustainable
Interior Outfit tillsammans med fyra andra
projekt.

Ceremonin agde rum 26 oktober 2023.

4,5 procent certifierade fastigheter, 7,8 procent potentiella certifieringar

Certifiering Golvyta
Ar/
Certifierad/ forvantat
Fastighet, stad Namn Niva potentiell ar Kvm  Procent*
The Stanton,
Washington D.C. LEED Silver Certifierad 2022 10 769 1,5
The Edition,
Washington D.C. LEED HOMES Guld Certifierad 2019 61 558 8,5
40 Channel Center, LEED CI
Boston JWELL Guld Certifierad 2023 818 0,1
162 Summer Street,
Boston LEED BD+C - Potentiell 2025 1987 0,3
777 St Marks Avenue,
New York LEED - Potentiell - 7 295 1,0
28-30 W 22nd St,
New York LEED Guld Potentiell 2024 2956 0,4
1401 Mass Ave NW, LEED Platinum
Washington D.C. /WELL /Silver Potentiell 2024 3881 0,5
Harvard Hall,
Washington D.C. LEED Silver Potentiell 2024 15 586 2,1
Summa, USA 104 850 14,4

* andel certifierad eller potentiellt certifierad golvyta av total golvyta i regionen
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4,5 procent certifierade fastigheter, 7,8 procent potentiella certifieringar

Fastighet, stad
Challoner House, London
Premier House, London
Summa, Europa

533 College Street,
Toronto

3730 Chemin Queen Mary,
Montreal

266 Lansdowne Avenue,
Montreal

3460 Rue Durocher,
Montreal

25 Avenue des Pins West,
Montreal

590 Outremont, Montreal
3014 Van Horne, Montreal
3495 Van Horne, Montreal
3460 Peel St, Montreal

3195 Van Horne Avenue,
Montreal

The Rosemount,
Montreal

511 Place d’Armes,
Montreal

1800 Victoria, Montreal

4350 Hotel de Ville,
Montreal

30 Saint Joseph Boulevard
Est, Montreal

37 Roosevelt, Montreal
6600 Darlington, Montreal
9675 Papineau, Montreal
Gatineau portfolio, Ottawa
Summa, Kanada
Summa, Akelius

Namn
BREEAM
BREEAM

LEED BD+C

Zero Carbon
Building -

Performance
/BOMA BEST

BOMA BEST
BOMA BEST

BOMA BEST
BOMA BEST
BOMA BEST
BOMA BEST
LEED BD+C

BOMA BEST
LEED O&M

BOMA BEST
BOMA BEST

BOMA BEST

BOMA BEST
BOMA BEST
BOMA BEST
LEED O+M

BOMA BEST

Certifiering
Ar/
Certifierad/ forvantat
Niva potentiell ar
Good Potentiell 2024
Very good Potentiell 2024
BD+C Certifierad 2022
Zero
Carbon /
BOMA - Potentiell 2024
- Potentiell 2024
- Potentiell 2024
- Potentiell 2024
= Potentiell 2024
- Potentiell 2024
- Potentiell 2024
Silver/Guld Potentiell 2025
- Potentiell 2024
Silver Potentiell 2024
= Potentiell 2024
= Potentiell 2024
- Potentiell 2024
- Potentiell 2024
- Potentiell 2024
= Potentiell 2024
Silver/Guld Potentiell 2025
- Potentiell 2024

* andel certifierad eller potentiellt certifierad golvyta av total golvyta i regionen

Golvyta
Kvm  Procent*
1 690 0,9
7 969 4.1
9 660 5,0
4 519 0,6
4 605 0,6
1453 0,2
4 647 0,6
1203 0,2
3261 0,4
3007 0,4
1830 0,2
18 565 2,4
1144 0,2
3870 0,5
4 935 0,6
2954 0,4
3637 0,5
8184 1,0
2 492 0,3
2 115 0,3
11 796 1,5
11 371 1,5
95 588 12,2
210 097 12,3
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5 r—— (9
sociala - anstallda och hyresgaster (ij‘ ﬁf
GRI 401, 403, 404, 405, 406, 416

