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Akelius Fastigheter i korthet

41 000 lagenheter i tre lander

44 mdkr i verkligt varde fastigheter

15 000 kr per kvadratmeter i verkligt varde fastigheter

33 procent soliditet

84 procent av rantorna bundna langre an ett ar

240 anstallda

Verkligt varde fastigheter, mkr
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Lagenhetsbestand per 31 december 2013

Sverige
23 867

Tyskland
15 769

Verkligt varde fastigheter

Andel mkr kr/kvm Direktavkastningskrav
Sverige 61% 26 784 14 115 4,84%
Tyskland 35% 15 549 15 398 4,64%
Kanada 4% 1758 20710 4,47%
Totalt 100% 44 091 14736 4,75%



Akelius Fastigheter AB (publ)
Arsredovisning 2013

Innehallsférteckning

Akelius Fastigheter i KOrthet............ooiiiii e 2
Lagenhetsbestand per 31 december 2013 ... o i 3
201301 SaMMANAIAG ... 5
Bostader i stora stader en tillvaxtexplosSion ... 6
Uppgradering till First Class ger hdgre efterfragan .........ooocooiiiiiiiiiii, 8
StreamLine Production ger lagre uppgraderingskostnad ............cccccciiiiiiiiiiiiiie 8
Akelius University ger forstklassig personal..............ccccoo 10
K&per via cherry picking, saljer fardigutvecklat ...........ccoooiiiii 12
HUE Vi SKQPAI VINST. .ot 16
FINANSIEIING e 18
20 AF 1 SVEBIIGO .o 20
INnerstadslagen i tyska StOrstader......... ..o 26
CeNTrala TOTONTO .ottt e e 32
Y IS e e 36
LEANING e 37
FOrValtNiNGShErattelSe . oo 38
Koncernens resultatrakning......... ..o e 46
Koncernens rapport éver totalresultat ..., 47
Koncernens rapport éver finansiell stallning ...........ccccoiiiiiiiii e, 48
Koncernens rapport ¢ver forandringar i eget kapital..........coooo i 50
Koncernens rapport dver kassafloden. ... 51
Moderbolagets resultatrakning ... 52
Moderbolagets balansrakning ... 53
Moderbolagets férandring av eget kapital ............cccooiiiiiiiiiiii e, 55
Moderbolagets kassaflodesanalys...........ccciiiiiii 56
Redovisningsprinciper OC NOTET..........oiiiiiii e, 57
Nyckeltal fOr KONCEINEN ... 92
D INITIONEL .. 94
Arsredovisningens underteckNande.............c.ooooo oo 95

Den formella arsredovisningen, som innehaller férvaltningsberattelse och finansiella rapporter,
omfattar sidorna 38-95.



Akelius Fastigheter AB (publ)
Arsredovisning 2013

2013 i sammandrag

Arets vinst 6kade till 2 426 mkr, eller med 6 procent

e Soliditeten 6kade fran 27 till 33 procent

e Hyresintdkterna 6kade till 3 025 mkr, eller med 9 procent

e For jamforbara fastigheter 6kade hyresintdkterna med 6 procent
e Driftsdverskottet 6kade till 1 579 mkr, eller med 12 procent

e For jamforbara fastigheter 6kade driftséverskottet med 7 procent

e Forsaljning av fastigheter 1 801 mkr. Forsaljningspriserna var 10 procent hégre

an verkligt vdrde vid boérjan av aret.
e Vardeférandring fastigheter 1 569 mkr, eller 4,4 procent
e Inkop av fastigheter 6 901 mkr

e Investeringar i bestandet 1 531 mkr

Utveckling eget kapital, mkr
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Bostader i stora stader en tillvaxtexplosion

Vaxande storstader

Akelius koper, utvecklar, uppgraderar och
férvaltar bostadsfastigheter. Fastighetsbe-
standet koncentreras till storre stader med
stark tillvaxt. Bolagets beddmning dr att stora
stader kommer att fortsatta vaxa snabbare
an, och pa bekostnad av, mindre stader och
samhallen. Darfor ar det ingen slump att 76
procent av portféljen finns i Berlin, Hamburg,
Toronto, Storstockholm, Storgéteborg och
Oresundsregionen. Kombinationen bostader
i bra lagen, i stora stader med vaxande
befolkning minimerar vakansrisken och ger
stark tillvaxt i hyra och driftséverskott.

Uppgradering till First Class

Hyresratten genomgar en rendssans. Allt fler
efterfrdgar boende i hyresratt. Men efter-
frdgan har férandrats. Allt fler efterfragar
hyresratter med samma standard som ny-
producerad bostadsratt. Vart svar pa denna
férandrade efterfrdgan ar uppgradering till
First Class. Lagenheter, fasader, entréer och
trapphus uppgraderas. De senaste tre dren
har 10 000 lagenheter uppgraderats.

StreamLine Production

Punktvis uppgradering av 4 000 lagenheter
per ar kraver ett industriellt tillvdgagangssatt.
Inkdp dr centraliserat. Ett egenutvecklat
system anvands for att hantera administra-
tion och logistik.

Ko6per med cherry picking

Akelius gor hellre manga mindre inkép med
exakt ratt fastigheter — cherry picking — an
ett fatal stérre férvarv med bara delvis ratt
fastigheter. De senaste tre dren har 130
transaktioner genomfoérts med totalt 15 000
ldgenheter.

Saljer fardigutvecklat

Fastigheter dar vi har plockat fram den
potential just vi ar duktiga pd, primart upp-
graderade fastigheter, saljs.

Finansiering fran flera kallor

Finansiering sker fran saval bank-, kapital-
som privatmarknaden. Totalt har Akelius
Fastigheter lan fran 25 banker, ett noterat
obligationslan och inldning fran 30 000 pri-
vatkunder. Lan fran flera kallor ger lagre risk.
Beldningsgraden ar 56 procent. Rantebind-
ningen ar lang. 84 procent av rantebindning-
en ar langre an ett ar, vilket leder till mindre
kanslighet mot férandringar i rantenivan.

1,3 mdkr i likviditet

| genomsnitt var likviditeten under 2013
1,3 mdkr. Likviditeten skapas genom kassa
och sakerstallda men ej utnyttjade kreditlinjer.

Efterfragan pa bostdder pa transaktionsmark-
naden ar stor. Inom tre till sex manader kan
stora portfoljer saljas i strukturerade proces-
ser, vilket ger en stor dold likviditetsreserv.

Forstklassig personal

Forstklassiga resultat kraver férstklassig
personal. Utbildning sker inom Akelius
University. Fler an hundra anstallda har tagit
examen i Residential Real Estate vid Akelius
University. De med examen far vidareutbild-
ning inom programmet fér Postgraduate.

Aterinvesterar vinster

Med nagra fa undantag har samtliga ars
vinster aterinvesterats i bolaget. Sedan
starten 1994 har bolaget i genomsnitt vuxit
med 28 procent per ar.



Stadspredikanten, Ostersund, inkdpt 2005

Innergarden uppgraderades 2012. Trapphus, kallargangar och tvattstugor har renoverats under 2014.
8 av 23 lagenheter har uppgraderats till First Class. Se kartan sidan 23.

>

-

GrunewaldstraBe 111 Schoneberg Berlin, mkopt 2008
Sedan inkdp har 7 av 27 lagenheter uppgraderats till First Class. Se kartan sidan 28.
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Uppgradering till
First Class ger hogre
efterfragan

4 000 lagenheter under 2013

Uppgradering sker i princip bara av vakanta
lagenheter. Idén ar att ingen hyresgast ska
patvingas en hogre standard och dérmed
hogre hyra mot sin vilja. Men sjalvklart far
dven nuvarande hyresgaster sin lagenhet
uppgraderad ifall de sa 6nskar.

Bostadsrattsstandard

FOr att valja exakt ratt kvalitet, ratt standard
for langsiktig hallbarhet och attraktivitet,
arbetade tva arkitekter under ett ars tid med
att utmejsla First Class. Resultaten samman-
fattades i boken Akelius Living. Lagenheterna
utrustas med tyska kvalitetskok fran tillverka-
ren Nobilia och tyska vitvaror fran tillverkaren
Bosch and Siemens. Parkettgolven kommer
fran svenska Kahrs. Badrummen utrustas
med sanitetsporslin fran Gustavsberg och
Keramag. Rektifierat kakel och klinker
kommer fran italienska Marazzi. Standarden
ar i nivd med nyproducerad bostadsratt, och
vasentligen hogre an nyproducerad hyres-
ratt. Utdver lagenheterna uppgraderas aven
fasader, entréer, trapphus och grénomraden
till First Class.

Energi och utbyggnad

Forutom uppgradering till First Class gor
Akelius dven stora investeringar i energi,
ombyggnader av vindar, ombyggnader av
lokaler till ldagenheter. Dar méjlighet finns
fortatar vi.

Investeringar 1,5 mdkr under 2013

Under 2013 var den totala investeringsvo-
lymen 1,5 mdkr, vilket motsvarar SEK 600
per kvadratmeter. Det ar fa andra bostads-
bolag som uppgraderar i detta tempo.

StreamLine Production
ger lagre uppgraderings-
kostnad

Centraliserat inkép

Ink&p av material ar centraliserat och stan-
dardiserat. Centraliserat inkdp av flera hund-
ratusen kvadratmeter parkettgolv, tusentals
kok, flera hundra ton kakel och klinker ger
mangdrabatt och exakt den kvalitet och
standard hyresgasterna énskar.

Logistik avgdrande

Exakt ratt kok, exakt ratt mangd parkettgolv,
exakt ratt mangd kakel och klinker, exakt

ratt sanitetsporslin ska levereras vid exakt ratt
tidpunkt till exakt ratt Iagenhet. Logistiken ar
avgorande for att halla kostnaderna i schack.

For att hantera logistiken, och administra-
tionen, av uppgraderingarna har vi tagit
fram ett systemstdd. Systemet underlattar
bland annat logistik och kostnadsuppféljning
avsevart. Systemet togs i bruk under bérjan
av 2014.

Egen koordination

Personalstyrkan vaxer kontinuerligt, for att
kunna hantera alltmer av koordinationen av
uppgraderingen. Detta for att minska tiden
och kostnaderna foér uppgraderingen. Fler
construction managers férbattrar dessutom
kvalitetskontrollen.



LettestraBe i Prenzlauer Berg, Berlin, inkdpt 2010

Kok fran Nobilia, parkettgolv fran Kahrs, vitvaror fran tillverkaren Bosch and Siemens. Fastigheten har
genomgatt en total uppgradering, dar fasad har putsats om och entréer och trapphus har renoverats.
Innergarden har lyfts och vinden ar ombyggd till Iagenheter. 13 av 35 lagenheter ar First Class.

LettestraBe i Prenzlauer Berg, Berlin, inkdpt 2010
Kakel fran Marazzi, sanitetsporslin frdn Keramag. Se kartan sidan 28.
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Akelius University ger forstklassig personal

Hundra anstallda med examen

Under 2013 avslutades tredje kursomgangen
av Residential Real Estate vid Akelius Uni-
versity. | och med detta har fler an hundra
anstallda tagit sin examen vid Akelius
University. Till hésten startar den fjarde
kursomgangen, med ytterligare ett fyrtiotal
anstallda.

Relevant utbildning

Malet ar att ha den bast och mest relevant
utbildade personalen bland varldens stora
fastighetsbolag. Forstklassiga resultat uppnas
bara med férstklassig personal.

En kursomgang pdgdr under ett ar och
bestdr av en till tvd veckor pa Cypern, i
Kanada, i Sverige och i Tyskland. Eleverna far
ett omfattande kursmaterial fér att studera i
hemmet och férbereda anféranden.

De flesta elever har akademisk utbildning och
arbetserfarenhet. Utbildningen ger kompe-
tens inom kalkylering, férvaltning, uppgrade-
ring och projekt, uthyrning och service, inkép
och férsaljning av fastigheter, vardering av
fastigheter, muntliga anféranden och skriftlig
presentation. Eleverna skriver rapporter och
framfor ett antal féredrag pa koncernspraket
engelska. Aktuella utvecklingsprojekt inom
Akelius blir examensarbete.

Postgraduate

De med examen fran University far vidareut-
bildning inom programmet fér Postgraduate.
Under 2014 bestar kursutbudet av férhand-
ling, ledarskap och media samt férdjupning
inom kalkylering och Excel.
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Delegering; effektivt och attraktivt

Spetskompetens inom modern bostadsforvalt-
ning leder till battre beslut. Fler beslut kan de-
legeras, vilket gor organisationen mer effektiv.
Ho6g grad av delegering gér Akelius till en mer
intressant och attraktiv arbetsgivare.

Intern rekrytering

Medarbetare med relevanta kunskaper och
vana att fatta beslut gor oss i stor utstrack-
ning sjalvforsorjande vid rekrytering av nya
chefer.

Brainee

Under 2012 startade Akelius sitt forsta
traineeprogram. Vi kallar det Brainee. Fem
personer, tre fran Sverige och tva fran
Tyskland, genomgadr ett tva ar Idngt Brai-
neeprogram. Halva tiden ar de stationerade
pa olika utlandskontor, den andra halvan pa
sitt hemmakontor.

Programmet innebar praktik inom uthyrning,
férvaltning, controlling, transaktion och var-
dering. Sista halvaret agnas at specialisering.

Ndasta Braineeprogram startar under 2014.



Dale Carnegie hdrdtranar eleverna i presentationsteknik i Florida.

