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Akelius

 Hyresintdkter 1 707 mkr (1 456), 6kning med 3,8 procent (5,1) for jamforbara

fastigheter

« Driftsoverskott 927 mkr (777), 6kning med 6,4 procent (6,4) for jamforbara

fastigheter

« Vardefoérandring fastigheter 857 mkr (949), eller 1,9 procent (2,7)

 Vardeférandring derivatinstrument -495 mkr (782)

« Resultat fore skatt 647 mkr (1 877)

 Vinst per aktie fore och efter utspadning, 0,20 kronor (0,98)

 Investeringar i fastigheter 758 mkr (626)

« Kop av fastigheter 4 581 mkr (4 003)

- Forséljning av fastigheter 719 mkr (651), 17,0 procent (13,0) hogre an

marknadsvardet vid borjan av perioden

« Emission av preferensaktier for 1 020 mkr och stamaktier for 2 000 mkr

Sammandrag
2014 2013 2014 2013 2013
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Hyresintakter, mkr 879 765 1707 1456 3025
Driftsverskott, mkr 503 428 927 777 1579
Rorelseresultat, mkr 937 770 1755 1671 3008
Resultat fore skatt, mkr 422 1280 647 1877 2897
Vinst per aktie fore och efter utspadning, kr 011 0,71 0,20 0,98 1,21
Potential vid nyuthyrning, procent 27 25 29 27 30
Hyresnivadkning jamforbara fastigheter, procent 1,2 13 2,5 3,6 58
Reell vakansgrad bostader, procent 11 0,6 11 0,6 0,7
Beldningsgrad, totala lan, procent 53 60 53 60 56
Verkligt varde fastigheter, mkr 50077 40603 50077 40603 44091
Antal lagenheter 43989 39455 43989 39455 41319
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Var cherry picking fortsatter

Under 2014 har vi kdpt 2 622 lagenheter,
utdver de 909 lagenheter i London vi kdpte av
systerbolag per sista mars 2014. Berlin, Toronto
och London star for 94 procent av inkopen.

I juni tecknade vi avtal om kop av var forsta
fastighet i Paris med 40 lagenheter, tilltrade i
september.

Vid periodens slut var 77 procent av bestandet
beldget i Berlin, Hamburg, London, Toronto,
Stockholm, Géteborg och Oresundsregionen.

Var organiska tillvaxt ar stark. Hyresintakter for
jamforbara fastigheter vaxte med 3,8 procent
och driftsdverskottet med 6,4 procent i jam-
forelse med 2013. Bostader i storstader och
uppgradering till First Class forklarar den starka
tillvaxten.

Erbjudandet om att teckna preferensaktier i
Akelius Residential Property AB 6vertecknades
flera ganger. Vid introduktionen pa Nasdaq
First North i borjan av juni steg aktien med 13
procent, till gladje for 12 000 aktiedgare. Under
sommaren steg aktien ytterligare till som mest
368 kr, vilket ar 68 kr eller 23 procent hogre an
introduktionspriset.

Islutet av juni gav vi ut ett icke sakerstallt obli-
gationslan om 350 mkr, med en ram om 1 500
mkr, |[6ptid 3,7 ar. Obligationen ger en ranta,
utover tre manaders Stibor, plus 2,0 procent.

Likviden fran preferensaktier och obligation
kommer att anvandas till fortsatt cherry
picking av bostader i storstader och uppgrade-
ring till First Class.

Totalt har forsaljningar om 719 mkr genom-
forts till priser 17 procent hogre an verkligt
varde vid borjan av aret. Bland annat har vi salt
vara bostader i Enkdping, Uddevalla och Lule,
stader som vi darmed lamnat helt. I slutet av
juni tecknade vi avtal om forsaljning av vara
fastigheter i Are, frantrade sker i september. I
Halmstad har vi genomfort en ombildning till
bostadsratt.

Vid extra bolagsstamma avgick Roger Akelius
som ordinarie ledamot for att istallet vara
suppleant med ratt att narvara vid styrelsemo-
ten, samtidigt valdes tva nya medlemmar till
styrelsen.

Staffan Jufors har en lang karridr inom Volvo
dar han varit VD for Volvo Penta, VD for Volvo
Lastvagnar samt styrelseordférande for Volvo
Bussar. Staffan har drygt trettio ars erfarenhet
av internationellt styrelsearbete. Staffan ar for
narvarande styrelsemedlem i AF AB (publ),
Haldex AB (publ) och Nordens Ark. Staffan
har 49 preferensaktier i Akelius Residential
Property AB.

Michael Brusberg boérjade sin karriar hos
Akelius 1987, dar han skrev uppslagsverket
Ekonomi & Kalkyler och var ansvarig for
affarsomradet Ekonomi & Juridik. Bland andra
uppdrag marks VD for Framfab Sverige, led-
ningen for Semcon AB och VD for Jeppesen
System. Michael sitter i styrelsen for Dunross
& Co AB. Michael har 290 preferensaktier i
Akelius Residential Property AB.

Vid extra bolagsstamma beslutades aven att
komplettera bolagsnamnet med Property,
det kompletterade bolagsnamnet ar saledes
Akelius Residential Property AB.

Under sommaren har var cherry picking
fortsatt med kop av 66 lagenheter i Frankfurt
am Main, 158 lagenheter i Berlin, 36 lagen-
heter i London och 96 lagenheter i Toronto.

I Stockholm har 36 lagenheter salts till en
bostadsrattsforening.