Akelius 2023 2022
Indikator malt Mattenhet M&n  Kvinnor M&n  Kvinnor
Loneskillnader
Direktanstallda 90-110 Procent 112 114
Chefer 90-110 Procent 116 120
Konsfordelning
Direktanstallda 40 till 60 Procent 55 45 57 43
Chefer - Procent 47 53 49 51
Styrelse - Procent 80 20 83 17
Europa - Procent 42 58 45 55
Kanada - Procent 56 44 56 44
USA - Procent 64 36 68 32
Antal anstidllda
18-35 ar - Antal 121 137 161 168
36-50 ar - Antal 126 119 145 114
Over 50 ar - Antal 113 39 127 40
Fordldraledighet
Gick pa foraldraledighet - Antal 5 21 9 14
Kom tillbaka till arbetet - Antal 3 7 8 26
Akelius
Indikator mal Mattenhet 2023 2022
Utbildning
Utbildning och utveckling, 3 dagar Genomsnittligt
direktanstallda per ar antal dagar 2,5 4,1
Personalomsattning
Nyanstdllda2 - Antal 153 241
Nyanstdllda2 - Procent 23,4 31,9
Personalomsattning - Antal 233 253
Personalomsattning? - Procent 25,8 25,1
Halsa och sdkerhet
Per 100 000
arbetade
Olycksfall 0,00 timmar 0,07 0,06
Per 100 000
arbetade
Forlorade arbetsdagar 0,00 timmar 0,00 0,00
Sjukfranvaro <2,0 Procent 2,3 1,9
Dodsfall 0 Antal - -
Utvardering
Utvardering av halsa och Procent av
sakerhet, tillgdngar3 - tillgdngar 100 92
Regelefterlevnad
Regelefterlevnad halsa och Antal
sakerhet Ja incidenter 35 36

1) Akelius hallbarhetsmal finns férklarade pa sidorna 15-16
2) 2022 har raknats om till féljd av férandring i berakningsmetod
3) exkluderar renoveringsprojekt och Akelius kontor
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attraktiv arbetsmiljo

Akelius framgang ar beroende av de
anstallda och deras kompetenser och
erfarenheter.

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

lika 1on for lika arbete och
mangfald ar viktigt

Mangfald &r av hégsta prioritet inom Akelius.
Akelius stravar efter mangfald och jamlikhet
vad galler rekrytering, utveckling och
ersattning.

Akelius hade ett begransat antal fall av
diskriminering under aret.

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

Akelius

- mater och utvarderar hur val koncernen
lyckats med att framja mangfald

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

- erbjuder ndtverksevenemang, konferenser
och representation som passar alla

Ledningen foljer upp jamstalldhetsstatistik
kvartalsvis.

balans i arbetslivet

Akelius uppmuntrar alla anstallda att leva
ett balanserat och aktivt liv.

Akelius mater de anstélldas valbefinnande
genom att félja upp graden av sjukfré@nvaro.

Koncernen framjar anstélldas valmaende
genom att erbjuda flexibel arbetstid, fysiska
aktiviteter, kulturella upplevelser och ett
arligt friskvardsbidrag om 500 euro.

Akelius foljer nationell lagstiftning gallande
foraldraledighet i de lander dar koncernen ar
verksam.

utbildning och internrekrytering

Ledningen utvarderar I6pande behovet av
utbildning fér anstallda och sakerstaller att
den tillhandahalls.

Nyanstallda deltar i Akelius
onboarding-program, Welcome to Akelius,
som innehaller onlineutbildning och ett
endagsseminarium.

Deltagare lar sig om Akelius historia, kultur,
varderingar, principer och strategi.

Ambitiésa medarbetare kan ansdka till
growing future leaders-programmet.

Det &r ett tvaarigt program som inkluderar
kvartalsvisa fysiska seminarier och
workshops, mentorskap, praktik och
praktiska projekt.

21 deltagare gar programmet som startade
under 2023.