Elever slipar sina kunskaper i Excel och kalkyler under ett av manga grupparbeten.

M
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Koper via cherry picking, saljer fardigutvecklat

Tioarsregeln
Akelius képer bostader

e jstader med vaxande inkomster och
vaxande befolkning,

e | attraktiva stader med sjal,

e jstadsdelar eller fororter som vi tror
kommer att forbattras och

e som har potential, ofta handlar det om
uppgraderingspotential.

Vidare sager tiodrsregeln att den totala
avkastningen sett dver tio ar ar viktigare an
den initiala direktavkastningen.

Under de senaste tre dren har fastigheter for
12 mdkr képts. Under 2013 koptes fastighe-
ter for 7 mdkr.

Standardiserad cherry picking

Vart fokus pa langsiktig I6nsamhet gor att
vi stravar efter att kdpa in exakt ratt fast-
igheter. Vi genomfér hellre manga inkép

— cherry picking — an ett fatal portféljinkop.
De senaste tre aren har vi gjort ett inkdp per
vecka.

Inképen foljer en val genomarbetad rutin i
allt fran due diligence till kalkyl och besluts-
material. Detta kopplat till tydliga kriterier for
inkép gor att vi blir snabbfotade.

Kannedom om marknaden

| princip alla inkdp sker i stadsdelar eller
kvarter dar vi redan ager eller har agt fastig-
heter. Detta gor det relativt enkelt for oss
att géra korrekta bedémningar om allt fran
hyres- och vakansnivaer till pris- och avkast-
ningsnivaer.
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Lokalt inkbp ger realistiska
antaganden

Ink&pen sker lokalt. Varje regionkontor ar
ansvarigt for inkdpen i regionen. Fordelen
ar att detta ger realistiska antaganden kring
intakter och kostnader. Regionkontoret har
sedan att leverera enligt de antaganden som
gjorts vid inkdpet. Uppféljning av inkdpta
fastigheter sker fortlépande.

Tjugo ars erfarenhet ger traffsdkerhet

Med tjugo ars erfarenhet av bostadsférvalt-
ning ar vi traffsakra vad galler utgifter for
uppgradering, underhall, drift och adminis-
tration.

Koper kontant

Var starka finansiella situation har medfért
att vi har betalat samtliga ink&p kontant
under den senaste femarsperioden. Detta |
kombination med att vi ar snabbfotade, gor
att vi dr en attraktiv kdpare.

Saljer fardigutvecklat

De senaste tre dren har vi sdlt fastigheter for
6 mdkr, samtliga fastigheter i Sverige. Under
2013 salde vi fastigheter for 1,8 mdkr.

Oftast handlar det om fastigheter som
uppnatt den potential just vi ar duktiga pa
att realisera. Fastigheter som ur vart perspek-
tiv ar uppgraderade och fardigutvecklade.

En annan stor marknad ar ombildning till
bostadsratt.

| andra fall kan det handla om fastigheter
med ett ndgot for hogt kommersiellt inslag.



Inkdp fastigheter 2013, mkr
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Sverige Tyskland Kanada

Ink&p for 6,9 mdkr under 2013. Stérst andel
inkdp genomfordes i Sverige till f6ljd av kdpet
av Apartment Bostad Vast AB. Inképen i Kanada
avser kop fran systerbolag i Kanada. Samtliga
fastigheter ligger i Toronto.

Forséaljning fastigheter 2013, mkr
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Verkligt varde Forsaljningspris
Under aret salde vi fastigheter f6r 1,8 mdkr.
Forsaljningspriserna var i genomsnitt 10
procent hdgre an det verkliga vardet vid
arets borjan.
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Ink6p fastigheter 2013
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Sverige Tyskland Kanada

mmm kr/kvm Direktavkastningskrav

Kvadratmeterpriserna varierade mellan
11 514 i Sverige och upp till 20 416 i Kanada.

Forsaljningspriser i jamforelse med
inképspriser under 2013, kr/kvm

20 000

18 000

16 000

14 000

12 000

10 000

8 000

Inkdpspris Forsaljningspris
Under 2013 var forsaljningspriserna per
kvadratmeter pa salda fastigheter 42 procent
hogre an kvadratmeterpriserna pa inkpta
fastigheter, vilket val speglar att vi séljer
fardigutvecklade fastigheter och ersatter dem
med fastigheter med potential.
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Donlands Avenue i Old East York, Toronto, inképt 2013

Fastigheten har 36 ldgenheter. Fastighetens allmanna utrymmen &r redan First Class, och i takt med
fluktuation kommer vi dven att uppgradera lagenheterna till First Class. Se kartan sidan 33.

Lastropsweg i Eimsbittel, Hamburg, inképt 2007

Vi har uppgraderat fastigheten till First Class. Vi har putsat om fasaden och renoverat entréer och
trapphus. Fastigheten har nytt tak, nya balkonger och ny varmeanlaggning. Fastigheten har 29
lagenheter, varav 15 ar First Class. Se kartan sidan 28.
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HackerstraBe i Friedenau, Berlin, inképt 2008

Vi har uppgraderat trapphus och innergard till First Class. Under 2014 kommer vi att bygga om
vinden till Idagenheter. Av 14 lagenheter har vi uppgraderat 3 till First Class. Se kartan sidan 28.
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Hur vi skapar vinst

Driftsdverskott 1 579 mkr

Hyresintakter minus kostnader for drift,
underhall och administration definieras som
driftsdverskott. Under 2013 var driftsdver-
skottet 1 579 mkr.

Vardeobkning 1 569 mkr

En fastighets vdrde faststalls, grovt sett,
genom att kapitalisera driftsdverskottet med
fastighetens direktavkastningskrav. Vid slutet
av 2013 beddmdes det genomsnittliga
direktavkastningskravet for Akelius portfolj
till 4,75 procent. Genom uppgradering till
First Class, genom inflation, genom cherry
picking av ratt lage skapar vi tillvaxt i drifts-
dverskottet. Hogre driftsdverskott ger var-
dedkning. De senaste dren har 6kningen av
driftsdverskottet i jamforbart bestand legat
pa mellan 4 och 8 procent per ar. Under
2013 var 6kningen 7 procent.

Vardedkning #1

Uppgradering till First Class 723 mkr
Genom att uppgradera lagenheter, fasader,
entréer, trapphus okar attraktiviteten,

vilket 6kar hyresintakterna. Férbattringar
eller utbyte av varmeanlaggning, fonster,
etcetera sanker driftskostnaderna. Genom
StreamLine Production sanker vi uppgra-
deringskostnaden. Som tumregel kan man
sdga att i genomsnitt dkar driftsdverskottet
med 7 procent av uppgraderingskostnaden.
Under 2013 genomférde vi uppgraderingar
fér 1 531 mkr, varvid driftsdverskottet 6kade
med 107 mkr. Kapitaliserat med bedémt
direktavkastningskrav minus kostnaden for
uppgradering blev vardedkningen till foljd av
uppgradering 723 mkr.

Vardedkning #2

Inflation 170 mkr

Hyresintakter och kostnader dkar i takt med
inflationen, saledes aven driftsdverskottet.
Med ett driftséverskott om 1 579 mkr har
inflation om en halv procent gett en 6kning
med 8 mkr. Kapitaliserat med bedémt direkt-
avkastningskrav blev vardedkningen till foljd
av inflation 170 mkr.
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Vardedkning #3

Cherry picking av ratt lage 468 mkr

Ratt lage dkar driftséverskottet genom tkad
efterfragan till féljd av befolkningstillvaxt,
genom 6kad betalningsférmaga till féljd av
ekonomisk tillvaxt, genom mikrolagesforbatt-
ring fran till exempel B- till A-lage. Denna
vinstkomponent ar den restpost som inte
forklaras av inflation eller uppgraderingar.
Lage 6kade driftsdverskottet med 22 mkr
under 2013. Kapitaliserat med bedémt
direktavkastningskrav blev vardedkningen till
foljd av lage 468 mkr.

Vardedkning #4

Forsaljning av fardigutvecklat 153 mkr
Under aret sdlde vi fastigheter dver verkligt
varde. Den realiserade vardedkningen blev
153 mkr.

Vardedkning #5

Forandring direktavkastningskrav: 55 mkr
Direktavkastningskravet vid vardering av fast-
igheterna har en direkt paverkan pa vinsten,
da det till stor del avgér fastigheternas varde.
Direktavkastningskravet styrs av rantenivaer,
inflation, riskpremie och efterfragan pa
fastigheter. Men direktavkastningskravet
styrs aven av fastighetens mikroldge. En
mikrolagesforbattring, fran till exempel B till
A, sanker fastighetens direktavkastningskrav
och okar dérmed dess varde. Under 2013
beddmdes att direktavkastningskravet for
jamfoérbara fastigheter sjonk med 0,01 pro-
centenheter, vilket 6kade vardet med 55 mkr.

Ovriga kostnader -140 mkr

Ovriga kostnader &r central administration,
avskrivningar och transaktionskostnader for
salda fastigheter

Rorelseresultat 3 008 mkr

Rorelseresultatet motsvarar en avkastning

pa det ingaende fastighetsvardet pa 8,5
procent. Driftsdverskottet gav 4,5 procent,
vardedkning gav 4,4 procent. Ovriga kostna-
der motsvarade 0,4 procent.



Arets rorelseresultat, mkr
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" Drifts6verskott 1579
Okning av driftsdverskott 138
- varav uppgraderingar 107 « 1531 mkr * 7% direktavkastning
- varav inflation 8 « 1579 mkri driftséverskott * 0,51%
- varav |age 22 inflation
Vardeodkning till fljd av 6kat driftséverskott 2 892 « 138 mkr/ 4,75% direktavkastningskrav
Kostnad uppgraderingar -1 531
Férandring av direktavkastningskrav 55 < Forsaljning av fastigheter dver verkligt varde
Realiserad vardedkning 153
__ Vardedkning netto 1 569
Ovriga kostnader -140 < Central adminstration, évriga kostnader, etc
Roérelseresultat 3 008 < Motsvarar en avkastning pa 8,5% av det

ingdende fastighetsvardet

—1 579

Driftsdverskott
Uppgradering till First Class I /3
Inflation 170
Cherry picking av ratt lage I 468
Direktavkastningskrav B55
Forsalining av fardigutvecklat 153
Ovriga kostnader 140
Rorelseresultat 3008
0 50|O 1 O(l)O 1 5(|)O 2 O|OO 2 5(|)O 3 O|OO 3 5(|)O

Drygt halften av vinsten fore finans och skatt skapades under 2013 av driftséverskottet. Upp-
graderingar gav 723 mkr, inflation gav 170 mkr och ldge gav 468 mkr. Férandring av direktav-
kastningskrav gav 55 mkr, forsaljning av fardigutvecklat gav 153 mkr. Ovriga kostnader var 140
mkr. Rorelseresultatet blev sdledes 3 008 mkr.
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Finansiering

Tjugofem banker 22 mdkr

Som bottenlan anvands sakerstallda lan dar
langivare ar bank. Vid slutet av 2013 fanns
lan hos tjugofem banker i tre lander. Med
manga banker blir Akelius Fastigheter obe-
roende av den finansiella styrkan hos enskild
bank. Med banker i tre lander blir Akelius
Fastigheter mindre beroende av den finan-
siella styrkan i ett enskilt land. De sakerstallda
lanen var vid slutet av dret 22 mdkr, vilket
motsvarar en beldningsgrad om 49 procent.

Obligationslan 1 mdkr

Under 2012 till 2013 stalldes icke sakerstall-
da obligationer ut, med en total volym om

1 mdkr. Obligationslanet ar noterat pa
Nasdag OMX och forfaller i juni 2015.

30 000 privatkunder 0,5 mdkr

Privatkunder har mojlighet att spara hos
Akelius genom Akelius Spar. Lanen ar inte
sakerstallda.

Ovriga ej sékerstallda 1an 1,9 mdkr

1,9 mdkr lanas in frdn bolag inom Akelius
Foundationgruppen.

Eget kapital 15,2 mdkr

Det bokférda vardet pa eget kapital uppgar
till 15,2 mdkr, vilket motsvarar en soliditet
om 33 procent.

Lang rantebindning

84 procent av rantorna ar bundna langre an
ett ar. Det innebadr att snabba rdantestegring-
ar ger 1ag paverkan. Rantan kan stiga upp
till tio procent innan rantetackningsgraden
blir lagre an ett. Ldng rantebindning innebar
ocksa att variationen i rantetackningsgrad
kommer att vara lag och har varit 1ag. Vid
slutet av 2013 var rantetdackningsgraden 1,2.
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4,8 procent medelranta

Medelrantan for totala rantebarande lan

var 4,8 procent vid slutet av 2013. Nar
nuvarande rantebindning I6per ut bedéms
medelrantan sjunka. Detta da det nuvarande
rantelaget ar betydligt lagre an nar rante-
bindningen ingicks.

Aktiv minimering av refinansieringsrisk

Uppgradering till First Class ger hdg vardetill-
vaxt, vilket gor att belaningsgraden sjunker
snabbt. Detta innebar att vid refinansiering
av sakerstallda 1an ar beldningsgraden
vanligtvis lagre an den genomsnittliga bela-
ningsgraden pa sakerstallda 1an, 49 procent.
Darmed sanks refinansieringsrisken.

Stora lan forlangs vanligtvis redan tolv till
arton manader fore forfall. Fér mindre
lan pabdrjas refinansiering vanligtvis nio
manader fore forfall.