Pal Ahlsén,

VD, Koncernchef



Delarsrapport

Akelius Residential Property (publ), Januari till juni 2014

Forvaltningsfastigheter 30 juni 2014

Uthyrningsbar area i tusentals kvm

Verkligt varde

Antal lagenheter Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm
Sverige 23 006 1585 257 1842 26918 14 613
Tyskland 17933 1095 57 1152 18 324 15900
Kanada 2 065 106 0 106 2308 21711
England 985 55 0 55 2 526 46 301
Summa 43 989 2842 314 3155 50 077 15 870

Sverige

23 006

England
985

Tyskland
17 933



Helsingborg 2 225 lagenheter
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Sverige

Total fastighetsportfolj

Antal lagenheter 23 006
Verkligt varde, mkr 26918
- kr/kvm 14 613
- direktavkastningskrav, % 4,82
Vakansgrad bostader, % 2,2
- till foljd av uppgradering, % 68
- reell vakans, % 0,7

Are 318 lagenheter

Lysekil 295 lagenheter
Trollhattan 700 lagenheter

Medelhyra bostader, kr/kvm/ar

Total portfolj 2013-07-01 1103
Forsaljning fastigheter -3
Jamforbar portfélj 2013-07-01 1100
Okning i jamforbar portfolj 43 «3,9%
Jamforbar portfolj 2014-07-01 1143
Kop fastigheter

Total portfolj 2014-07-01 1143
Jamforbara fastigheter, januari till juni 2014
Medelhyra nyuthyrningar, kr/kvm/ar 1316
Potential vid nyuthyrning, % 18

Goteborg 1 206 lagenheter

Halmstad 1 283 lagenheter

Malmo 2 129 lagenheter
Trelleborg 689 lagenheter

Haparanda 151 lagenheter

Umea 689 lagenheter

Ostersund 1 070 lagenheter

Stockholm 9 015 lagenheter
Eskilstuna 617 lagenheter

Skovde 821 lagenheter

Boras 1 496 lagenheter

Lund 288 lagenheter
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Tyskland

Total fastighetsportfolj

Antal lagenheter

Verkligt varde, mkr

- kr/kvm

- direktavkastningskrav, %
Vakansgrad bostader, %

- till foljd av uppgradering, %

- reell vakans, %

Kiel 406 lagenheter

Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad

17933  Total portfolj 2013-07-01
18324  Forsédljning fastigheter
15900  Jamforbar portfolj 2013-07-01

4,65  Okning i jamforbar portfolj

3,9 Jamforbar portfolj 2014-07-01

63  Kop fastigheter
14  Total portfolj 2014-07-01

7,71
7,71
0,43 <5,6%
8,14
-0,35
7,79

Jamforbara fastigheter, januari till juni 2014

Medelhyra nyuthyrningar, EUR/kvm/manad
Potential vid nyuthyrning, %

Hamburg 3 883 lagenheter

Lineburg 99 lagenheter

Dusseldorf 571 lagenheter
Koln 617 lagenheter

Frankfurt 483 lagenheter
Mainz 409 lagenheter

Stuttgart 105 lagenheter

11,69
52

Rostock 278 lagenheter

Berlin 9 663 lagenheter

Erlangen 286 lagenheter

Nurnberg 100 lagenheter
Regensburg 131 lagenheter

Augsburg 167 lagenheter
Mtinchen 735 lagenheter
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Kanada

Total fastighetsportfolj Medelhyra bostader, CAD/kvft/manad*

Antal lagenheter 2065 Total portfolj 2013-07-01 2,02

Verkligt varde, mkr 2308  Forsdljning fastigheter -

- kr/kvm 21711  Jamforbar portfolj 2013-07-01 2,02

- direktavkastningskrav, % 4,53  Okning i jamforbar portfolj 0,15 < 7,0%

Vakansgrad bostader, % 54  Jamforbar portfolj 2014-07-01 2,17

- till f6ljd av uppgradering, % 71  Kop fastigheter -0,23

- reell vakans, % 15 Total portfolj 2014-07-01 1,94
Jamforbara fastigheter, januari till juni 2014
Medelhyra nyuthyrningar, CAD/kvft/méanad 2,72
Potential vid nyuthyrning, % 39

%

Akelius Residential Propertys fastigheter i Toronto ar markerade med blatt.

*) Huvuddelen av fastighetsportfoljen i Toronto, Kanada, kdptes fran ett systerbolag under slutet av december 2013.
Ovanstaende tabell redovisar utveckling som om Akelius Residential Property skulle ha agt fastigheterna sedan 2013-

07-01.
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England
Total fastighetsportfolj Medelhyra bostader, GBP/kvft/manad*
Antal lagenheter 985  Total portfélj 2013-07-01 1,50
Verkligt varde, mkr 2526  Forséljning fastigheter -
- kr/kvm 46301  Jamforbar portfolj 2013-07-01 1,50
- direktavkastningskrav, % 445  Okning i jamforbar portfolj 0,14 <9,4%
Vakansgrad bostader, % 9,3  Jamférbar portfélj 2014-07-01 1,64
- till f6ljd av uppgradering, % 78  Kop fastigheter -0,01
- reell vakans, % 20  Total portfolj 2014-07-01 1,63

Jamforbara fastigheter, januari till juni 2014
Medelhyra nyuthyrningar, GBP/kvft/manad 2,05
Potential vid nyuthyrning, % 33

Akelius Residential Propertys fastigheter i London &r markerade med blatt.

*) Huvuddelen av fastighetsportfoljen i England koptes fran ett systerbolag under mars 2014. Ovanstaende tabell
redovisar utveckling som om Akelius Residential Property skulle ha &gt fastigheterna sedan 2013-07-01.
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Totalavkastning januari-juni 2014

mkr Tillvaxt jan-jun, procent
Verkligt virde, 2014-01-01 44 091 -
Valutakursdifferenser 509 1.2
Vardeférandring — 857 19
Investeringar 758 17
Kop 4581 10,4
Forsaljningar -719 -1,6
Verkligt virde, 2014-06-30 50 077 13,6
Driftsoverskott — 927

mkr per ar, procent
Fastigheternas totalavkastning —> 1784 83

procent

14,0

12,0

10,0

jan-dec

=== Direktavkastning

2011
jan-dec

m— \/ardetillvaxt

2012
jan-dec

== Medelvarde

8,0
6,0
4,0
B
0,0

2009 2010
jan-dec

2013
jan-dec

2014
jan-jun
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Finansiell information januari-juni 2014

Driftsoverskott 927 mkr

Koncernens hyresintakter for perioden 6kade
med 251 mkr till 1 707 mkr (1 456). Av in-
taktsokningen beror 205 mkr pa ett genom
nettokop utdkat fastighetsinnehav och 46
mkr beror framst pa okade hyresnivaer i
jamforbara fastigheter. For jamforbara fastig-
heter och justerat for forandrade valutakurser
Okade hyresintakterna med 3,8 procent
jamfort med motsvarande period 2013.