Internrekrytering utvecklar anstéallda och
motiverar dem att standigt forbattra sig.
Akelius internrekryterade 50 anstallda under
2023,

varav 37 anstallda blev befordrade till hégre
positioner.

uppféljning av anstalldas och
hyresgasters halsa och sakerhet

Akelius stéder och skyddar internationella
manskliga rattigheter som dessa uttrycks
av FN och andra erkdnda organisationer,
sarskilt barns rattigheter.

Akelius deltar inte i krdnkningar av
maénskliga rattigheter av ndgot slag.

Akelius uppmuntrar anstallda, hyresgaster,
leverantérer eller andra affarspartners

att rapportera misstankta brott mot
uppférandekoden anonymt genom Akelius
system for visselblasning.

Akelius féljer upp halso- och
sakerhetsincidenter och olyckor pa
arbetsplatsen for att férhindra att de
intraffar i framtiden.

For personal som arbetar i den |6pande
verksamheten finns risk for fysiska skador
och psykosociala problem,

som hot och trakasserier.

P& kontoren &r risken ofta relaterad till
stress, arbetsbelastning och ergonomi.

Hyresgasternas sakerhet ar av hogsta
prioritet for Akelius.

Akelius haller sina fastigheter sakra och i
gott skick.

Akelius hade inga storre fall av bristande
efterlevnad.

51 procent av fallen av bristande efterlevnad
ledde inte till ndgra finansiella pafoljder.
Resterande fall ledde till mindre bétesbelopp
i New York och Montreal.
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bolagsstyrning - skattetransparens
GRI 207

land-for-land-rapportering 2023

Materiella

tillgdngar Intakter Intakter Resultat Betald

exklusive tredje koncern fore Arets inkomst-
meur Anstallda likvida medel part interna skatt skatt skatt
Sverige 26 - 354 231 442 - -
Kanada 301 2 093 108 3 -180 - -
Frankrike 49 429 16 - -70 - -
Storbritannien 62 949 40 1 -31 -2 -2
USA 221 2 219 171 71 -369 - -1
Tyskland 15 - - 3 - - -
Nederléanderna - - - 17 - - -
Summa 674 5 690 689 326 -208 -2 -3
betald skatt
meur 2023 2022
Bolagsskatt 3 2
Fastighetsskatt 38 44
Moms, ej avdragsgill 19 19
Stampelskatt och dverldtelseskatt - 7
Energi- och koldioxidskatt 1 1
Innehdllen inkomstskatt for Iontagare 12 11
Sociala avgifter och Iéneskatter 7 6
Summa 80 90

land-for-land-rapportering

De svenska bolagen d@ger aktier i
rérelsedrivande dotterbolag och tillhandahaller
finansiering till dotterbolagen.

Bolaget i Nederldnderna tillhandahaller
finansiering till koncernbolagen.

Det tyska bolaget bestar av
koncernfunktioner och tillhandahaller
affarsutveckling till koncernen.

Huvudsakliga verksamheten i Kanada,
Frankrike, Storbritannien och USA ar att dga
bostadsfastigheter.

Medelantal anstallda har berdknats med
heltidsekvivalentberdkning.

Intékter frén tredje part och interna
koncernintakter avser hyresintdkter,
realisationsvinster fran avyttring av
tillgdngar, orealiserade vinster, ranteintakter
och extraordinara intakter.

Ovrigt totalresultat, vardeférandringar och
orealiserade vinster redovisade i eget kapital
har inte tagits med som intakt.
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intern styrning av skatt

Skattepolicyn inkluderar att betala korrekt
skatt dar Akelius bedriver verksamhet.
Akelius genomfdr inte ndgra transaktioner
som ar osakra eller aggressiva ur ett
skatteperspektiv.

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

Revisionsutskottet kontrollerar och évervakar
efterlevnhaden av skattelagstiftningen.
Styrning och kontroll av skattefragor har
delegerats till Head of Tax.

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 sitt och i
tid kan det leda till felaktig rapportering och
potentiella straffavgifter.