Refinansieringsrisken for icke sakerstéllda 1an
minimeras av att beldningsgraden for saker-
stallda lan ar ldg och kan hojas for att helt
ersatta icke sakerstallda lan.

Likviditet: 1,6 mdkr

Vid slutet av 2013 var likviditeten 1,6 mdkr.
Likviditet skapas genom sdkerstallda men gj
utnyttjade kreditramar och kassa. De senaste
fem dren har den genomsnittliga likviditeten
varit 1,6 mdkr.

Forstklassiga bostader i stora stader i centrala
lagen ar efterfrdgade pa transaktionsmarkna-
den, vilket utgor en stor dold likviditetsreserv.
Med tre till sex manaders ledtid kan stora
strukturerade férsaljningar genomféras.

Uppgradering till First Class kan vid behov
avbrytas med tre manaders varsel.



Soliditet 33 procent
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En tredjedel finansieras med eget kapital,
halften med sakerstallda banklan och sju
procent med icke sakerstallda lan. Ovrigt

Akelius Fastigheter AB (publ)
Arsredovisning 2013

Likviditet 1 597 mkr
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Den genomsnittliga likviditeten de senaste
fem aren var 1,6 mdkr. Vid slutet av 2013
var likviditeten 1,6 mdkr.

motsvarar latent skatt, undervarde pa
rantederivat samt 6vriga icke rantebdrande
skulder.

Lang rantebindning ger hég talighet for férandring i ranteniva, procent
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Endast 16 procent av lanen har en rantebindning kortare an ett ar. Det innebar att snabba ran-
testegringar ger lag paverkan. Rantan kan stiga upp till tio procent innan rantetackningsgraden
blir [agre an ett.
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20 ar i Sverige

Vi kopte de forsta fastigheterna i Goteborg
for 20 ar sedan. Idag ar vi ett av Sveriges
storsta privata bostadsbolag, med 24 000
ldgenheter i Sverige. Bestandet ar idag till 65
procent beldget i Storstockholm, Storgéte-
borg och Oresundsregionen. Fastigheterna
férvaltas av 130 anstallda pa 12 lokalkontor.

5,8 procent tillvaxt i medelhyra

Drygt halften av hyrestillvaxten under aret
var en f6ljd av nyuthyrning och den andra
halften en féljd av arets hyresférhandling
med Hyresgastféreningen.

Kbép av Apartment Bostad Véast AB

Under aret kdpte vi Apartment Bostad Vast
AB, med 3 600 lagenheter i vastra Sverige.
Utdver detta kdpte vi en fastighet i Storstock-
holm med 50 lagenheter.

Under aret salde vi 1 500 lagenheter, saval
till bostadsrattsféreningar som till inves-
terarmarknaden. Forsaljningspriserna var

i genomsnitt 10 procent hégre an arsskif-
tesvarderingen.

Reglerad hyresmarknad

Regleringen har lett till att hyresnivaerna ar
laga i forhallande till vad som skulle galla pa
en fri marknad, med laga vakanser och lag
nyproduktion som foljd.

Varmhyra

Hyresgasten betalar vanligtvis en varmhyra,
dar hyran ar oberoende av férbrukning av
varme och vatten, oberoende av kostnader
fér snérojning. Detta innebar att driftséver-
skottet varierar med mangden sn6 och med
temperatur.
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Totalavkastning fastigheter, procent

Driftséverskott 4,3
Vérdefoérandring 3,5
Totalt 7,8

Verkligt varde fastigheter, mkr

Ingdende 23 456
Valutakursdifferenser -
Vérdeférandring 815
Investeringar 964
Kép 3 350
Forséljning -1 801
Utgaende 26 784

Direktavkastningskrav vid skattning
av verkligt varde fastigheter, procent

Ingédende 4,79
Valutakursdifferenser -
Kép 0,06
Forsaljning 0,00
Jamférbart -0,01
Utgaende 4,84



Akelius Fastigheter AB (publ)

Fastighetsbestand per 31 december 2013

Kvadratmeter i tusental

Lagenheter Kommersiellt
Storstockholm 675 47
Malmo 131 46
Helsingborg 161 10
Géteborg 74 8
Halmstad 81 14
Boras 104 4
Ostersund 66 17
Ovriga 348 111
Totalt 1 640 257

Totalt

722
177
171
82

95
108
83
459
1897

Arsredovisning 2013

Hyra

krkvrmv/dr  Potential* procent

1135 27
1258 14
1094 18
1155 27
1182 4
1035 30
1069 23
1035 23
1114 22

* Nyuthyrningshyran for fastigheter som dgdes under hela 2013 i relation till medelhyran vid bérjan av aret.

Are 318 lagenheter ————@ e

._
o

o

®
>

[

Lysekil 295 lagenheter @

Trollhattan 700 lagenheter

Goteborg 1 206 lagenheter ®

Halmstad 1 314 [agenheter

- \‘- L,

Helsingborg 2 222 l4genheter L Y—
Malmo 2 129 lagenheter :Q'

Trelleborg 689 lagenheter ———— @

Haparanda 151 lagenheter
Luled 124 lagenheter

Umea 701 lagenheter

Ostersund 1 070 lagenheter

Enkdping 465 lagenheter
Stockholm 9 011 lagenheter
Eskilstuna 617 lagenheter

Skovde 821 lagenheter
Uddevalla 142 lagenheter

Boras 1 590 lagenheter

Lund 288 lagenheter
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Storstockholm

9 011 lagenheter

22% av portfoljen

2,2 minvanare

16% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Helsingborg
2 129 lagenheter 2 222 lagenheter
5% av portfdljen 5% av portfoljen

e 0,31 minvanare * 0,13 m invanare
17% befolkningstillvaxt pa 10 ar 11% befolkningstillvaxt pa 10 ar
== W I T it

= T L

Fastigheter markerade med rétt kdptes under 2013.



Goéteborg Halmstad
1 206 lagenheter 1 314 lagenheter
3% av portfoljen 3% av portféljen
0,75 m invanare 0,09 m invanare
11% befolkningstillvaxt pa 10 ar 8% befolkningstillvaxt pa 10 ar

ﬁh
Stadspredikanten
se bild sidan 7

Y

1 Boras Ostersund
1 590 lagenheter 1 070 lagenheter

4% av portfoljen \ 3% av portféljen

0,11 m invanare 0,06 m invanare

7% befolkningstillvaxt pa 10 ar 3% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Fastigheter markerade med rétt kdptes under 2013.
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Medelhyra bostader, kr/kvm/ar

Total portfolj 2013-01-01 1074
Forsaljning fastigheter -8
Jamférbar portfélj 2013-01-01 1 066
Okning i jamforbar portfol] 62 «—
Jamférbar portfélj 2014-01-01 1128
Inkdp fastigheter -14
Total portfolj 2014-01-01 1114

Medelhyran fér bostader steg fran 1 074 till
1 114 kr/kvm. For de fastigheter som dgdes
under hela 2013 steg hyran fran 1 066 till
1128 kr/kvm, vilket motsvarar 5,8 procent.
Arets forsaljningar sankte medelhyran, en
foljd av att fardigutvecklade fastigheter med
hog hyra sdldes. Medelhyran for salda fast-
igheter var 1 216 kr/kvm. Aven arets inkdp
sankte genomsnittshyran. Medelhyran fér
kopta fastigheter var 1 032 kr/kvm.

Hyresintakter, mkr
Jamforbara fastigheter

1750

1700

1650

1 600
2012 2013

Hyresintakter 6kade med 5,5 procent under
2013 i jamforelse med 2012 for fastigheter som
agdes under hela perioden 2012 och 2013.
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Nyuthyrningshyra, kr/kvm/ar
Jamforbara fastigheter

1350

1300

1250

1150

1100 /

1050

1 000
Medelhyra 2013 Nyuthyrningshyra 2013

Nyuthyrningshyran for fastigheter som dgdes
under hela 2013 var 1 298 kr/kvm, vilket var 22
procent hogre an medelhyran vid bérjan av aret.
Forklaringen ar uppgradering till First Class och
attraktiva lagen.

Driftsdverskott, mkr
Jamforbara fastigheter

875

850 d

825

800
2012 2013

Driftséverskottet kade med 3,3 procent under
2013 ijamforelse med 2012 for fastigheter som
agdes under hela perioden 2012 och 2013.



Inkdp fastigheter

14 000 5,5%

12 000

10 000

8 000

5,0%
6 000

4 000

2 000

4,5%
kr/kvm  Direktavkastningskrav

Under dret kdpte vi Apartment Bostad Vast
AB, med fastigheter i bland annat Géteborg,

Halmstad, Boras, Skdvde och Trollhattan. Priset
var 3,3 mdkr, 11 527 kr/kvm.

Investeringar, mkr

1100

1050

1000 -11%

950

900

2012 2013

Under 2013 uppgick investeringarna till 964
mkr. Vi uppgraderade 2 518 lagenheter till
First Class for 662 mkr.

Akelius Fastigheter AB (publ)
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Forséljning fastigheter, mkr

1 850

1 800

1750

1650

1600

1 550

Verkligt vérde Forsaljningspris
Under aret sdlde vi fastigheter f6r 1,8 mdkr.
Bland annat salde vi en portfélj med 796
lagenheter i Oresundsregionen, och en
fastighet med 483 ldgenheter ombildades i
Luled. Det genomsnittliga férsaljningspriset
var 19 332 kr/kvm.

Reell vakansgrad, procent

0,9

" C03%
0,6

0,5

0,4

Jan 2013 Dec 2013

Under 2013 pendlade den reella vakansgra-
den mellan 0,6 och 1,0 procent. | genomsnitt
var den 0,7 procent. Vakansgraden lag under
aret pd mellan 1,8 och 2,4 procent. Skillnaden
mellan reell vakans och vakans ar de lagenhe-
ter som ar tomstallda fér uppgradering.
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Innerstadslagen i tyska storstader

Vi kopte den forsta fastigheten i Berlin
2006. Idag har vi 16 000 lagenheter, varav
70 procent i Berlin och Hamburg. De flesta
fastigheter ligger centralt ndra stadernas
centrum. Fastigheterna férvaltas av vara 75
anstallda i Berlin, Hamburg, KélIn, Frankfurt
och Minchen.

5,6 procent tillvaxt i medelhyra

Hyrestillvaxten drivs primart av nyuthyr-

ning. Nyuthyrningshyran under 2013 var

47 procent hdgre an genomsnittshyran vid
bérjan av aret, en effekt av uppgradering till
First Class och eftertraktade lagen. Nyuthyr-
ningen svarade for 70 procent av hyrestillvax-
ten om 5,6 procent. Resterande ar en féljd av
anpassning till Hyresspegeln (“Mietspiegel”),
indexerade kontrakt och moderniseringshdj-
ningar.

Cherry Picking

Under aret genomférdes 35 transaktioner
med totalt 43 fastigheter och 2 000 lagenhe-
ter, varav 79 procent i Berlin och Hamburg.
Inga fastigheter saldes.

Fri nyuthyrningshyra

Enligt ny lagstiftning som forvdntas trada i
kraft 2015 kommer man maximalt att kunna
hoja hyran for befintliga hyresgaster med 15
procent per trearsperiod. Vid modernisering
kan nio procent av kostnaden laggas pa
hyresgasten genom hyreshgjning. Vid nyut-
hyrning maximeras hyran till nivan i likvardiga
ldgenheter. Vi beddmer att den nya lagstift-
ningen kommer att ha liten till mycket liten
effekt pa Akelius.

Kallhyra

Kostnader for varme, vatten, el, renhallning,
fastighetsskatt och 6vrig drift vidarefakture-
ras till hyresgasten. Detta innebadr att drifts-

dverskottet i Tyskland ar oberoende av kyla

och sno.
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Totalavkastning fastigheter, procent

Driftsdverskott 4,7
Véardeférandring 6,1
Totalt 10,8

Verkligt varde fastigheter, mkr

Ingdende 11 981
Valutakursdifferenser 454
Vérdeférandring 728
Investeringar 568
Kép 1818
Forséljning -
Utgaende 15 549

Direktavkastningskrav vid skattning
av verkligt varde fastigheter, procent

Ingédende 4,64
Valutakursdifferenser -
Kép 0,00
Forsaljning -
Jamforbart 0,00
Utgaende 4,64



Fastighetsbestand per 31 december 2013

Kvadratmeter i tusental

Lagenheter
Berlin 487
Hamburg 211
Mulnchen 38
KéIn 42
Frankfurt 31
Dusseldorf 32
Ovriga 121
Totalt 962

Kommersiellt Totalt
20 507

12 223

1 39

2 44

3 34

5 37

5 126

48 1010

Akelius Fastigheter AB (publ)
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Hyra

EUR/kvm/madnad  Potential* procent
6,77 49

9,20 49

10,09 42

8,50 32

10,96 23

7,90 52

7,67 36

7,80 47

* Nyuthyrningshyran for fastigheter som dgdes under hela 2013 i relation till medelhyran vid bérjan av aret.