Vakansgraden for bostader var 3,2 procent,
varav 66 procent till f0ljd av uppgradering

av lagenheter. Den reella vakansgraden var
saledes 1,1 procent, vilket ar 0,4 procentenhe-
ter hogre an vid utgangen av 2013.

Fastighetskostnaderna var 780 mkr (679),
varav 110 mkr (103) avsag underhall, vilket pa
arsbasis motsvarar 72 kronor per kvadratme-
ter. Justerat for forandrade valutakurser har
driftsdverskottet for jamforbara fastigheter
Okat med 6,4 procent. For den totala fast-
ighetsportfoljen var 6verskottsgraden 54,3
procent (53,4).

Vardeokning fastigheter 1,9 procent

Fastighetsbestandet 6kade i varde under
perioden med 857 mkr (949), vilket motsva-
rar 1,9 procent (2,7). Vardedkningen beror

pa 6kade hyresintakter. Sammantaget har
fastigheter salts for 719 mkr vilket ar 17
procent hogre an verkligt varde vid borjan av
perioden.

Finansiella poster 612 mkr

Finansiella intakter for perioden var 2 mkr (2)
och finansiella kostnader var 614 mkr (578).
Koncernens rantekostnader har 6kat med
36 mkr jamfort med motsvarande period
foregaende ar beroende pa 6kad upplaning
i samband med nettokdp av fastigheter.
Medelrantan for total upplaning har minskat
med 0,62 procentenheter i jamforelse med
bdrjan av perioden till 4,13 procent vilket
paverkat rantekostnaderna positivt. Rante-
tackningsgraden var 1,5 (1,3).

Hyresintakter jamforbara fastigheter

mkr

1300
1250
1200
1150

Kv2 2013 Kv2 2014

Driftsoverskott jamforbara fastigheter
mkr

800

750

700

650

Kv2 2013 Kv2 2014

Reell vakans
procent

15

10

0,4%

0,5

0,0

1jan 2014 1juli 2014
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Vardeforandring derivatinstrument
-495 mkr

Finansiella derivatinstrument har under
perioden paverkat resultatet med -495 mkr
(782), framst till foljd av sjunkande mark-
nadsrantor. Derivatinstrumenten bestar
huvudsakligen av ranteswappar. Berakningar
av verkligt varde for derivaten ar baserade pa
niva 2 i hierarkin for verkligt varde. Jamfort
med 2013 har inga forflyttningar skett mellan
olika nivaer i hierarkin och inga signifikanta
andringar har gjorts vad avser varderings-
satt. Kassaflodet i ingangna derivatkontrakt
jamfors med det kassaflode som skulle ha
erhallits om kontrakten ingatts till marknads-
pris pa bokslutsdagen. Skillnaden i kassaflode
diskonteras med en ranta dar hansyn tagits
for motparternas kreditrisk. Det nuvarde som
erhalls tas upp i balansrakningen som verkligt
varde. Forandring i verkligt varde redovisas

i resultatrakningen utan tillampning av sak-
ringsredovisning.

Kop av fastigheter for 4 581 mkr

Under perioden har fastigheter kopts for
sammanlagt 4 581 mkr till ett initialt genom-

snittligt direktavkastningskrav om 4,5 procent.

2 125 mkr avsag kop av fastigheter i England
av ett systerbolag. Utover detta har ytterligare
fastigheter kopts i England for 267 mkr. I
Tyskland har fastigheter kdpts for 1 878 mkr
till ett genomsnittligt pris per kvadratmenter
om 13 281 kronor. I Kanada har fastigheter
kopts for 310 mkr for ett pris per kvadratme-
ter om 14 405 kronor.

Fastighetsinvesteringar 758 mkr

Periodens investeringar i fastigheter
uppgick sammanlagt till 758 mkr (626) vilket
pa arsbasis motsvarar 493 kronor per kvadrat-
meter. First Class-investeringar uppgick till
424 mkr och 334 mkr avsag konvertering av
lokaler och vindar till bostader, fortatning av
befintliga fastigheter samt vatten- och ener-

gibesparande projekt.

10

Kopta fastigheter

50 000 5,50%
40 000 5,00%
30 000 I 4,50%
20 000 4,00%
10 000 . . I 3,50%

0 3,00%

Tyskland Kanada England

= SEK/kvm Direktavkastnings-
krav

Salda fastigheter

mkr
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700 /!

N -/

600

Verkligt varde Forsaljningspris

Investeringar
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21,1%
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Marknadsvardering av fastigheter

Det beddémda verkliga vardet for koncer-
nens fastighetsinnehav var vid utgangen av
perioden 50 077 mkr, vilket i genomsnitt
motsvarar 15 870 kronor per kvadratmeter
jamfort med 14 736 kronor per kvadratmeter
i slutet av ar 2013. Det hogre vardet per
kvadratmeter beror dels pa vardedkningar i
det befintliga bestandet men dven pa kopet
av fastighetsportfoljen i England vilken i
genomsnitt varderades till 43 841 kronor per
kvadratmeter. Verkligt varde har 6kat med
857 mkr, eller 1,94 procent, till foljd av varde-
forandring.