Akelius dvervakar utvecklingen av
skattelagstiftningen och férbereder for
eventuella nédvandiga forandringar.



sammanstallning 6ver Akelius uppfyllande av
. . . o . .
redovisningskraven enligt arsredovisningslagen

revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Till bolagsstdmman i Akelius Residential Property AB (publ), org.nr 556156-0383.

uppdrag och ansvarsfordelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 121-142,
samt att den ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.

granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FAR:s 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 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 for 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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nyckeltal per land

Fastigheter Kanada

Medelhyra bostéder, euro/kvm/man
Tillvéxt medelhyra bostader, procent!
Tillvaxt hyresintdkter, procent?
Tillvaxt driftéverskott, procent?
Verkligt varde, euro/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Ingaende verkligt varde, meur
Vardeférandring, meur
Investeringar, meur

Kép, meur

Forsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgdende verkligt varde, meur

Fastigheter USA

Medelhyra bostader, euro/kvm/man
Tillvaxt medelhyra bostader, procent?!
Tillvaxt hyresintakter, procent?
Tillvaxt driftéverskott, procent?
Verkligt varde, euro/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Ingaende verkligt varde, meur
Vardeférandring, meur
Investeringar, meur

K6p, meur

Forsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgaende verkligt varde, meur
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31 dec
2023

16,68
6,0
12,9
25,5
3732
4,57
8 836
3,5
0,6

2 233
-159
48

-30
2 092

28,32
4,3
9,3

16,6

4 282

5,23

6 928
6,8
2,4

2 534

-326
92

-84
2 216

31 dec
2022

15,95
5,2
7,1
6,9

3977

4,13

8 834
5,4
1,1

2 141

-172
60
222
-11

2 233

28,13
8,1
15,9
32,8
4 906
4,35
6 923
8,7
3,2

2 446
-391
91
235

153
2 534

31 dec
2021

15,91
2,7
2,1
1,4
4 391
3,81
7 909
11,4
2,7

1 755

30
70
128

158
2 141

24,53
3,1
2,1
7,7
5190
4,16
6 240
11,4
3,1

1 959

-206
97
431

165
2 446

31 dec
2020

14,36
3,3
3,7
6,6

3877

3,94
7 400
13,5
2,7
1736
37
78
22

-118
1755

25,10
-1,4
1,0
6,5

5 869
4,41
4 564
17,9
6,7
1928
-47
105
144

-171
1 959

31 dec
2019

14,93
6,5
2,0

-6,8
3 895
4,21
7 366
14,9
1,4

1487

153
75
35

-119

105

1736

28,97
5,9
4,2

-4,2
6 812
4,37
3 931
19,9
3,1

1741
-36
111

80

32
1928



nyckeltal per land

Fastigheter Storbritannien
Medelhyra bostéder, euro/kvm/man
Tillvéxt medelhyra bostader, procent!
Tillvaxt hyresintakter, procent?
Tillvaxt driftéverskott, procent?
Verkligt varde, euro/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Ingaende verkligt varde, meur
Vardeférandring, meur
Investeringar, meur

Kép, meur

Forsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgdende verkligt varde, meur

Fastigheter Frankrike

Medelhyra bostader, euro/kvm/man
Tillvaxt medelhyra bostader, procent?!
Tillvaxt hyresintakter, procent?
Tillvaxt driftéverskott, procent?
Verkligt varde, euro/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Ingaende verkligt varde, meur
Vardeférandring, meur
Investeringar, meur