Kiel 406 lagenheter .,t ) : e
Hamburg 3 750 lagenheter — ®
Liineburg 99 lagenheter y ®

o

¥

Rostock 278 lagenheter

i

@——— Berlin 7 742 lagenheter

Dusseldorf 553 lagenheter J—O

Kdéln 596 lagenheter ——@

Frankfurt 484 lagenheter

Mainz 383 lagenheter AF. o—
[
\Q\ ®
Stuttgart 105 lagenheter ®

Erlangen 286 lagenheter

NUrnberg 100 lagenheter

Regensburg 131 lagenheter

= Augsburg 167 lagenheter

[ e MUinchen 689 lagenheter
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Akelius Fastigheter AB (publ) e
Arsredovisning 2013

Medelhyra bostader

EUR/kvm/manad

Total portfolj 2013-01-01 7,52
Forsaljning fastigheter -
Jamférbar portfélj 2013-01-01 7,52
Okning i jamférbar portfélj 0,42 <
Jamférbar portfélj 2014-01-01 7,94
Inkdp fastigheter -0,14
Total portfélj 2014-01-01 7,80

Medelhyran steg fran 7,52 till 7,80 EUR/kvm/
manad. For fastigheter som agdes under hela
2013 steg hyran fran 7,52 till 7,94 EUR/kvm/
manad, en tillvaxt om 5,6 procent. Inkdpta
fastigheter drog ner medelhyran med 0,14
EUR/kvm/manad. Medelhyran for inkopta
fastigheter var 6,79 EUR/kvm/manad.

Hyresintakter, mkr
Jamforbara fastigheter

650

625 /
6,8%

600

>7> 2012 2013

Hyresintakter 6kade med 6,8 procent under
2013 i jamforelse med 2012 for fastigheter som
agdes under hela perioden 2012 och 2013.
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Nyuthyrningshyra, EUR/kvm/manad
Jamférbara fastigheter

12,00

11,00

10,00
9,00 @

8,00

7.00 ‘

Medelhyra 2013  Nyuthyrningshyra 2013

Nyuthyrningshyran for fastigheter som dgdes
under hela 2013 var 11,06 EUR/kvm/manad,
vilket var 47 procent hdgre an medelhyran
vid ingangen av aret. Huvudférklaringen ar
uppgradering till First Class och eftertraktade
lagen.

Driftséverskott, mkr
Jamforbara fastigheter

475

450

425

400
2012 2013

Driftséverskottet Gkade med 13,7 procent under
2013 i jamforelse med 2012 for fastigheter som
agdes under hela perioden 2012 och 2013.



Inkdp fastigheter
20 000 5,0%
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Berlin Hamburg  Ovriga

. kr/kvm Direktavkastningskrav

Under 2013 koptes fastigheter for 1,8 mdkr,
varav 56 procent i Berlin och 23 procent

i Hamburg. Ovriga inkdp gjordes i Kéln,
Frankfurt, DUsseldorf, Mainz och Minchen.
Det genomsnittliga kvadratmeterpriset var
13 923 kr/kvm.

Investeringar, mkr

e Akelius Fastigheter AB (publ)
Arsredovisning 2013

Forsaljning fastigheter
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Investeringarna 6kade med 159 mkr eller 39
procent. Okningen forklaras framst med en
storre portfolj. Under 2013 uppgraderades
993 lagenheter till First Class.

Reell vakansgrad, procent

1,0

0,8

) .
0,2

Jan 2013

Dec 2013

Under 2013 pendlade den reella vakansgra-
den mellan 0,3 och 0,9 procent. | genomsnitt
var den 0,4 procent. Vakansgraden lag
under aret pa mellan 1,7 och 3,0 procent.
Skillnaden mellan reell vakans och vakans ar
de ldagenheter som ar tomstallda fér uppgra-
dering.
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Centrala Toronto

Akelius Fastigheterkoncernen képte
fastighetsportféljen i Toronto, Kanada, under
slutet av 2013. Fastighetsportféljen dgdes
tidigare av ett systerbolag till Akelius
Fastigheter AB. Avsnittet om Kanada redo-
visar utveckling som om Akelius Fastigheter
koncernen skulle ha dgt fastigheterna sedan
2011.

Efter drygt tva ar i Kanada har vi en portfdl]
om 1 700 lagenheter i centrala Toronto.
Fastigheterna forvaltas av vara 12 anstallda i
Toronto.

Implementation administrativt system

Under 2014 implementerar vi ett administra-
tivt system, vilket medfér att vi kommer att
forvalta fastigheterna utan externa partners
framat slutet av 2014.

7,7 procent tillvaxt i medelhyra

Hyrestillvaxten drivs primart av nyuthyr-
ning. Nyuthyrningshyran under 2013 var
39 procent hdgre an genomsnittshyran

vid bdrjan av dret. 75 procent av tillvaxten
genererades av nyuthyrning och resterande
av anpassning av befintliga hyresavtal.

Kop av 650 lagenheter

Under aret kodpte vi 650 lagenheter, samtliga
i Toronto, i atta transaktioner. Inga fastighe-
ter saldes.

Fri nyuthyrning

Vid nyuthyrning dr hyran fri. | vrigt kan man
anpassa hyran efter modernisering och enligt
ett “index” faststallt av myndigheterna, en
sa kallad " Guideline increase”.

Varmhyra

Hyresgasten betalar vanligtvis en varmhyra,
dar hyran ar oberoende av férbrukning av
varme och vatten och kostnader for sno-
rojning. Detta innebadr att driftsverskottet
varierar med mangden sné och med tempe-
ratur.
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Totalavkastning fastigheter, procent

Driftsdverskott 4,7
Véardeférandring 5,0
Totalt 9,7

Verkligt varde fastigheter, mkr

Ingédende 1074
Valutakursdifferenser -78
Vérdeférandring 53
Investeringar 83
Kép 626
Forsaljning -
Utgaende 1758

Direktavkastningskrav vid skattning
av verkligt varde fastigheter, procent

Ingédende 4,52
Valutakursdifferenser -
Kép -0,05
Forsaljning -
Jamforbart 0,00
Utgaende 4,47



Akelius Fastigheter AB (publ)
Arsredovisning 2013

Fastighetsbestand per 31 december 2013

Kvadratmeter i tusental Hyra

Antal lagenheter  Ldagenheter ~ Kommersiellt ~ Totalt CAD/kvft/manad  Potential* procent

Toronto 1683 85 0 85 1,94 39
Totalt 1683 85 0 85 1,94 39

* Nyuthyrningshyran for fastigheter som dgdes under hela 2013 i relation till medelhyran vid bérjan av aret

Toronto
4% av portféljen

5,9 m invanare

19% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Fastigheter markerade med rott avser kbép som genomférdes av systerbolag till Akelius Fastig-
heter AB under 2013. Under slutet av 2013 kopte Akelius Fastigheter bade dessa, och sedan
tidigare férvarvade fastigheter, fran systerbolaget.
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Medelhyra bostader
CAD/kvadratfot/manad

Total portfélj 2013-01-01 1,96
Forsaljning fastigheter -
Jamférbar portfolj 2013-01-01 1,96
Okning i jamférbar portfélj 0,15 «
Jamférbar portfolj 2014-01-01 2,11
Inkdp fastigheter -0,16
Total portfolj 2014-01-01 1,94

Medelhyran sjénk fran 1,96 till 1,94 CAD/
kvadratfot/manad. Forklaringen ar att de
fastigheter som kdptes in under aret hade
lag hyra i férhallande till de fastigheter som
fanns vid ingangen av dret. Hyran for kdpta
fastigheter var 1,70 CAD/kvadratfot/manad.
For fastigheter som dgdes under hela 2013
steg hyran fran 1,96 till 2,11 CAD/kvadratfot/
manad, en tillvdxt om 7,7 procent.

Hyresintakter, mkr
Jamforbara fastigheter

1,75

oS

1,25

1,00 2012 2013

Hyresintakter 6kade med 21 procent under
2013 i jamforelse med 2012 for fastigheter som
agdes under hela perioden 2012 och 2013.
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Nyuthyrningshyra, CAD/kvadratfot/manad

Jamférbara fastigheter

2,75

2,50

2,00 7
1,75

Medelhyra 2013 Nyuthyrningshyra 2013

Nyuthyrningshyran for fastigheter som
agdes under hela 2013 var 2,71 CAD/kva-
dratfot/manad, vilket var 39 procent hogre
an medelhyran vid ingangen av aret. Huvud-
forklaringen ar uppgradering till First Class
och eftertraktade lagen.

Driftséverskott, mkr
Jamforbara fastigheter

0,8

0,6

0,4

0,2

2012 2013

Driftséverskottet okade med 56 procent under
2013 i jamforelse med 2012 for fastigheter som
agdes under hela perioden 2012 och 2013.



(*) Akelius Fastigheter AB (publ)
, Arsredovisning 2013

Inkdp fastigheter Forsaljning fastigheter

25000 5,0%

20 000

15 000 —
4,5%

10 000 =\ \

5000

0 4,0%
kr’/kvm  Direktavkastningskrav

Under 2013 kdptes 636 ldgenheter i Toronto
for 0,6 mdkr. Kvadratmeterpriset var 18 192 kr.
Direktavkastningskravet var 4,4 procent.

Investeringar, mkr Reell vakansgrad, procent
100 2,00

75 1,75

0,1%
50 1,50
25 1,25
0 1,00
2012 2013 Jan 2013 Dec 2013

Investeringarna 6kade med 56 mkr eller 212 Under 2013 pendlade den reella vakansgra-
procent. Den stora 6kningen férklaras framst den mellan 0,4 och 3,7 procent. Vakansgra-
med en storre portfélj. Under 2013 uppgra- den Iag under aret pa mellan 3,0 och 5,0
derade vi 135 ldgenheter till First Class. procent. Skillnaden mellan reell vakans och

vakans ar de lagenheter som ar tomstallda
for uppgradering.
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Styrelse
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Leif Norburg

Ordférande
Fodd 1947
Styrelseledamot sedan 2010

Mangarig erfarenhet fran
bank och finans, bland
annat som VD for Danske
Bank i Sverige.

Anders Janson

Ledamot
Fodd 1954
Styrelseledamot sedan 2005

Advokat och tidigare VD pa
Foyen AB. Fastigheter som
specialitet.

Pal Ahlsén

Ledamot, VD, Koncernchef
Fodd 1972
Styrelseledamot sedan 2010

Nationalekonom. Anstalld
sedan 2004. Tidigare chef
for den tyska verksamheten.

Roger Akelius

Ledamot och grundare
Fodd 1945
Styrelseledamot sedan 2007

Grundade fastighetsbolaget
1994. Erfarenhet fran IBM,
lektor pa Chalmers. Startade
Akelius Skatt och Akelius
Insurance pa 1980-talet.

Igor Rogulj

Ledamot

Fodd 1965

Styrelseledamot sedan 2010

Arkitekt utbildad i London.
Sedan tjugo ar verksam i
Berlin.



Ledning

Landschefer

Landscheferna ansvarar for [dGnsamheten

i respektive land. Detta innebar ansvar for
férvaltning, uthyrning, service, uppgradering,
projekt, kdp och forsaljning, vardering av
fastigheter, redovisning i dotterbolag, skatte-
och momsdeklarationer.

| landsorganisationerna arbetade totalt 217
personer vid arets slut.

Akelius Fastigheter AB (publ)
Arsredovisning 2013

Koncernstaber

Koncernstaber ansvarar for dvergripande
redovisnings- och skattefragor, konsolidering
av gruppen, controlling. Finansiering och
likviditetshantering, ink&p av material och
StreamLine Production, IT och system, utbild-
ning via Akelius University .

Pa koncernstaber arbetade totalt 19 personer
vid drets slut.

VD, Koncernchef

StreamLine Production

IT och System

Ekonomi och Finans

University

Controlling

Sverige Tyskland

Kanada
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for
Akelius Fastigheter AB (publ), organisations-
nummer 556156-0383, Box 104, 182 12
Danderyd, besdksadress Svardvagen 3A, far
harmed avge arsredovisning for 2013.

Agarférhallande

Samtliga aktier i Akelius Fastigheter AB ags av
Akelius Apartments Ltd, Cypern, organisations-
nummer 84077.

Verksamheten

Akelius Fastigheters affarsidé ar att langsiktigt
aga, utveckla och férvalta bostadsfastigheter
med férmdga att generera ett stadigt vaxande
kassafldde. Lag finansiell risk uppnds genom
lag beldningsgrad, lang rante- och kapitalbind-
ning.

Verksamheten har under dret fortsatt inriktats
pa att Oka standarden i befintligt fastighets-
bestand genom uppgradering till First Class.
Verksamheten har aven innefattat kop av

nya fastigheter med uppgraderingspotential

i Sverige och Tyskland. I slutet pa aret férvar-
vades en fastighetsportfélj i Toronto fran ett
systerbolag inom Akelius Apartments-gruppen.
Detta var det forsta ledet i en pabdrjad om-
strukturering av Akeliusgruppen som fullborda-
des i mars 2014 genom Akelius Fastigheter ABs
forvarv av systerbolags fastigheter i England.

Malet &r att bygga upp fastighetsrorelser i
Kanada och England som ar lika sakra och
lnsamma som rérelserna i Sverige och
Tyskland.

Omstruktureringen har dven inneburit att
moderbolaget Akelius Fastigheter AB under
aret har dverfoért samtliga direktagda fastig-
heter och andelar i fastighetsagande bolag
till dotterbolaget Akelius Lagenheter AB.
Moderbolagets verksamhet ar att tillhandahalla
dvergripande koncerngemensamma tjanster
sasom finansverksamhet, utbildning genom
Akelius University, StreamLine Production,
IT-st6d och administrativa rutiner, controlling
och koncernredovisning.

For att 6ka kapitalbasen och darmed minska
refinansieringsrisken har icke sakerstallda

38

obligationer emitterats i Sverige och sakerstall-
da lan har upptagits hos totalt sju nya banker i
Tyskland och Kanada.