Per bokslutsdagen har verkligt varde for alla
fastigheter beddémts genom interna var-
deringar. Varderingarna har baserats pa en
kassafloddesmodell for varje enskild fastighet
med individuell beddmning av framtida
intjdningsformaga och avkastningskrav. Kas-
saflddesmodellen baseras pa faktiska intakter
och kostnader justerat for ett normaliserat
framtida kassaflode. Det genomsnittliga di-
rektavkastningskravet for hela fastighetsport-
foljen var 4,73 procent, 0,02 procentenheter
lagre an nivan vid arets ingang.

Beldningsgrad 53 procent

Koncernens upplaning har under perioden
framst till foljd av nettokdp av fastigheter
6kat med 2 283 mkr under perioden till

27 804 mkr. Belaningsgraden har minskat
till 53 procent i samband med likviditet fran
emission av preferensaktier och stamaktier,
for totalt 3 020 mkr.

Sakerstallda lan har 6kat med 3 080 mkr
under perioden till 25 552 mkr vid utgangen
av kvartalet, vilket motsvarar en belanings-
grad om 49 procent. De sakerstallda lanen
ar upptagna hos 26 banker i fyra lander
vilket medfor ett minskat beroende av

den finansiella styrkan hos respektive land
och langivare. Stallda sakerheter, i form av
fastighetsinteckningar, har 6kat fran 25 545
mkr i slutet av ar 2013 till 27 043 mkr, framst
relaterat till kop av fastigheter i England. Ej
sakerstallda 1an har under perioden minskat
med 797 mkr till 2 252 mkr. Ej sakerstalld

11

Direktavkastningskrav
procent

Ingaende 4,75
Valutakursférandringar 0,00
Kép -0,01
Forsaljning 0,00
Jamforbart -0,01
Utgaende 4,73
Direktavkastningskrav per land
procent

Totalt  Bostader Lokaler
Sverige 4,82 4,63 6,90
Tyskland 4,65 4,57 6,61
Kanada 4,53 4,52 4,58
England 4,45 4,45 -
Summa 4,73 4,59 6,73

Eget kapital och skulder

Sakerstallda 1an 49%

Ovriga skulder 5%

Eget kapital 36%

Ej sékerstallda 1an 4%
Uppskjuten skatt 6%
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upplaning omfattar noterat obligationslan,
inlaning fran privatkunder och lan fran kon-
cernforetag. I slutet av juni emitterade Akelius
ett nytt ej sakerstallt obligationslan om 350
mkr inom en ram pa 1 500 mkr. Lanet I6per
pa 3,7 &r med en rorlig ranta om Stibor tre
manader plus 2,00 procentenheter. Akelius
andra obligationslan hade ett nominellt varde
pa 1 000 mkr vid utgangen av perioden. Bada
obligationslan ar noterade pa Nasdagq OMX
Stockholm. Akelius Residential Property ABs
tyska dotterbolag Akelius GmbH upptog ett
evigt hybridlan om 150 miljoner euro under
andra kvartalet som ar redovisat som eget
kapital. I samband med upptagandet av
hybridlanet aterbetalades befintliga ej saker-
stdllda 1an med ett motvarde om 150 miljoner
euro.

Likviditet 1 808 mkr

Tillgangliga medel i form av kassa samt
sakerstallda men outnyttjade kreditavtal var
vid utgangen av perioden 1 808 mkr jamfort
med 1 597 mkr i slutet av ar 2013. Ytterligare
likviditet om 275 mkr kan erhallas genom att
stalla sakerhet for outnyttjad del av befintliga
kreditavtal. Obelanad del av fastigheternas
verkliga varde motsvarar 24 524 mkr.

Soliditet 36 procent

Vid utgangen av perioden var det egna kapi-
talet 19 049 mkr, vilket motsvarar en soliditet
om 36 procent. Under perioden, lamnade
Akelius Residential Property en utdelning om
1 000 mkr, genomférde en nyemission av
stamaktier om 2 000 mkr, emitterade prefe-
rensaktier for 1 020 mkr och redovisade ett
hybridlan om 150 miljoner euro under eget
kapital. Akelius Residential Property har ocksa
genomfort en aktiesplit dar 4 449 stamaktier
erhallits for varje innehavd stamaktie.

Rantebindning 4,4 ar

Av den totala upplaningen om 27 804 mkr
hade 5 719 mkr en rantebindning kortare

an ett ar och 9 998 mkr hade en rantebind-
ning langre an fem ar. Medelrantan var 4,13
procent, vilket ar 0,74 procentenheter lagre
an samma period 2013. Rantebindningen var
i medeltal 4,4 ar jamfort med 5,0 ar i slutet av
ar 2013.
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Rantebindning, totala lan

> 5ar 36%

<1ar21%

1-5ar43%

Medelranta

procentenheter

5,00

4,50 -0,74%

4,00 ]
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Rantetackningsgrad, totala lan

procent
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Kapitalbindning 4,6 ar

Den sammanlagda upplaningen hade i
medeltal en kapitalbindning om 4,6 ar, vilken
ar oférandrat jamfort med slutet av ar 2013.
Langivana utgdrs av 26 banker, 30 000 privat-
kunder, kapitalmarknaden och av bolag inom
Akelius gruppen. Av de totala lanen forfaller
4 953 mkr till aterbetalning inom ett ar.

Skatt

Skattekostnader for perioden var 162 mkr
(114) och avser huvudsakligen uppskjuten
skatt till foljd av orealiserad vardeuppgang
for fastighetsinnehavet. Akelius Residential
Property har inga pagaende skattetvister.

Kassaflodet

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
var 109 mkr (284). Periodens nettoinveste-
ringar i forvaltningsfastigheter har medfort
att kassaflodet fran investeringsverksamheten
var -4 873 mkr (-4 321). Kapitalbehovet vid
kop av fastigheter sdkerstalls fére underteck-
nande av kdpeavtal. Lonsamma men inte
tvingande uppgraderingar till First Class kan
vid behov stoppas inom en tremanaderspe-
riod. Kassaflodet fran finanseringsverksam-
heten var 5 239 mkr (4 097).