K6p, meur

Forsaljning, meur
Valutakursdifferenser, meur
Utgaende verkligt varde, meur

31 dec
2023

39,70
8,5
12,0
14,2
9 234
4,38
2 348
3,8
0,7
939
-48
41

20
949

29,82
2,2
10,8
-5,6
8 308
3,90
1 540
19,0
0,8
467

429

31 dec
2022

35,57
5,2
11,0
15,8
9 046
4,17
2 223
5,2
0,7
985
-30
36

-52
939

29,18
7,0
13,0
8,9

8 909
3,77
1 565
24,8
3,3
448

1

18

467

1) tillvaxt i jamférbart bestand fran arets bérjan till drets slut

2) tillvaxt i jamférbart bestdnd for aret jamfort med foregdende ar

31 dec
2021

35,08
-3,9
-4,2
-8,2

9 483
4,06

2 064

8,2

0,9

912
21

30

64
985

27,61
1,4
11,5
73,4
8 564
3,74
1 557
28,8
2,3
429

31 dec
2020

34,13
-0,6
5,8
11,0
8 728
4,12
2 232
16,1
3,7
951
-20
34

-51
912

27,10
3,4
13,6
447,7
8 099
4,03
1 555
34,1
2,1
402

21

429

31 dec
2019

36,38
3,6
4,4
2,2

9 106

4,13
2 242
16,0
1,7
878
-20
44

45
951

25,61
11,7
16,2

-67,5

7 559
4,06

1 550
38,6

2,3
380

21

402
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alternativa nyckeltal

Berdkning av alternativa nyckeltal med tilldmpning av riktlinjer publicerade av Europeiska

vardepappers- och marknadsmyndigheten.

substansviarde och beldningsgrad

meur
Eget kapital

Uppskjuten skatt

Derivat

Substansvarde

Summa rantebarande skulder
Hybridkapital

Likvida medel

Finansiella tillgdngar
Nettoskuld

Summa tillgangar

Likvida medel

Finansiella tillgdngar
Nettotillgangar
Beldningsgrad, procent

medelranta

meur
Rantebarande skulder exklusive hybridobligationer
Rantekostnader baserat pa réntan vid arets slut
Medelranta

likviditet

meur

Likvida medel
Outnyttjade kreditavtal
Finansiella tillgdngar
Likviditet
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31 dec
2023
2 833
26

2 863
3 688
-334
-74
-855
2425
6 732
-74
-855
5803
42

31 dec
2023

3 354
46
1,38

31 dec
2023
74

47
855
976

31 dec
2022
4 506
-10
-63

4 433
4 307
-650
-217
-2 396
1044
8 993
-217
-2 396
6 380
16

31 dec
2022

3 657
44
1,20

31 dec
2022
217
159

2 396
2772



alternativa nyckeltal, fortsattning

ej pantsatt kvot

meur
Ej pantsatta fastigheter
Nyttjanderattstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar
Finansiella tillgdngar
Kundfordringar och andra fordringar
Derivat

Ej pantsatta tillgangar

Ej sakerstéllda 18n

Likvida medel

Netto ej sdkerstilld senior skuld
Ej pantsatt kvot

eget kapital

meur
Arets totalresultat

Ingdende eget kapital

Avkastning pa eget kapital, procent

Eget kapital

Hybridkapital

Eget kapital och hybridkapital

Summa tillgdngar

Soliditet, procent

Soliditet inklusive hybridkapital, procent

realiserad vardetillvaxt

meur
Intakter fran forsaljning av fastigheter
Forvarvspris

Ackumulerade investeringar
Realiserad vardetillvaxt

31 dec
2023
5232

22
855
33

52

6 204
3221
-74

3 147
1,97

31 dec
2023
-338

4 506

2 833
334
3167
6 732
42
47

31 dec
2022
5 606

48

2 396
51

97

8 209
3 501
-217
3 284
2,50

31 dec
2022
-531

7 049

4 506
650
5156
8 993
50
57

2022
jan-dec
11

-13

-11
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alternativa nyckeltal, fortsattning

hyresintakter och driftoverskott for jamforbara fastigheter

2023
meur jan-dec
Hyresintakter 333
Férvarv och avyttringar -27
Serviceintakter -5
Valutakursdifferenser -
Hyresintdkter for jamforbara fastigheter 301
Driftéverskott 173
Férvarv och avyttringar -14
Valutakursdifferenser =
Driftoverskott for jamforbara fastigheter 159

2022
jan-dec
303
-16

-4

-11
272

utveckling av rorelseresultat exklusive vardeforandring, EBITDA

meur
Rorelseresultat exklusive vardeforandring, EBITDA, 31 dec 2022
Hyresintakter for jamférbara fastigheter

Fastighetskostnader for jamforbara fastigheter

Driftoverskott for jamforbara fastigheter

Kdp och férsaljning hyresintakter

Kop och férsaljning fastighetskostnader

Kop och forsdljning driftoverskott

Valutakursdifferenser

Centrala administrationskostnader

Rorelseresultat exklusive vardeforandring, EBITDA, 31 dec 2023
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Tillvéxt,
procent
10,0

10,8
16,7

18,0

dec 2022-
dec 2023
127

29

-5

24



definitioner

aktuell skuldtiackningsformaga

Nettoskuld i forhallande till rérelseresultat
exklusive vardeféréndring, EBITDA.