Vid utgangen av dret dgde koncernen fastig-
heter i Sverige, Tyskland och Kanada med ett
beddmt verkligt varde om 44 091 mkr

(35 437), varav 61 procent i Sverige, 35
procent i Tyskland och 4 procent i Kanada.

Fastigheterna finns foretradesvis i vaxande
storstader, i attraktiva och efterfragade lagen.
76 procent av bestandet finns i Storstockholm,
Goteborgsregionen, Oresundsregionen, Berlin,
Hamburg och i Toronto. | évrigt ligger fastighe-
terna i svenska regionstader sasom Halmstad,
Umea och Ostersund och i tyska storstader
som KoéIn, Minchen och Frankfurt am Main.

| enlighet med bolagets strategi ar andelen
bostader hog. Vid adrets utgang utgjorde
andelen bostader 95 procent (95), matt som
andel av verkligt varde. Den uthyrningsbara
arean omfattade 2 992 000 kvadratmeter

(2 576 000), och bostadsbestandet omfattade
41 319 lagenheter (35 443), varav 23 867
lagenheter (21 707) i Sverige, 15 769 lagenhe-
ter (13 736) i Tyskland och 1 683 lagenheter
(0) i Kanada.

Driftsdverskott 1 579 mkr

Koncernens hyresintakter for dret 6kade med
245 mkr till 3 025 mkr (2 780). Av intaktsok-
ningen beror 156 mkr pa ett genom nettokdp
utokat fastighetsinnehav och 89 mkr pa dkade
hyresnivaer i jamforbara fastigheter. For jam-
forbara fastigheter och justerat for férandrade
valutakurser 6kade hyresintakterna med 5,8
procent jamfort med 2012. Hyresdkningen
beror pa uppgradering till First Class och fastig-
heter i attraktiva lagen.

Den genomsnittliga hyresnivan for jamférbara
bostadsfastigheter i Sverige 6kade under aret
med 5,8 procent. Den genomsnittliga hyres-
nivan fér nyuthyrningar under 2013 var 1 298
kronor per kvadratmeter och dr, vilket ar 22
procent hdgre an den genomsnittliga hyresnivan
vid bdrjan av aret. Vid utgangen av aret var den
genomsnittliga hyresnivan 1 114 kronor per
kvadratmeter och ar.



Hyresintakter, mkr
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i efterfragade lagen leder till 6kning av
intakter.

Verkligt varde fastigheter, mdkr
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DriftsOverskott, mkr
Jamfbrbara fastigheter

1350
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6,7 %
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Stor 6kning i hyresintakter och kostnadskon-
troll ger en snabb 6kning av driftséverskott.

Lagenheter, hyrespotential och vakanser

Land Lagenheter Potential vid  Reell
nyuthyrning vakans

Sverige 23 867 22%  0,6%
Tyskland 15 769 47%  0,9%
Kanada 1683 39% 1,7%
Total 41 319 - 0,7%

Medelhyran fér nyuthyrningar i Sverige,
Tyskland, Kanada var i snitt 22, 47 respektive
39 procent hégre an medelhyran i bérjan

av aret. 0,7 procent av lagenheterna ar inte
uthyrda och inte heller under uppgradering.
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Den genomsnittliga kallhyran for jamférbara
bostadsfastigheter i Tyskland 6kade under aret
med 5,6 procent. Den genomsnittliga hyres-
nivan for nyuthyrningar var under aret 11,06
euro per kvadratmeter och manad, vilket ar 47
procent hdgre an den genomsnittliga hyresnivan
vid boérjan av aret. Vid utgangen av aret var den
genomsnittliga kallhyran fér bostader 7,80 euro
per kvadratmeter och manad.

Vid slutet av aret var vakansgraden fér bostader
2,6 procent, varav 72 procent var vakanta till
foljd av uppgradering av lagenheter. Den reella
vakansgraden var sdledes 0,7 procent, vilket ar
en oférandrad nivd jamfért med 2012.

Fastighetskostnaderna var 1 446 mkr (-1 371),
varav 303 mkr (288) avsag underhall, vilket
motsvarar en genomsnittlig arlig kostnad om
111 kronor per kvadratmeter (110).

Nettokop av fastigheter har dkat driftséver-
skottet med 87 mkr. Okade hyresintakter och
kostnadskontroll gav ett 6kat driftsdverskott
for jamforbara fastigheter med 84 mkr eller 6,7
procent. Driftsdverskottet for aret 6kade sam-
mantaget med 171 mkr till 1 579 mkr (1 408).
Overskottsgraden var 52,2 procent (50,6).

Vardeokning fastigheter 4,4 procent

Fastighetsbestandets vardedkning under aret
var 1 569 mkr (2 671), vilket motsvarar 4,4
procent (8,3). Vardedkningen beror pa 6kade
hyresintakter. Sammantaget har fastigheter
salts for 1 801 mkr, vilket ar 10 procent hégre
an verkligt varde vid bérjan av aret.

Finansiella poster netto -1 249 mkr

Finansiella intakter for aret var 8 mkr (25)

och finansiella kostnader var 1 257 mkr

(1 185). Okade finansiella kostnader beror

pa 6kad beldning i samband med nettokdp

av fastigheter. Koncernens upplaning har
under aret 6kat med 3 542 mkr. Medelrantan
for total upplaning har minskat med 0,10
procentenheter vilket paverkat de finansiella
kostnaderna positivt. Rantetackningsgraden var
1,21 (1,18).
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Vardeférandring derivatinstrument
1 138 mkr

Finansiella derivatinstrument har framst till f6ljd
av stigande marknadsrantor under aret dkat i
varde med 1 138 mkr (-184). Derivatinstrumen-
ten bestar till stérsta del av ranteswappar.

Kop av fastigheter 6 901 mkr

Under aret har fastigheter kopts fér samman-
lagt 6 901 mkr, varav 3 350 mkr avsag fast-
igheter i Sverige, 1 818 mkr avsdg fastigheter
i Tyskland och 1 733 mkr avsdg fastigheter i
Kanada. Képen i Sverige har genomforts till ett
direktavkastningskrav om 5,3 procent och foér
ett genomsnittligt pris per kvadratmeter om
11 514 kronor. Direktavkastningskrav for
kdpen i Tyskland var 4,4 procent och det
genomesnittliga priset per kvadratmeter var
13923 kronor. For képen i Kanada var di-
rektavkastningskravet 4,5 procent och det
genomsnittliga priset var 20 416 kronor per
kvadratmeter.

Fastighetsinvesteringar 1 531 mkr

Arets investeringar i fastigheter var 1 531 mkr,
(1 493) vilket motsvarar 558 kronor per kva-
dratmeter. | samband med att hyresgast flyttar
ut uppgraderas lagenheten till First Class, en
kvalité i paritet med nyproducerade bostadsrat-
ter. Under adret uppgick First Class-investeringar
till 906 mkr.

Ovriga standardhéjande investeringar om 625
mkr, avsag uppgradering av entréer, trapphus,
hissar, konvertering av lokaler och vindar till
bostader, fértatning av befintliga fastigheter
och vatten- och energibesparande projekt.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Per bokslutsdagen har verkligt varde for alla
fastigheter bedémts genom interna varde-
ringar. Varderingarna har baserats pa en
kassaflddesmodell for varje enskild fastighet
med individuell beddmning av framtida intja-
ningsférmdaga och avkastningskrav. Kassaflo-
desmodellen baseras pa faktiska intakter och
kostnader justerat for ett normaliserat framtida
kassaflode. For att sakerstalla varderingen
granskar och verifierar CB Richard Ellis en
tredjedel av varderingarna per ar.



Utveckling fastighetsportfolj, mkr
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Direktavkastningskrav, procent

Sverige Tyskland Kanada  Total Ingadende 4,73
Ingéende 23456 11981 35437 'aldtakursdifferenser i
J Koép 0,03
Valutakursdifferenser - 454 - 454 .
Vardefdrandri ’ 5 o5 1 Forséljning 0,00
I ar etoran g 36451 262 5 ) :2? Jamforbart -0,01
nvesteringar ) Utgaende 4,75
Kop 3 350 1818 1733 6901
Forséljning -1 801 - - -1801
Utgaende 26784 15549 1758 44091

Fastighetsportfoljen kade med 24 procent under
2013, varav 4,4 procentenheter till f6jld av vardetillvaxt.

Overskottsgrad, procent
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Lagenheter i efterfragade lagen och uppgra-
dering till First Class leder till 6kade hyresin-
takter. Overskottsgraden okar nar hyresintak-
terna okar i relation till driftsdverskottet.

Direktavkastningskravet tkade med 0,02
procentenheter under 2013. Kép 6kade
det genomsnittliga direktavkastningskra-
vet med 0,03 procentenheter. For jam-
forbara fastigheter sanktes direktavkast-
ningskravet med 0,01 procentenheter.

Kopta fastigheter, mkr

Toronto
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Skoévde
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Hamburg

Ovriga Tyskland

Ovriga Sverige
I |
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Totala kdp av fastigheter under aret var
6 901 mkr.
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Det genomsnittliga direktavkastningskravet

for bostader var 4,65 procent i Sverige, 4,56
procent i Tyskland och 4,47 procent i Kanada.
For kommersiella fastigheter var det genom-
snittliga direktavkastningskravet 6,98 procent

i Sverige, 6,52 procent i Tyskland och 6,50
procent i Kanada. Det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet for hela fastighetsportféljen
var 4,75 procent, vilket ar 0,02 procentenheter
hogre an nivan vid ingangen av aret. Det hogre
direktavkastningskravet beror framst pa fastig-
hetsforvarv.

Det beddmda verkliga vardet fér koncernens
fastighetsinnehav var vid utgangen av aret

44 091 mkr (35 437), vilket i genomsnitt mot-
svarar 14 736 kronor per kvadratmeter

(13 755). Verkligt varde har 6kat med 1 569
mker, eller 4,4 procent, till foljd av vardeférand-
ring och 6kat med 454 mkr, eller 1,3 procent,
beroende pa férandrade valutakurser. Varde-
uppgangen om 1 569 mkr beror pa 6kade
hyresintakter. Férandring av fastighetsbestandet
har 6kat vardet med 6 631 mkr. Arets kép och
investeringar var sammanlagt 8 432 mkr och
arets forsaljningar av fastigheter var 1 801 mkr.

Av det totala verkliga vardet avsag 26 784 mkr
(23 456) fastigheter i Sverige, 15 549 mkr

(11 981) avsag fastigheter i Tyskland och

1 758 mkr (0) avsag fastigheter i Kanada.

Belaningsgrad 56 procent

Koncernens upplaning har framst till foljd av
nettokdp av fastigheter under aret 6kat med
3542 mkr till 25 521 mkr (21 979). Belanings-
graden var 56 procent (59). Beldningsgraden
sjunker ndr uppladningen minskar i férhallande
till totala tillgangar.

Sakerstallda 1an har 6kat med 2 813 mkr och
var vid utgangen av aret 22 472 mkr (19 659),
vilket motsvarar en belaningsgrad om 49
procent (53). Belaningsgraden har minskat da
hog vardetillvaxt i fastighetsportféljen skapats
till foljd av uppgradering till First Class. De
sakerstallda lanen ar upptagna hos 25 banker
i tre lander vilket medfor ett minskat beroende
av den finansiella styrkan hos respektive land
och hos enskild bank.

Ej sakerstallda lan, vilka omfattar noterat

obligationslan, inldning fran allmanheten och
lan fran koncernbolag, har under aret 6kat till
3 049 mkr (2 320). Under aret har icke saker-
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stallda obligationer emitterats om sammanlagt
580 mkr. Obligationslanet, vilket ar noterat pa
Nasdag OMX Stockholm, utgick vid utgangen
av aret till 1 000 mkr (420).

Likviditet 1 597 mkr

Tillgangliga medel i form av kassa samt sa-
kerstallda och outnyttjade kreditavtal var vid
utgangen av aret 1 597 mkr (1 070). Mot
stallande av sakerhet for idag outnyttjad del

av kreditavtal kan ytterligare lividitet om 190
mkr erhallas. Obelanad del av fastigheternas
verkliga varde motsvarade vid utgangen av dret
21 619 mkr.

Solditet 33 procent

Under aret har eget kapital 6kat med 2 426
mkr genom drets totalresultat och 2 800 mkr
genom kapitaltillskott och emittering av aktier.
Totalt 6kade det egna kapitalet med 5 199
mkr. Moderbolagets aktiekapital har genom
emissionerna dkat med 863 mkr till 1 263 mkr.
Koncernens egna kapital var vid utgadngen av
aret 15 169 mkr (9 970) vilket motsvarar en
soliditet om 33,3 procent (26,9).

Rantebindning 5,0 ar

Av den totala upplaningen om 25 521 mkr
hade 4 104 mkr (3 590) en rantebindning
kortare an ett ar och 10 325 mkr (10 306)
hade en rantebindning langre an fem ar. Lanen
hade en medelrdnta om 4,75 procent (4,85)
och en rantebindning om i medeltal 5,0 ar
(5,4).

Kapitalbindning 4,6 ar

Den sammanlagda upplaningen har en kapi-
talbindning i medeltal om 4,6 ar (5,0). Av den
totala upplaningen forfaller 3 123 mkr (3 381)
till dterbetalning inom ett ar. Lan omfattar upp-
ldning fran 25 banker, 30 000 privatkunder,
obligationsmarknaden samt icke sakerstallda
lan fran bolag inom Akelius-gruppen.