Moderbolaget

Finansnetto i moderbolaget uppgick under
perioden till -174 mkr (-151) och resultatet
fore skatt uppgick till -383 mkr (-112) framst
till foljd av negativ vardeférandring av deri-
vatinstrument under perioden med -188 mkr
(46). Under perioden har Akelius Residential
Property AB lamnat utdelning om 1 000 mkr,
genomfort en nyemission av stamaktier for
2 000 mkr och preferensaktier for 1 020 mkr
och emitterad ett ej sdkerstallt obligationslan
for 350 mkr.
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Resultat i andra kvartalet

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 422
mkr (1 280) och har paverkats av en negativ
vardeforandring avseende derivat om -214
mkr (844). Under andra kvartalet dkade
hyresintakterna till 879 mkr (765) och fastig-
hetskostnaderna minskade till 376 mkr (337),
vilket resulterade i en forbattring av driftover-
skottet till 503 mkr (428).

Fastighetsbestaendets vardedkning var 453
mkr (376) och beror framst pa dkade hyresin-
takter. Finansiella kostnader var 301 mkr (334).
Lagre finansiella kostnader beror pa en lagre
medelranta. Medelrantan uppgick till 4,13
procent (4,87).

Kassaflodet uppgick under andra kvartalet
till 534 mkr (88). Den |6pande verksamheten
hade ett kassaflode om 4 mkr (259) framst
hanforligt till ett hdgre betalt finansnetto.
Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till -2 015 mkr (-3 609), vilket huvud-
sakligen forklaras av forvarv av forvaltnings-
fastigheter i Tyskland om -1 383 mkr. Finan-
sieringsverksamheten paverkade kassaflodet
positivt med 2 496 mkr (3 368), framst som
en foljd av nyemission av preferensaktier om
1 020 mkr, stamaktier om 2 000 mkr samt
betalning av utdelningen om 1 000 mkr.
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Ovrig information

Notering av preferensaktier

Under det andra kvartalet emitterades 3,4
miljoner preferensaktier a 300 kronor, totalt
1 020 mkr. Varje preferensaktie ger en utdel-
ning om 20 kronor per ar, dar 5 kronor utbe-
talas varje kvartal. Avanza Bank ar bolagets
Certified Adviser. Extra bolagsstamma i
Akelius har beslutat om utdelning for prefe-
rensaktierna med de avstamningsdagar som
foljer av bolagsordningen, 5 augusti 2014,

5 november 2014 och 5 februari 2015. Den
30 juni 2014 uppgick stangningskurs till 336
konor. Akelius preferensaktier noterades pa
Nasdaq OMX First North den 5 juni 2014.

Risker och majligheter

Den operationella risken begransas genom
att fastighetsportfoljen ar koncentrerad till
bostadsfastigheter i orter med befolknings-
tillvaxt. En stark hyresmarknad for bostader

i Sverige, Tyskland, Kanada och England
reducerar risken for langsiktiga vakanser. For
att ytterligare minska risken, eller variationer i
kassaflodet, binds rantor pa lang sikt. Tillgang
till kapital hos ett stort antal kreditgivare, pa
kapitalmarknaden och hos privatkunder ger
en lag refinansieringsrisk. Investeringar utom-
lands valutasdkras sa att koncernens soliditet
inte paverkas av valutakursférandringar.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for Akelius Residen-
tial Property koncernen har upprattats i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering
och Arsredovisningslagen. Moderbolagets-
redovisning ar upprattad i enlighet med
RFR 2 "Redovisning av juridiska personer”.
Koncernen tillampar samma redovisnings-
principer som i den senaste arsredovisning-
en, med undantag for IFRS 11 samt IFRIC 21
Levies. Fran och med 2014 tillampar Akelius
IFRIC 21 Levies och redovisar hela arets
skuld relaterat till fastighetsskatt i delars-
rapporten for januari-juni 2014. Dessutom
redovisas en forutbetald kostnad vilken
periodiseras linjart éver rakenskapsaret.
IFRS 11 har inte inneburit nagon férandring
for Akelius.
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Uppskattningar och bedémningar

Uppskattningar och bedémningar utvar-
deras I6pande och baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer, inklusive
forvantningar pa framtida handelser som
anses rimliga under rddande férhallanden.
Samma uppskattningar och bedémningar
foljs i kvartalsrapporteringen sa som i den

senaste arsredovisningen.

Personal
Vid periodens slut var 283 anstallda i
Akeliuskoncernen.

Narstaendetransaktioner

Under andra kvartalet har koncernen
upptagit ldan om 56 mkr fran moderbolaget
Akelius Apartments. Akelius Residential
Property ABs tyska dotterbolag Akelius
GmbH upptog ett evigt hybridlan om 150
miljoner euro fran Akelius Apartments och
aterbetalade 150 miljoner euro ej sarker-
stallda 1an fran Akelius Fonder Ltd. Akelius
Residential Property har genomfért en riktad
nyemission av stamaktier om 2 000 mkr.
Transaktionerna med nérstdende har skett till

marknadsmassiga villkor.

Vasentliga handelser efter
rapportperiodens utgang

[ augusti bytte Akelius Residential AB (publ)
namn till Akelius Residential Property AB

(publ).