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

avkastning pa eget kapital

Totalresultat delat med ingdende eget
kapital.

Visar vilken avkastning som ges pa dgarnas
investerade kapital.

avvecklad verksamhet

Avvecklad verksamhet ar en del av en
tillgang som antingen har avyttrats eller
klassificerats som innehav fér férsaljning
och representerar ett geografiskt omrade.

beldningsgrad
Nettoskuld delat med nettotillg8ngar.

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

direktavkastning

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

Anges for att méata direktavkastningen pa
fastighetsbestdndet.

direktavkastningskrav

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

diskonteringsranta

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

driftoverskott

Hyresintédkter reducerade med
fastighetskostnader.

Anges for att belysa det I6pande intjanandet
i férvaltningsverksamheten.

ej pantsatt kvot

Ej pantsatta tillgdngar delat med ej
sakerstéllda 13n minus efterstalld skuld och
likvida medel.

Anvands for att bedéma ej pantsatta
tillgangar i férhallande till ej sakerstalld
senior rantebarande skuld.

fastighetsbestand

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

fastighetskostnader

I posten ingar direkta fastighetskostnader
sasom driftskostnader,
forbrukningskostnader, underhallskostnader
och fastighetsskatt.

finansiella tillgdngar

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

forlorade arbetsdagar

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

forsdljning och avslutade objekt

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

hyresintakter

Hyresvédrde med avdrag for vakans och
hyresrabatter.

hyrespotential

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

hyresvirde

Tolv manaders hyra for lagenheter inklusive
marknadshyra for vakanta lagenheter.

intjaningskapacitet

Intjaningskapaciteten baseras pa
fastighetsbest8nd per balansdagen och
fastighetsbestdndets bruttohyra, reella
vakans, beddmda roérelsekostnader,
underhallskostnader och centrala
administrationskostnader under ett
normalar.

Rantenettot baseras pa lanens respektive
investeringarnas rénteniva per balansdagen.
Balansdagens valutakurs for senaste
perioden anvands.

Ingen skatt berdknas eftersom den till
storsta delen avser uppskjuten skatt som
inte paverkar kassaflodet.
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definitioner

justerat rorelseresultat exklusive
vardeforandringar

Rorelseresultat exklusive vardeférandringar,
EBITDA, plus 6vriga finansiella intédkter och
kostnader.

Anvands for att visa resultat exklusive
rantekostnader och vérdeférandringar pa
tillgadngar och skulder.

jamforbara fastigheter

Avser jamforelse av fastigheter som agts
under hela perioderna.

Fastigheter som férvarvats eller avyttrats
under ndgon av perioderna som jamfors
exkluderas.

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

kapitalanvandning

Kapitalanvandning bestar av investeringar,
avtalade fastighetskop och kortfristiga I1an.

kapitalbindning, ar

Volymviktad 3terstdende 16ptid pa
rantebarande 1&n och derivat pa
balansdagen.

Anges for att belysa bolagets
refinansieringsrisk.

kapitalkallor

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

kontrakterad hyra

Avtalad hyra exklusive hyresrabatter och
tilifélliga debiteringar.

likviditet
Likviditetsreserven bestar av likvida medel,
outnyttjade kreditavtal och likvida finansiella

tillgdngar som kan omséttas till likvida
medel inom tre arbetsdagar.

Ioneskillnader

Berdknas genom att dividera medellénen for
manliga anstallda med medellénen for
kvinnliga anstallda.

Baseras pa grundlén och 6vrig skattepliktig
ersattning som betalas direkt till anstallda.
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medelranta

Medelrdnta pd summan av rantebarande

skulder, exklusive hybridobligationer, vid

periodens utgang.