Skatt

Arets skattekostnad var 677 mkr (88), varav
673 mkr (82) bestod av uppskjuten skatt.
Okningen av uppskjuten skatt beror huvudsak-
ligen pa en orealiserad vardeuppgang for fast-
ighetsinnehavet. Uppskjuten skatt ar en rantefri
finansiering tills vardeuppgangen realiseras.
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De sakerstallda lanen ar upptagna hos 25
banker i tre lander vilket medfor ett minskat
beroende av den finansiella styrkan hos
respektive land och hos enskild bank.
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Kassafl6de

Den Iépande verksamheten hade ett kassafléde
om 318 mkr (-2). Foérbattringen beror huvud-
sakligen pa ett stigande driftnetto och pa att
dvriga kostnader minskat.

Kassaflédet fran investeringsverksamheten
var -6 570 mkr (-933), en f6ljd av att Akelius
aterinvesterar vinster i verksamheten. Investe-
ringsverksamheten bestar av fastighetstrans-
aktioner och investeringar i befintliga fastig-
heter. Kassaflodet vid forvarv av fastigheter
sakerstalls innan undertecknande av kdpeavtal.
Lénsamma och €] tvingade uppgraderingar
till First Class kan vid behov stoppas inom en
tremanadersperiod, varefter kassaflédet fore
finansieringsverksamheten blir positivt.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten var
6 283 mkr (-933). Under aret har Akelius Apart-
ments Ltd tillskjutit eget kapital om 2 800 mkr
(0). Totalt uppgick kassaflédet till 31 mkr (-2).

Risker och mojligheter

Den operationella risken begransas genom att
fastighetsportfoljen ar koncentrerad till bo-
stadsfastigheter i orter med befolkningstillvaxt.
En stark hyresmarknad fér bostader i Sverige,
Tyskland och Kanada 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 Iag refinansie-
ringsrisk. Investeringar utomlands valutasakras
sa att koncernens soliditet inte paverkas av
valutakursférandringar. Risker och méjligheter
beskrivs mer ingaende i not 3.

Bolagsstyrning

Bolagsstyrning i svenska aktiebolag regleras i
aktiebolagslagen, ABL, arsredovisningslagen,
ARL. Det overgrlpande uppdraget fran dgaren
ar en langsiktigt hog och stabil avkastning. For
att sakerstalla detta kravs en god bolagstyrning
dar ansvaret ar tydligt férdelat mellan agare,
styrelse och ledning.

Bolagsordning

Bolagets firma ar Akelius Fastigheter AB och
bolaget har sitt sate i Danderyd. Bolaget ar
publikt (publ). Bolaget ska dga och forvalta
fastigheter samt bedriva annan darmed
forenlig verksamhet.
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Arsstamma

Arsstamman &r bolagets hdgsta beslutande
organ dar aktiedgarnas ratt att besluta i
bolagets angeldgenheter utévas. Arsstdmman
fattar beslut om andring i bolagsordning och
om férandring av eget kapital. Arsstamman
utser styrelse och revisorer i bolaget. Extra
bolagsstamma hadlls nar dgaren begar det eller
om styrelsen anser att det finns skal for det.

Vid arsstamman den 25 april 2013 faststalldes
rakenskaperna for 2012 och styrelsen och verk-
stallande direktdren beviljades ansvarsfrinet for
rakenskapsaret 2012. Vidare besldt arsstam-
man att inte lamna utdelning till aktiedgaren
och att styrelsen for tiden intill nasta ordinarie
stdmma ska besta av fem ordinarie ledaméter.
Arsstamman utsdg tva revisorer.

Vid extra bolagsstamma den 25 oktober 2013
lamnade stamman bemyndigande till styrelsen
att besluta om nyemission av 35 700 aktier.
Stamman beslutade vidare att lamna bemyn-
digande till styrelsen att besluta om 6kning av
bolagets aktiekapital med 680 miljoner kronor
genom fondemission.

Vid extra bolagsstémma den 22 december
lamnade stamman bemyndigande till styrelsen
att besluta om nyemission av 32 000 aktier.

Styrelsen

Styrelsen utses av arsstdmman och ska enligt
bolagsordningen besta av lagst tre och hégst
fem ledamoter. Styrelseuppdraget galler till
slutet av den forsta arsstamman som halls efter
det ar da ledamoten utsags. Styrelsen har under
2013 bestatt av fem ledaméter.

Styrelsens dvergripande uppgift ar att ansvara
for organisation och forvaltning av verksam-
heten och for den finansiella rapporteringen.
Styrelsen ansvarar ocksa for att inratta system
for styrning, intern kontroll och riskhantering.
Styrelsens arbete och ansvar samt avgransning
mot verkstallande direktorens arbete och ansvar
regleras av den arbetsordning och den instruk-
tion for verkstallande direktéren som faststalls
pa det arliga konstituerande styrelsemétet.

Styrelsen har haft 15 méten under 2013. Vid
styrelsemdten behandlas fragor av vasentlig
betydelse fér bolaget sasom faststallande av
affarsplan fér kommande verksamhets ar,
finanspolicy och policys for verksamhetsstyrning
och intern kontroll, arbetsordning for styrelse
och instruktion for verkstallande direktoren,
kop och forsaljning av fastigheter samt finansie-
ringsfragor. Vidare informeras styrelsen om det
aktuella affarslaget pa fastighets- och kreditit-
marknaderna.



Verkstéllande direktor och ledning

Styrelsen utser den verkstallande direktéren
och faststdller arligen en instruktion som
reglerar arbets- och ansvarsfordelningen mellan
styrelse och verkstallande direktéren. Verk-
stdllande direktéren ansvarar for den I6pande
verksamheten och fér finansiell rapportering
och ska I6pande rapportera till styrelsen om
bolagets utveckling i forhallande till faststalla
styrdokument.

Verksamheten dr organiserad i tre enheter,

en for varje land. Till stéd for organisationen
finns centrala enheter for ekonomi, controlling,
finans, IT, inkdp och, utbildning. Koncern-
ledningen omfattar inklusive den verkstallande
direktdren tio personer.

Extern revision

Enligt bolagsordningen ska drsstamman utse
lagst en och hdgst tva revisorer. De valda
revisorerna granskar arsredovisning, koncern-
redovisning, dotterbolagens arsredovisningar
samt styrelsens och verkstallande direktorens
férvaltning. For verksamhetsaret 2013 har
arsstamman utsett tva revisorer.

Styrning och kontroll

Planering, styrning och kontroll av verksam-
heten foljer organisationsstrukturen med

tydlig delegering av ansvar och befogenheter.
Affarsplaner utarbetas bade for koncernen som
helhet och f6r de enheter som ar understallda
den verkstallande direktéren. Affarplaner
tillsammans med policyer, riktlinjer och in-
struktioner utgor ett ramverk for styrning och
kontroll av verksamheten. For att sakerstalla att
den finansiella rapporterna vid varije tillfalle ger
en rattvisande bild f6ljs verksamhetens utveck-
ling upp i férhallande till detta ramverk. Regel-
bunden uppféljning tillsammans med ett nara
samarbete med bolagets revisorer och den
kontroll och uppféljning som sker genom drets
revision beddms som tillrackliga for styrelsens
utvardering och for effektiv intern kontroll och
riskhantering. Det anses darfor inte for tillfallet
motiverat med en sarskild internrevisionsenhet.

Milj6
Akelius Fastigheter driver inte ndgon egen

tillstands- eller anmalningspliktig verksamhet
enligt 9 kap 6§ miljébalken.

Akelius Fastigheter AB (publ)
Arsredovisning 2013

Moderbolaget

Moderbolaget har under aret renodlat verk-
samheten till att enbart omfatta koncernge-
mensamma funktioner. Samtliga direktdgda
fastigheter har éverforts till dotterbolag.
Resultatet for aret var 477 mkr (0). Nyemission,
apportemission och kapitaltillskott har sam-
mantaget dkat det egna kapitalet med

2 800 mkr. Vid utgangen av dret var moderbo-
lagets egna kapital 7 022 mkr (3 745).

Handelser efter rakenskapsarets
utgang

| mars 2014 foérvarvades bostadsfastigheter i
England for 2 miljarder kronor fran systerbolag.
Styrelsen har foreslagit aktiedgarna att, med
awikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, till
den kommande drsstdmman besluta om en
riktad emission av stamaktier till ett belopp om
2 miljarder kronor.

Styrelsen planerar att féresla aktiedgarna att
pa bolagsstamma besluta om en emission av
preferensaktier.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star i moderbola-
get balanserad vinst om 5 184 030 400 kronor
och arets vinst om 476 477 344 kronor, totalt
5660 507 744 kronor. Styrelsen och verkstal-
lande direktoren foreslar att 1 000 000 000
kronor delas ut till aktiedgaren och att

4 660 507 744 kronor 6verfors i ny rakning.
Utdelningen motsvarar 2 138 kronor per aktie.

Styrelsens yttrande avseende
féreslagen utdelning

Koncernen och moderbolaget har en god
likviditet och efter foéreslagen utdelning uppgar
koncernens soliditet till 31,7 procent och
moderbolagets soliditet till 44,6 procent.

Det finns enligt styrelsens beddmning med
hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd
affarsplan, investeringsplaner och férmdaga att
erhélla langfristiga kreditet, inget som talar

for att koncernens eller moderbolagets egna
kapital inte skulle vara tillrackligt efter den fére-
slagna utdelningen. Styrelsen finner darmed
den féreslagna utdelningen férsvarlig enligt
17 kap 3 § aktiebolagslagen.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr 2013 2012 Not
Hyresintakter 3 025 2780 6
Fastighetskostnader -1 446 -1 371 7
Driftsoverskott 1579 1409
Central administration -55 -47 9,10
Ovriga intakter och kostnader -85 -160 8
Vérdeférandring férvaltningsfastigheter 1 569 2670 11
Rorelseresultat 3 008 3872
Finansiella intakter 8 27 13
Finansiella kostnader -1 257 -1 187 14
Vardefoérandring derivatinstrument 1138 -184
Resultat fore skatt 2 897 2528
Skatt -677 -88 16
Arets resultat 2220 2 440

Resultat hanforligt till:
moderbolagets aktiedgare 2216 2435
innehav utan bestdmmande inflytande 4 5

Noterna pa sidan 57 till 95 utgoér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i mkr 2013 2012 Not

Arets resultat 2 220 2 440

Poster som kan komma att
omklassificeras till resultatet:

Valutakursdifferenser 206 -158
Arets totalresultat 2 426 2 282

Totalresultat hanforligt till:
moderbolagets aktiedgare 2422 2277
innehav utan bestdmmande inflytande 4 5

Noterna pa sidan 57 till 95 utgoér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr 2013-12-31 2012-12-31 Not
Tillgdngar 28, 29
Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 44 091 35 437 17
Rorelsefastigheter 13 19 18
Maskiner och inventarier 18 14 19
Uppskjutna skattefordringar 663 721 21
Derivatinstrument 100 206 25
Ovriga fordringar 204 207 22
Summa anlaggningstillgangar 45 089 36 604

Omsiéttningstillgdngar

Kundfordringar och andra fordringar 544 416 22
Derivatinstrument - 20 25
Likvida medel 59 28 23
Summa omsiéttningstillgangar 603 464
Summa tillgangar 45 692 37 068

Noterna pa sidan 57 till 95 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr 2013-12-31 2012-12-31 Not

Eget kapital och skulder 28, 29

Eget kapital som kan hénféras till
moderféretagets aktiedgare

Aktiekapital 1263 400
Ovrigt tillskjutet kapital 1937 -
Valutaomrakningsreserv 42 -164
Balanserad vinst inklusive arets resultat 11 896 9707
Summa eget kapital hanfoérligt till

moderféretagets aktiedgare 15138 9943
Innehav utan bestdmmande inflytande 31 27
Summa eget kapital 15169 9 970

Langfristiga skulder

Upplaning 22 398 18 598 24
Derivatinstrument 1 496 2 505 25
Uppskjutna skatteskulder 2 695 2 028 26
Ovriga skulder 25 101 27
Summa langfristiga skulder 26 614 23 232

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder och andra skulder 762 478 27
Upplaning 3123 3 381 24
Derivatinstrument 24 7 25
Summa kortfristiga skulder 3909 3 866
Summa eget kapital och skulder 45 692 37 068

Noterna pa sidan 57 till 95 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Héanforligt till moderbolagets aktieagare

Belopp i mkr

Aktie-

kapital
Eget kapital 2011-12-31 400
Utdelning -
Kapitaltillskott -
Utkdp av minoritet -
Arets resultat -
Ovrigt totalresultat -
Eget kapital 2012-12-31 400
Nyemission 97
Nyemission under registrering 86
Fondemission 680
Kapitaltillskott -
L&mnat koncernbidrag -
Arets resultat -
Ovrigt totalresultat -
Eget kapital 2013-12-31 1263

Ovrigt Valuta-
tillskjutet omréaknings
kapital reserver

- -6

- -158

- -164

1023 -
914 -

- 206

1937 42

Balanserad
vinst

8 167
-900
5
2435

9707

-680
680

2216

11 896

Summa
8 561
-900

2216
206
15 138

Innehav
utan
bestam-
mande
inflytande

6

21

31

Noterna pa sidan 57 till 95 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.