Danderyd, den 28 augusti 2014,
Akelius Residential Property AB (publ)

Pal Ahlsén, VD Koncernchef

Denna delarsrapport har inte varit foremal
for granskning av bolagets revisorer.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

Belopp i mkr
2014 2013 2014 2013 2013
apr-jun apr-jun jan-jun  jan-jun jan-dec
3man 3man 6man 6 man 12 man
Hyresintakter 879 765 1707 1456 3025
Driftkostnader -323 -276 -670 -576  -1143
Underhall -53 -61 -110 -103 -303
Driftsoverskott 503 428 927 777 1579
Central administration -10 -10 -18 -20 -55
Ovriga intékter och kostnader -7 -12 -3 -22 -48
Kostnader vid forsaljning av fastigheter -2 -12 -8 -13 -37
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 453 376 857 949 1569
Rorelseresultat 937 770 1755 1671 3008
Ranteintakter 1 1 2 2 8
Rantekostnader -307 -306 -614 -577 -1 203
Ovriga finansiella intikter och kostnader 6 -29 0 -1 -54
Vardeforandring derivatinstrument -214 844 -495 782 1138
Resultat fore skatt 422 1280 647 1877 2897
Skatt -119 1 -162 -114 -677
Periodens / arets resultat 303 1281 485 1763 2220
Omrakningsdifferenser 118 263 91 119 206
Periodens / arets totalresultat 421 1544 576 1882 2426

Resultat hanforligt till:
- moderbolagets aktiedgare 300 1280 481 1761 2216
- innehav utan bestammande inflytande 3 1 4 2 4

Totalresultat hanforligt till:

- moderbolagets aktiedgare 417 1543 572 1880 2422
- innehav utan bestammande inflytande 4 1 4 2 4
Vinst per aktie fore och efter utspadning, kr 0,11 0,71 0,20 0,98 1,21
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr
2014 2013 2013

30jun 30jun 31 dec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 50 077 40 603 44 091
Materiella anlaggningstillgangar 31 30 31
Derivatinstrument 38 76 100
Uppskjuten skatt 776 686 663
Finansiella anlaggningstillgangar 302 773 204
Summa anlidggningstillgangar 51 224 42 168 45 089
Ovriga tillgangar 693 169 544
Likvida medel 534 88 59
Summa omséttningstillgangar 1227 257 603
Summa tillgangar 52 452 42 425 45 692
Eget kapital och skulder
Eget kapital 19 049 12 532 15 169
Langfristiga rantebarande skulder 22 849 18 495 22 398
Derivatinstrument 1911 1853 1496
Uppskjuten skatt 2941 2162 2 695
Ovriga skulder 103 116 25
Summa langfristiga skulder 27 803 22 636 26 614
Kortfristiga rantebarande skulder 4 955 6 761 3123
Derivatinstrument 16 7 24
Leverantdrsskulder och andra skulder 629 499 762
Summa kortfristiga skulder 5600 7 267 3 909
Summa eget kapital och skulder 52 452 42 425 45 692
Uppdelning av lan:
- icke sakerstallda 2252 4073 3049
- sakerstallda 25552 21183 22 472
Summa 27 804 25 256 25521
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Koncernens rapport 6ver kassafloden
Belopp i mkr

2014 2013 2014 2013 2013

aprjun aprjun jan-jun  jan-jun jan-dec

3man 3man 6man 6man 12man

Kassaflode fran rorelsen 273 424 659 750 1570
Betalt finansnetto -267 -163 -548 -463 -1 249
Betald skatt -2 -1 -2 -2 -3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4 259 109 284 318
Investeringar i forvaltningsfastigheter -481 -357 -758 -626 -1531
Kop av forvaltningsfastigheter -1960 -3409 -4580 -4003 -6901
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 618 609 711 638 1765
Kop/forsaljning av 6vriga anlaggningstillgangar -192 -452 -246 -330 97
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2015 -3609 -4873 -4321 -6570
Nyemission 3020 - 3020 - 2120
Kapitaltillskott 1363 682 1363 682 680
Upptagna lan 1629 3527 4418 6 299 9361
Amortering av lan -2482 -1120 -2528 -3163 -6122
Ko6p/forsaljning av derivatinstrument -34 278 -34 278 271
Koncernbidrag - - - - -27
Utdelning -1 000 - -1000 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2496 3368 5239 4097 6283
Forandring av likvida medel 485 18 475 60 31
Likvida medel vid arets borjan 49 70 59 28 28
Likvida medel vid arets slut 534 88 534 88 59
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Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital

Belopp i mkr
) Innehav utan  Totalt
Aktie- Overkurs- Andra Balanserad bestammande eget
kapital fond reserver vinst Total inflytande  kapital
Eget kapital 2012-12-31 400 - -164 9707 9943 27 9970
Kapitaltillskott - - - 680 680 - 680
Arets resultat, jan-jun - - - 1761 1761 2 1763
Ovrigt totalresultat - - 119 - 119 - 119
Eget kapital 2013-06-30 400 - -45 12148 12503 29 12532
Nyemission 183 1937 - - 2120 - 2120
Fondemission 680 - - -680 0 - 0
Lamnat koncernbidrag - - - -27 -27 - -27
Arets resultat, jul-dec - - - 455 455 2 457
Ovrigt totalresultat - - 87 - 87 - 87
Eget kapital 2013-12-31 1263 1937 42 11896 15138 31 15169
Arets resultat, jan-jun - - - 481 481 4 485
Ovrigt totalresultat - - 91 - 91 - 91
Hybridlan - - - - - 1354 1354
Utdelning - - - -1051 -1051 - -1051
Nyemission 181 2820 - - 3001 - 3001
Eget kapital 2014-06-30 1444 4757 133 11326 17 660 1389 19049
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Segmentinformation jan-jun 2014