M3attet anvands for att belysa koncernens
finansiella risk.

nettorantekostnader

Summa rantekostnader minskad med ranta
pd efterstélld skuld, engdngskostnader vid
finansiering samt finansiella intakter for
likvida medel och likvida finansiella
tillgéngar.

Anvéands for analys av bolagets resultat fran
rantor.

nettoskuld

Rantebarande skulder exklusive leasing
minus efterstalld skuld, likvida medel,
sparrade medel och finansiella tillgdngar.
Anvands for analys av bolagets reella
skuldsattning.

nettotillgdngar

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

olycksfall

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

realiserad vardetillvaxt

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

Pavisar det faktiska resultatet av
férsaljningar.



definitioner

reell vakansgrad

Totalt antal vakanta lagenheter med avdrag
for antal lagenheter vakanta till foljd av
uppgradering eller planerad férséljning,

i relation till totalt antal lagenheter.

Reella vakansgraden mats per den férsta
dagen efter periodens slut.

Anges for att underlatta analysen av
I1&ngsiktig vakans for bolaget.

rantebindning

Volymviktad dterstdende 16ptid avseende
rantebindningen pa rantebarande 1&8n och
derivat p& balansdagen.

Anges for att belysa bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

rantetackningsgrad

Justerat rérelseresultat exklusive
vardeférandring plus realiserad vardetillvaxt
for senaste rullande tolvmanadersperiod i
forhallande till nettoréntekostnader for
senaste rullande tolvmanadersperiod.

Anges for att belysa bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

rorelseresultat exklusive
vardeforandringar, EBITDA

Driftéverskott plus centrala
administrationskostnader, plus évriga
intakter och kostnader.

Underlattar analysen av det I6pande
rorelseresultatet.

soliditet

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

substansvarde

Eget kapital med aterldggning av derivat,
och uppskjuten skatt.

Anvands for att belysa bolagets Iangsiktiga
kapital som inte ar rantebarande.

totalavkastning

Driftdverskott plus realiserad och orealiserad
vardeférandring pa fastigheter pd arsbasis i
forhallande till fastigheternas verkliga varde
vid drets borjan.

Anges for att belysa totalavkastningen pa
fastighetsbestandet.

tillhérande golvyta

Tillhérande golvyta avser den yta dar
konsumption och utslapp av koldioxid sker,
med hansyn tagit till uthyrningsbar och icke-
uthyrningsbar yta.

Byggnader med hundra procents vakans och
nollférbrukning ingar inte i

vakansgrad

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt
antal lagenheter.

Vakansgraden mats per den forsta dagen
efter periodens slut.

vardetillvaxt

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

walk score

Gradering fran O till 100 for hur latt det &r
att genomfora dagliga arenden utan bil,
dar 100 ar bast.

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

overskottsgrad

Driftéverskott i relation till hyresintékter.
Anges for att belysa den I6pande
intjanandet i foérvaltningsverksamheten.

ovriga finansiella intdkter och
kostnader

Denna post inkluderar férandring av verkligt
vérde pa derivat, férandring av verkligt
varde pa hybridobligationer, utdelning fran
externa aktier, valutaeffekter pa externa 1an
och administrativa finansieringskostnader.

ovriga intdkter och kostnader

Bestar av poster fran sekundéra aktiviteter
som exempelvis realisationsresultat vid
avyttringar av andra anldggningstillgdngar
an forvaltningsfastigheter, intakter och
kostnader fran temporara tjdnster utforda
efter férsaljning av fastigheter.

Summerar intakter och kostnader fran
sidoverksamhet.
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huvudkontor, Sverige
besdksadress,
Engelbrektsgatan 9-11
114 32 Stockholm

postadress,

Box 5836

102 48 Stockholm
+46 8 566 130 00
akelius.se

Kanada

533 College Street
Toronto M6G 1AS8
+1 844 253 5487
akelius.ca

Storbritannien
25 Hosier Lane
London EC1A 9LQ
+44 800 014 8579
akelius.co.uk

Frankrike

37-41 Rue du Rocher
75008 Paris

+33 805 081 163
akelius.fr

USA

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