50

Summa
eget
kapital

8 567
-900
21



Akelius Fastigheter AB (publ)
Arsredovisning 2013

Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i mkr 2013 2012

12 méan 12 méan
Kassafléde fran rorelsen 1570 1208
Betalt finansnetto -1 249 -1 203
Betald skatt -3 -7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 318 -2
Kép av immateriella anlaggningstillgangar -21 -
Kop av och investeringar i forvaltningsfastigheter -8 432 -3 157
Kép av materiella anlaggningstillgangar 41 -63
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 1765 2 328
Forséljning/kdép av finansiella anlaggningstillgangar 77 -41
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6 570 -933
Upptagna lan 9 361 9 585
Amortering av lan -6 122 -7 752
K6p av derivatinstrument 271 -
Nyemission 2120 -
Kapitaltillskott 680 -
Utdelning - -900
Koncernbidrag -27 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6 283 933
Férandring av likvida medel 31 -2
Likvida medel vid arets borjan 28 30
Likvida medel vid arets slut 59 28

Noterna pa sidan 57 till 95 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr 2013

12 man
Hyresintakter 51
Fastighetskostnader -24
Driftsoverskott 27

Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar

pa materiella anlaggningstillgangar -2
Bruttoresultat 25
Central administration -116
Ovriga intakter 61
Resultat vid férséljning av fastigheter 76
Rorelseresultat 46
Resultat fran andelar i koncernféretag 498
Finansiella intékter 656
Finansiella kostnader -964
Véardeférandring derivatinstrument 253
Resultat fore bokslutsdispositioner 489
Bokslutsdispositioner -106
Resultat fore skatt 383
Skatt 94
Arets resultat 477
Totalresultat 477
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2012
12 man

726
505
-877
-236
96

-233
-137

137

Not

8,17,19

9,10

12

13
14

15

16
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr 2013-12-31 2012-12-31 Not
Tillgdngar

Anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter - 270 17
Maskiner och inventarier - - 19
Summa materiella anldaggningstillgangar - 270

Andelar i koncernféretag 10 806 9 567 20
Langfristiga fordringar pa koncernféretag 3262 - 22
Uppskjuten skattefordran 240 153 21
Summa finansiella anlaggningstillgangar 14 308 9720

Summa anlaggningstillgangar 14 308 9990

Omsiéttningstillgdngar

Kundfordringar - 1 22
Fordringar pa koncernféretag 82 1223 22
Ovriga kortfristiga fordringar 2 5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 10
Likvida medel 1 1 23
Summa omsittningstillgangar 91 1240
Summa tillgangar 14 399 11 230
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Aktiekapital (467 700 aktier)
Reservfond
Uppskrivningsfond

Summa bundet eget kapital

Balanserad vinst
Overkursfond

Arets vinst

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Avséttningar
Uppskjuten skatt

Summa avséattningar

Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder

Langfristiga rantebarande skulder, koncernféretag

Derivatinstrument
Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfristiga réantebarande skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder, koncernféretag

Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

Stéllda sakerheter
Ansvarsforbindelser
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2013-12-31

1263
28
70
1 361

3 247
1937

477
5 661

7 022

2424
224
231

2 879

16
4 454

22
4 498
14 399

inga
19 385

2012-12-31

400
28
70

498

3 247

3 247

3745

441

2637

328

3 406

527
3487

48

4 071

11 230

348
18 539

Not

26

24
24
25
27

24
24

28
29
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Moderbolagets forandring av eget kapital

Belopp i mkr Aktie- Reserv- Uppskriv- Balanserad Overkurs- Totalt
kapital fond ningsfond vinst fond eget

kapital

Eget kapital 2012-01-01 400 28 70 4147 - 4 645
Utdelning - - - -900 - -900
Arets resultat/totalresultat - - - - - -
Eget kapital 2012-12-31 400 28 70 3 247 - 3745
Nyemission 97 - - - 1023 1120
Nyemission under registrering 86 - - - 914 1 000
Fondemission 680 - - -680 - -
Kapitaltillskott - - - 680 - 680
Arets resultat/totalresultat - - - 477 - 477
Eget kapital 2013-12-31 1263 28 70 3724 1937 7 022
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i mkr 2013 2012

12 man 12 man
Kassafldde fran rérelsen -96 1574
Betalt finansnetto -329 -272
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -425 1302
Kép av materiella anlaggningstillgangar -16 -21
Likvid fran forséljning av materiella anlaggningstillgangar 361 -
Resultat fran andelar i koncernféretag 413 606
Forvarv av dotterféretag -1 522 -1 376
Likvid fran foérsaljning av dotterféretag 261 -
Kop av finansiella anlaggningstillgangar -3 262 1252
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3 765 461
Upptagna lan 6 559 2 497
Amortering av lan -5 325 -3 363
Kop av derivatinstrument 156 -
Likvid fran emission av stamaktier 2120 -
Aktiedgartillskott 680 -
Utdelning - -900
Kassaflode fran finansverksamheten 4190 -1 766
Férandring av likvida medel 0 -3
Likvida medel vid arets boérjan 1 4
Likvida medel vid arets slut 1 1
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Redovisningsprinciper och noter

Not 1 Allméan information

Akelius Fastigheter AB (publ), organisations-
nummer 556156-0383, ar moderbolag i
Akelius Fastigheterkoncernen. Akelius Fastig-
heter AB har sitt sate i Danderyd med adress
Svardvagen 3A, Box 184, 182 12 Danderyd,
Sverige. Samtliga aktier i Akelius Fastigheter
AB ags av Akelius Apartments Ltd med sdte
pa Cypern.

Koncernens verksamhet ar att langsiktigt
aga, utveckla och férvalta bostadsfastigheter
med férmaga att genera ett stadigt vaxande
kassaflode. Ett vaxande kassaflode erhdlls
genom att fastigheterna ar belagna i attrak-
tiva lagen i vaxande storstader. Lag finansiell

risk uppnas genom lag belaningsgrad och lang
rante- och kapitalbindning. Vid utgangen av
aret dgde koncernen fastigheter i Kanada,
Tyskland och Sverige.

Verksamheten imoderbolaget Akelius Fast-
igheter AB bestdr av koncernsamordnande
uppgifter och tillgdngarna bestar huvudsakli-
gen av aktier och andelar i fastighetsdgande
dotterbolag.

Arsredovisningen och koncernredovisningen
har godkants av styrelsen den 8 april 2014
och kommer féreldggas arsstamman den 14
april 2014 for faststallande.

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som
tillampas nar denna koncernredovisning
upprattats anges nedan. Dessa principer har

Not 2.1

tillampats konsekvent for alla presenterade
ar, om inte annat anges.

Grund fOr rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Akelius Fastighe-
terkoncernen har upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen , ARL, International
Financial Reporting Standards, IFRS, och IFRS
IC-tolkningar sddana de antagits av EU samt,
RFR 1 “Kompletterande redovisningsregler
fér koncerner”. Den har upprattats enligt
anskaffningsvardemetoden férutom vad
betraffar vardering av forvaltningsfastigheter
och derivatinstrument vilka ar varderade

till verkligt varde via resultatrakningen samt
uppskjuten skatt vilken ar varderad till nomi-
nellt varde.

Moderfdretagets redovisning dr upprattad
i enlighet med Arsredovisningslagen, ARL,
och den av Radet for finansiell rapportering

utgivna rekommendationen RFR 2, Redovis-
ning for juridiska personer. | de fall moderfo-
retaget tillampar andra redovisningsprinciper
an koncernen anges detta separat, se avsnitt
2.18.

Moderbolagets funktionella valuta ar
svenska kronor, SEK, vilken ocksa ar rap-
porteringsvalutan for saval moderbolaget
som koncernen. Samtliga belopp ar om inte
annat anges redovisade i miljoner kronor
och avser perioden 1 januari till 31 december
for resultatrakningsrelaterade poster och

31 december for balansrakningsrelaterade
poster.

Att uppratta rapporter i dverensstammelse
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Not 2.1

Grund for rapporternas upprattande, fortsattning

med IFRS och god redovisningssed kraver
anvandning av en del viktiga uppskattningar
fér redovisningsandamal. Vidare kravs att
ledningen gor vissa beddmningar vid tillamp-
ningen av koncernens redovisningsprinciper.
De omraden som innefattar en hég grad av
beddémning, som dr komplexa eller sddana

Not 2.2 Klassificering

omraden ddr antaganden och uppskattning-
ar ar av vasentlig betydelse foér koncernredo-
visningen anges i not 4.

Standarder, andringar och tolkningar som
har tratt i kraft under aret har inte haft
nagon vasentlig effekt pa koncernen.

Anlaggningstillgangar och langfristiga
skulder bestar av belopp som foérvantas
atervinnas eller betalas efter mer an tolv
manader fran balansdagen. Omsattnings-

Not 2.3 Koncernredovisning

tillgadngar och kortfristiga skulder bestar av
belopp som férvantas atervinnas eller betalas
inom tolv manader fran balansdagen.

Dotterféretag

Dotterféretag ar alla foretag vilka moderbo-
laget direkt eller indirekt har bestdmmande
inflytande och har ratten att utforma finan-
siella och operativa strategier. Dotterféretag
medtas i koncernredovisningen fran och med
den dag da det bestammande inflytandet
dverfors till koncernen och de ingar inte i
koncernredovisningen fran och med den
dag det bestammande inflytandet upphor.
Koncerninterna transaktioner, balansposter,
intakter och kostnader pa transaktioner
mellan koncernféretag elimineras.

Dotterféretagen redovisas initialt i koncern-
redovisningen enligt férvarvsmetoden vilket

Not 2.4 Segmentrapportering

innebar att dotterféretagens egna kapital,
faststallt som skillnaden mellan tillgangars
och skulders verkliga varden, elimineras i sin
helhet. Forvarvsrelaterade kostnader kost-
nadsfors nar de uppstar.

Da forvarv av dotterféretag ej avser férvarv
av rorelse utan foérvarv av nettotillgangar

i form av férvaltningsfastigheter, férdelas
anskaffningskostnaden pa de férvarvade
nettotillgangarna i férvarvsanalysen. | not
4 finns narmare beskrivning av Akelius
Fastigheters avgransning mellan rérelse- och
tillgangsforvarv.

Rorelsesegment rapporteras i enlighet med
den interna rapportering som lamnas till den
verkstallande direktéren som ar den hogste
verkstallande beslutsfattaren. Den hogste
verkstallande beslutsfattaren ar den funktion
som ansvarar for tilldelning av resurser och
beddmning av rorelsesegmentens resultat.

Verksamheten har organiserats baserat pa
den geografiska uppdelningen Sverige och
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Tyskland, vilket darmed utgér de tva rorelse-
segment for vilka rapportering sker. For ett
tredje rérelsesegment, Kanada, lamnas ingen
segment rapportering. Eftersom verksam-
heten i Kanada férvarvades i december 2013
utgdr segmentet en mycket ringa del av drets
resultat for koncernen.



Not 2.5 Omrakning av utlandsk valuta

Akelius Fastigheter AB (publ)
Arsredovisning 2013

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Poster som ingar i de finansiella rapporterna
for de olika enheterna i koncernen ar vardera-
de i den valuta som anvands i den ekonomis-
ka milj6 dar respektive féretag huvudsakligen
ar verksamt, funktionell valuta. | koncernredo-
visningen anvands svenska kronor, SEK, som
ar koncernens rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till
den funktionella valutan enligt de valuta-
kurser som galler pa transaktionsdagen eller
den dag da posterna omvarderas. Valuta-
kursvinster och -férluster som uppkommer
vid betalning av sadana transaktioner och
vid omrakning av monetara tillgdngar och
skulder i utlandsk valuta till balansdagens
kurs, redovisas i rorelseresultatet i resulta-
trakningen. Valutakursvinster och -forluster
som hanfor sig till 1an och likvida medel
redovisas i resultatrakningen som finansiella

Not 2.6 Intakter och kostnader

intakter eller kostnader. Undantag ar nar
lanen utgor sakringar som uppfyller villkoren
for sakringsredovisning av nettoinvesteringar
da vinster och forluster redovisas i 6vrigt
totalresultat.

Omrakning av utlandska koncernféretag
Resultat och finansiell stallning for alla kon-
cernféretag som har en annan funktionell
valuta an rapporteringsvalutan, omraknas
till koncernens rapporteringsvaluta enligt
féljande:

e Tillgdngar och skulder for var och en
av balansrakningarna omraknas till
balansdagens kurs,

* |ntakter och kostnader for var och en
av resultatrakningarna omraknas till
genomsnittlig valutakurs och

e Valutakursdifferenser vid omrakning
redovisas i 6vrigt totalresultat.

Hyresintakter

Hyresintakter resultatfors i den period de
avser. Vid fortidsinldsen av hyreskontrakt pe-
riodiseras ersattningen éver det ursprungliga
kontraktets |6ptid, savida inte nytt kontrakt
tecknats da inldsenbeloppet resultatfors i sin
helhet.