Belopp i mkr

Hyresintakter
Driftskostnader
Underhall
Driftsoverskott

Central administration

Ovriga intékter och
kostnader

Kostnader vid forsalj-
ning av fastigheter

Vardeforandring for-
valtningsfastigheter

Rorelseresultat

Ranteintakter
Rantekostnader

Ovriga finansiella
intakter och
kostnader

Vardeforandring
derivatinstrument

Resultat fore skatt

Driftsoverskott
Vardeférandring
Totalavkastning

Totalavkastning
per ar, procent

Verkligt virde
fastigheter

Sverige
2014 2013
1043 974

-423 -400

-72 -77

548 497

439 538

548 497

439 538

987 1035

7.5 9,0

26 918 27081

Tyskland Kanada

2014 2013 2014
575 482 64
-207 -176 -32
-34 -26 -3
334 280 29

334 280 29
224 411 133
558 691 162

7,3 11,9 193

18324 13522 2308
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2013

England

2014
25
-8
-1
16

16
61
77

2526

2013

Totalt
2014 2013
1707 1456
-670 -576
-110 -103
927 777
-18 -20
-3 -22
-8 -13
857 949
1755 1671
2 2
-614 -577
0 -1
-495 782
647 1877
927 777
857 949
1784 1726
8,3 10,0
50077 40603
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Rantebarande skulder

Loptid Rantebindning Kapitalbindning
Ar Belopp i mkr Medelranta, procent Andel, procent Belopp i mkr Andel, procent
0-1 5739 3,00 21 4 955 18
1-2 2914 2,67 10 8 308 30
2-3 2811 4,13 10 5838 21
3-4 4028 3,39 14 3267 12
4-5 2335 561 8 134 0
5-6 2639 5,84 9 247 1
6-7 1756 523 6 10 0
7-8 2 566 5,07 9 0 0
8-9 921 4,76 3 241 1
9-10 641 4,77 2 0 0
10 -> 1474 4,44 5 4 805 17
Summa 27 804 4,13 100 27 804 100
Totalresultat for moderbolaget
Belopp i mkr 2014 2013 2014 2013 2013
apr-jun  apr-jun jan-jun  jan-jun 31 dec
3 man 3 man 6man 6man  12man
Hyresintakter - 13 - 26 51
Fastighetskostnader - -2 - -7 -19
Underhall - - - -6 -6
Driftsoverskott - 6 - 13 27
Ovriga intakter och kostnader -11 -13 -21 -20 -57
Forsaljning fastigheter - - - - 76
Intakter fran andelar i koncernforetag - - - - 498
Finansnetto -95 -117 -174 -151 -308
Vardeférandring derivatinstrument -80 249 -188 46 253
Resultat fore bokslutsdispositioner -186 125 -383 -112 489
Bokslutsdispositioner - - - - -106
Resultat fore skatt -186 125 -383 -112 383
Skatt 17 0 41 -1 94
Periodens / arets resultat -169 125 -342 -113 477
Periodens / arets totalresultat -169 125 -342 -113 477
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Finansiell stallning fér moderbolaget

Belopp i mkr
2014 2013 2013

30jun 30jun 31 dec
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar - 275 -
Finansiella anlaggningstillgangar 11 087 9719 14 308
Summa anldaggningstillgangar 11 087 9995 14 308
Fordringar pa koncernforetag 10 384 - 81
Ovriga omsattningstillgdngar 3442 8 10
Summa Omsittningstillgangar 13 826 8 91
Summa tillgangar 24 913 10 002 14 399
Eget kapital 8700 4312 7 022
Langfristiga rantebadrande skulder 2631 1995 2424
Langfristiga rantebadrande skulder till kon-
cernféretag 142 815 224
Derivatinstrument 419 282 231
Summa langfristiga skulder 3192 3092 2879
Kortfristiga rantebarande skulder 1539 17 16
Kortfristiga rantebarande skulder till kon-
cernforetag 11420 2532 4 454
Ovriga skulder 63 49 28
Summa kortfristiga skulder 13 022 2598 4 497
Summa eget kapital och skulder 24913 10 002 14 399
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Nyckeltal
2014 2013 2012 2011 2010

30jun  31dec 3ldec 31ldec 3ldec
Eget kapital
Eget kapital, mkr 19049 15169 9970 8567 8211
Soliditet, procent 36 33 27 26 28
Riskbarande kapital, procent 46 46 39 41 46
Avkastning pa eget kapital, procent 4 24 27 4 8
Rantebarande skulder
Beldningsgrad sakerstallda lan, procent 49 49 53 50 48
Beldningsgrad totala lan, procent 53 56 59 60 61
Réntetackningsgrad sakerstallda lan 18 14 15 1,6 1,6
Réntetackningsgrad totala 1an 15 12 12 1,3 1,2
Rantebindning
Medelranta sakerstallda lan, procent 3,96 4,42 4,63 4,94 5,28
Medelranta totala lan, procent 4,13 4,75 4,85 5,26 563
Rantebindning sakerstallda lan, ar 4,7 53 5.7 58 58
Kapitalbindning sakerstallda lan, ar 49 4,8 53 6,0 50
Fastigheter
Antal lagenheter 43989 41319 35443 35151 31502
Uthyrningsbar area, kvm 3155 2992 2576 2632 2424
Tillvaxt hyresintakter, procent* 38 58 4,8 38 -
Tillvaxt driftsoverskott, procent* 6,4 6,7 41 83 -
Reell vakansgrad bostader, procent 11 0,7 0,7 07 0,6
Verkligt varde fastigheter, mkr
Ingdende 44091 35437 32352 28269 29255
Valutakursdifferenser 509 454 -359 -44 -839
Vardeforandring 857 1569 2671 1025 356
Investering 758 1531 1493 1138 917
Kop 4581 6901 1663 3792 972
Forsaljning -719 -1801 -2383 -1828 -2392
Utgdende 50077 44091 35437 32352 28269
Verkligt varde, kr/kvm 15870 14736 13755 12292 11662
Direktavkastningskrav, procent 4,73 4,75 4,73 5,07 5,09
Forandring direktavkastningskrav, procent* -0,01 -001 -028 0,01 -

*) For jamforbara fastigheter
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Nyckeltal 2014 2013 2012 2011 2010
30jun  3ldec 31dec 31ldec 3ldec

Fastigheter Sverige

Medelhyra bostader, SEK/kvm/ar 1143 1114 1074 1026 967
Tillvaxt medelhyra bostader, procent* 2,2 58 50 51 19
Tillvaxt hyresintakter, procent* 3,7 55 38 - -
Tillvaxt driftsoverskott, procent* 9,5 33 52 - -
Verkligt varde, mkr 26918 26784 23456 22574 21377
Verkligt varde, kr/kvm 14613 14115 13809 12055 11435
Direktavkastningskrav, procent 4,82 4,84 4,79 515 515
Antal lagenheter 23006 23867 21707 23354 22926
Fastigheter Tyskland

Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad 7,79 7,71 7,52 7,19 6,85
Tillvaxt medelhyra bostader, procent* 30 56 56 7,0 4,0
Tillvaxt hyresintakter, procent* 4,1 6,8 6,8 - -
Tillvaxt driftsoverskott, procent* 19 137 10 - -
Verkligt varde, mkr 18324 15549 11981 9778 6 892
Verkligt varde, kr/kvm 15900 15398 13649 12903 12623
Direktavkastningskrav, procent 4,65 4,64 4,64 4,87 4,91
Antal lagenheter 17933 15769 13736 11797 8576
Fastigheter Kanada**)

Medelhyra bostader, CAD/kvft/manad 1,94 1,94 2,01 1,34 -
Tillvaxt medelhyra bostader, procent* 35 77 11,2 - -
Tillvaxt hyresintakter, procent* 9,2 20,6 - - -
Tillvaéxt driftsdverskott, procent* -4,5 56,4 - - -
Verkligt varde, mkr 2308 1758 1074 26 -
Verkligt varde, kr/kvm 21711 20710 22026 19833 -
Direktavkastningskrav, procent 4,53 4,47 4,52 4,25 -
Antal lagenheter 2065 1683 1046 17 -
Fastigheter England**)

Medelhyra bostader, GBP/kvft/manad 1,63 1,55 1,54 1,04 -
Tillvaxt medelhyra bostader, procent* 57 01 13,7 - -
Tillvéxt hyresintakter, procent* -29 29,0 - - -
Tillvaxt driftsverskott, procent* -16,2 31,7 - - -
Verkligt varde, mkr 2526 1792 1580 145 -
Verkligt varde, kr/kvm 46301 36430 32730 22872 -
Direktavkastningskrav, procent 4,45 4,64 453 4,77 -
Antal lagenheter 985 870 870 97 -

*) For jamforbara fastigheter

**) Fastighetsportfoljen i Toronto, Kanada, forvarvades fran ett systerbolag under slutat av 2013. Fastighetsportfol-
jen i England forvarvades fran ett systebolag under mars 2014. Ovanstaende tabeller redovisar utveckling som om
koncernen skulle ha dgt fastigheterna sedan 2011.
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Definitioner

Riskkapital

Andel riskkapital

Belaningsgrad,
sakerstallda lan

Beldningsgrad, totala lan

Medelhyra

Reell vakans

Rantetackningsgrad,
sakerstallda lan

Rantetackningsgrad,
totala lan

Soliditet

Vakansgrad

Eget kapital, uppskjuten skatteskuld och rantebarande skulder utan
sakerhet.

Riskkapital i relation till balansomslutning.

Rantebarande skulder med sakerhet i relation till totala tillgangar.

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

Arshyran for samtliga uthyrda kontrakt i relation till motsvarande
kontrakts kvadratmeter. Mattillfallet ar alltid per den forsta dagen
varje manad.

Totalt antal vakanta lagenheter med avdrag for antal lagenheter
vakanta till foljd av uppgradering eller planerad forsaljning, i relation
till totalt antal lagenheter. Mattillfallet ar alltid per den forsta dagen
varje manad.

Resultat fore skatt med aterlaggning av avskrivningar, nedskrivning-
ar, kostnader for fastighetsforsaljningar, rantekostnader, vardefor-
andring av tillgdngar och skulder i relation till rantekostnader for
sakerstallda lan.

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

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt antal lagenheter. Mattillfal-
let ar alltid per den forsta dagen varje manad.
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Delarsrapport jan-sep 2014...29 nov 2014
Delarsrapport jan-dec 2014.....27 feb 2015

Deldrsrapport jan-mar 2015...29 maj 2015

Huvudkontor

Svardvagen 3A

Box 104, S-182 12 Danderyd
Tel +46 (0)8 566 130 00

Sverige
Rosenlundsgatan 50

Box 38149

100 64 Stockholm

Tel +46 (0)10-722 31 00
www.akelius.se

Tyskland

Leipziger Platz 14
D-10117 Berlin

Tel +49 (0)30 7554 110
www.akelius.de

Kanada

289 Niagara Street
Toronto M6J 0C3

Tel +1 (416) 214-2626
www.akelius.ca

England

1 Earlham Street

London WC2H 9LL

Tel +44 (0)2 078 719 695
www.akelius.co.uk

Akelius | korthet

Bostader i storstader

Akelius ager, forvaltar, uppgraderar och
utvecklar bostader i storstader. 77 pro-
cent av bestandet ar beldget i Berlin,
Hamburg, London, Toronto, Stockholm,
Goteborg och Oresundsregionen.

Uppgradering till First Class

Akelius uppgraderar till First Class. En

kvalitet i nivda med nyproducerad bost-
adsratt. De senaste tre aren har 10 000
lagenheter uppgraderats till First Class.

Cherry picking

Akelius gor hellre manga mindre inkop
av exakt ratt fastigheter — cherry pick-
ing — an ett fatal forvarv med delvis ratt
fastigheter.

Finansiering fran flera kallor

Totalt har Akelius 1an fran tjugosex bank-
er, trettiotusen sparkunder, tolvtusen
aktiedgare och ej sakerstallda obligation-
er. Belaningsgraden skall vara max 60
procent.

Forstklassig personal

Fler an hundra anstallda har tagit examen
i Residential Real Estate vid Akelius Uni-
versity. De med examen vidareutbildas
inom programmet for Postgraduate.

Akelius