Intakter fran fastighetsférsaljningar
Intakter fran fastighetsforsaljningar bokfors
pa tilltradesdagen, sdvida det inte strider mot
sarskilda villkor i kopekontraktet

Administrationskostnader

Koncernens kostnader fér administration
férdelas pa fastighetsadministration som
ingdr i driftsdverskott och central adminis-
tration som omfattar kostnader pa koncer-
novergripande niva sdsom kostnader for
koncernledning och finansiering.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intakter bestar av ranteintakter

och rantebidrag och finansiella kostnader
bestar av rantekostnader och andra kostna-
der fér upplaning. Kostnader for uttag av
pantbrev redovisas I6pande som en finansiell
kostnad férutom vid uttag av pantbrev |
samband med forvarv da kostnaden aktiveras
som vardehdjande investering. Ranteintakter
och rantekostnader beraknas med tillamp-
ning av effektivrantemetoden. Finansiella
intakter och kostnader redovisas i den period
de avser.
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Not 2.7 Leasing

Akelius ar leasetagare .
Leasing dar en vasentlig del av riskerna och

férdelarna med dgande behalls av leasegi-
varen klassificeras som operationell leasing.
Betalningar som gors under leasingperioden
kostnadsfors i resultatrakningen linjart dver
leasingperioden. | koncernen finns endast
leasingavtal som klassificeras som operatio-
nell leasing. Koncernens leasing bestar av
bilar och kopiatorer.

Not 2.8 FOrvaltningsfastigheter

Akelius ar leasegivare

Leasingavtal dar I allt vasentligt alla risker och
férmaner ar férknippade med agandet faller
pa uthyraren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal
klassificeras utifran detta som operationella
leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten
férvaltningsfastigheter. Principen for redovis-
ning av hyresintdkter framgdr av avsnitt 2.6.

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegringar.
Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till
anskaffningsvarde, inklusive direkt hanforliga
transaktionskostnader. Efter den initiala re-
dovisningen redovisas férvaltningsfastigheter
till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig

i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad
och dr det belopp till vilken en tillgang skulle
kunna 6verlatas mellan initierade parter som
ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomférs. For
att faststalla fastigheternas verkliga varde vid
varje enskilt bokslutstillfalle varderas samtliga
fastigheter. | not 4 finns en narmare beskriv-
ning for grunderna av Akelius vardering av
férvaltningsfastigheterna.

Forandringar i verkligt varde av forvaltnings-
fastigheter redovisas som vardeférandring

i resultatrakningen. Tillkommande utgifter
aktiveras enbart nar det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar férknippade med till-
gangen kommer att erhdllas av koncernen
och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet
samt att atgarden avser utbyte av en befintlig
eller inférandet av en ny identifierad kom-
ponent. Reparations- och underhadllsutgifter
resultatfors [6pande i den period som de
uppstar. Forvaltningsfastigheter varderas
enligt Niva 3.

Not 2.9 Rorelsefastigheter och inventarier

Rorelsefastigheter och inventarier redovisas
till anskaffningsvarde med avdrag for avskriv-
ningar. | anskaffningsvardet ingdr utgifter
som direkt kan hanféras till férvarvet av
tillgangen. Rorelsefastigheten redovisas som
en komponent. De materiella anlaggnings-
tillgangarna skrivs av linjart under tillgangens
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beraknade nyttjande period. Nyttjandepe-
rioden beddéms motsvara den ekonomiska
livslangde varfor restvardet ej beaktas. Nytt-
jandeperioden for rorelsefastigheter bedéms
vara 33 ar och fem ar fér maskiner och
inventarier,



Not 2.10 Nedskrivningar

Akelius Fastigheter AB (publ)
Arsredovisning 2013

En nedskrivning gérs med det belopp varmed
tillgdngens redovisade varde Gverstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det
hogre av tillgangens verkliga varde minskat
med foérsaljningskostnader och dess nyttjan-
devadrde.

Not 2.11 Finansiella instrument

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernen
till verkligt varde via resultatrakningen och
omfattas darfér inte av ovanstadende princip
betraffande nedskrivningar.

Finansiella instrument som redovisas i ba-
lansrakningen inkluderar bland tillgangarna
likvida medel, kundfordringar och évriga
fordringar, derivatinstrument samt bland
skulderna leverantdrsskulder och 6vriga
skulder, laneskulder och derivatinstrument.
Finansiella instrument redovisas initialt till

Not 2.11.1 Likvida medel

verkligt varde med tilldgg for transaktions-
kostnader, med undantag for finansiell
tillgang eller skuld varderad till verkligt varde
via resultatrakningen. Redovisning sker
darfor olika beroende pd hur de finansiella
instrumenten har klassificerats enligt nedan.

| likvida medel ingdr, kassa, banktillgodoha-
vanden och 6vriga kortfristiga placeringar
med forfallodag inom tre manader fran

Not 2.11.2 Kundfordringar

anskaffningstidpunkten. Likvida medel
redovisas till nominellt varde.

Kundfordringar ar belopp som ska betalas av
kunder f6r salda varor eller utférda tjdnster

i den |6pande verksamheten. Om betalning
férvantas inom ett ar klassificeras de som
omsattningstillgangar. Om inte, tas de upp
som anlaggningstillgangar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till
verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av ef-
fektivrantemetoden, minskat med eventuell
reservering for vardeminskning.

Not 2.11.3 Leverantorsskulder och andra skulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala
for varor eller tjanster som har forvarvats i
den I6pande versamheten fran leverantorer.

Leverantorsskulder och andra skulder med
kort |6ptid och redovisas till nominellt varde.
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Not 2.11.4 Upplaning

Upplaning redovisas inledningsuvis till verkligt
varde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaning redovisas darefter till upplupet an-
skaffningsvarde och eventuell skillnad mellan
erhallet belopp, netto efter transaktionskost-
nader, och aterbetalningsbeloppet redovisas i
resultatrakningen fordelat dver laneperioden,
med tilldmpning av effektivrantemetoden.

| enlighet med koncernens finanspolicy
ska valutakursrisker begransas genom
att investeringar i utlandet ska till cirka
70 procent finansieras i respektive lands

Not 2.11.5 Derivatinstrument

funktionella valuta. Detta uppnas dels
genom att det utlanska bolaget upptar lan
dels genom att annat bolag i koncernen
upptar lan i den funktionella valutan som
ska sdkras. Sakringar av nettoinvesteringar i
utlandsverksamheter redovisas pa liknande
satt som kassaflédessakringar. Den effektiva
delen av valutakursférandringen redovisas i
ovrigt totalresultat och den ineffektiva delen
redovisas som finansiell intakt eller kostnad i
resultatrakningen.

Akelius Fastigheter anvande derivat i enlighet
med koncernens finanspolicy for att erhalla
onskad genomsnittlig rantebindningstid och
ranterisker. Koncernen tilldmpar inte sak-
ringsredovisning. Derivatinstrument redovisas

Not 2.12 Ersattning till anstallda

i balansrékningen per kontraktsdagen och
varderas |6pande till verkligt varde via resul-
tatrakningen.

For tjansteman i Sverige tryggas ITP
2-planens férmansbestdamda pensionsa-
taganden for dlders- och familjepension
genom en férsakring i Alecta. Enligt uttalan-
de fran Radet for finansiell rapportering, UFR
3 Klassificering av ITP-planer som finansieras
genom férsakring i Alecta, ar detta en
férmansbestamd plan som omfattar flera
arbetsgivare. For rakenskapsarets 2013 har
bolaget inte haft tillgang till information for
att kunna redovisa sin proportionella andel
av planens forpliktelse, férvaltningstillgangar
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och kostnader vilket medfort att planen inte
varit mojlig att redovisa som en férmans-
bestamd plan. Pensionsplanen ITP 2 som
tryggas genom férsakring i Alecta redovisas
darfoér som en avgiftsbestamd plan.

Foretagets ataganden fér pensioner f6r
tjiansteman i Tyskland redovisas som avgifts-
bestamd plan.



Not 2.13 Aktuell och uppskjuten skatt

Akelius Fastigheter AB (publ)
Arsredovisning 2013

Arets skattekostnad omfattar aktuell och
uppskjuten skatt. Den aktuella skattekostna-
den berdknas pa basis av de skatteregler som
pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken
beslutade i de lander dér moderféretaget och
dess dotterforetag ar verksamma och gene-
rerar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrak-
ningsmetoden, pa alla temporara skillnader
som uppkommer mellan det skattemassiga
vardet pa tillgangar och skulder och deras
redovisade varden i koncernredovisningen.
Den uppskjutna skatten redovisas emellertid
inte om den uppstar till féljd av en trans-
aktion som utgoér den férsta redovisningen
av en tillgang eller skuld som inte ar ett
rorelseférvary och som, vid tidpunkten for

Not 2.14 Avsattningar

transaktionen, varken paverkar redovisat eller
skattemassigt resultat. Uppskjuten inkomst-
skatt berdknas med tilldampning av skatte-
satser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas gélla nar den
berérda uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i
den omfattning det ar troligt att framtida
skattemassiga 6verskott kommer att finnas
tillgangliga, mot vilka de temporara skillna-
derna kan utnyttjas.

Kvittning av uppskjuten skattefordran och
uppskjuten skatteskuld sker nar legal kvitt-
ningsratt foreligger.

Avsattningar redovisas nar koncernen har

en befintlig legal eller informell férpliktelse
till foljd av tidigare handelser, det ar mer
sannolikt att ett utfldéde av resurser kravs for
att reglera dtagandet an att sa inte kravs,
och beloppet har berdknats pa ett tillforlitligt
satt.

Not 2.15 Kassaflédesanalys

Avsattningar klassificeras som kortfristiga
skulder om inte koncernen har en ovillkorlig
ratt att skjuta upp betalning av skulden i
atminstone tolv manader.

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt
metod. Denna innebdr att rorelseresultatet
justeras for transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar under aret samt for

Not 2.16 Upplysningar om néarstdende

eventuella intakter och kostnader som
hanfors till investerings- eller finansierings-
verksamhetens kassafloden.

Vad galler koncernens transaktioner med
ndrstdende hanvisas till not 10 avseende
ersattningar till ledande befattningshavare

och till not 30 avseende 6vriga narstaende-
transaktioner.
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Not 2.17 Nya och &ndrade standarder som tillampas av koncernen

Inga av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som for
férsta gangen ar obligatoriska for det raken-
skapsar som bdérjade 1 januari 2013 har haft
nagon vasentlig inverkan pa koncern.

Nya och dndrade standarder som har

tillampats av koncernen
Nedan anges de standarder som koncernen

tillampar for férsta gangen for rakenskapsar
som borjar 1 januari 2013 och som har
inverkan pa koncernens finansiella rapporter:

I IAS 1 “Utformning av finansiella rapporter”
har inforts andringar avseende 6vrigt total-
resultat. Den mest vasentliga férandringen

i den andrade IAS 1 ar kravet att de poster
som redovisas i “0Ovrigt totalresultat” ska
presenteras fordelat pa tva grupper. Fordel-
ningen baseras pa om posterna kan komma
att omklassificeras till resultatrakningen,om-
klassificeringsjusteringar, eller ej.

IFRS 13 “Vardering till verkligt varde” syftar
till att varderingar till verkligt varde ska

bli mer konsekventa och mindre komplex
genom att standarden tillhandahaller en
exakt definition och en gemensam kalla i IFRS
till verkligt vardevarderingar och tillhérande
upplysningar. Standarden ger vdgledning

till verkligt vardevarderingar for alla slag av
tillgangar och skulder, finansiella som icke-fi-
nansiella. Kraven utdkar inte tillampningsom-
radet for nar verkligt varde ska tillampas men
tillhandahaller vagledning kring hur det ska
tilldmpas dar andra IFRS redan kraver eller
tilldter vardering till verkligt varde.

Nya standarder, andringar och tolkningar
av befintliga standarder som inte har
tilllampats i fortid av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader
ikraft for rakenskapsar som borjar efter 1
januari 2013 och har inte tilldmpats vid
upprattandet av denna finansiella rapport.

IFRS 10 "“Koncernredovisning” bygger pa
redan existerande principer da den identifie-
rar kontroll som den avgérande faktorn for
att faststalla om ett féretag ska inkluderas
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i koncernredovisningen. Standarden ger
ytterligare vagledning for att bista vid fast-
stallandet av kontroll ndr detta ar svart att
beddma. Koncernen avser att tilldmpa IFRS
10 for det rakenskapsar som bérjar 1 januari
2014 och har énnu inte utvarderat den fulla
effekten pa de finansiella rapporterna.

IFRS 12 "Upplysningar om andelar i andra
foretag” omfattar upplysningskrav fér dot-
terféretag, samarbetsarrangemang, intresse-
féretag och ej konsoliderade strukturerade
féretag. Koncernen avser att tillampa IFRS
12 for det rakenskapsar som bérjar 1 januari
2014 och har annu inte utvarderat den fulla
effekten pa de finansiella rapporterna.

IFRS 9 “Financial instruments” hanterar
klassificering, vardering och redovisning av
finansiella tillgangar och skulder. IFRS 9 gavs
ut i november 2010 for finansiella tillgangar
och i oktober 2011 for finansiella skulder
och ersatter de delar i IAS 39 som ar relaterat
till klassificering och vardering av finansiella
instrument. IFRS 9 anger att finansiella till-
gangar ska klassificeras i tva olika kategorier;
vardering till verkligt varde eller vardering till
upplupet anskaffningsvarde. Klassificering
faststalls vid forsta redovisningstillfallet
utifran féretagets affarsmodell samt karakta-
ristiska egenskaper i de avtalsenliga kassaflo-
dena. For finansiella skulder sker inga stora
férandringar jamfort med IAS 39. Den storsta
férandringen avser skulder som ér identifie-
rade till verkligt varde. For dessa galler att
den del av verkligt vardeférandringen som ar
hanforlig till den egna kreditrisken ska redo-
visas i Ovrigt totalresultat istallet for resultatet
savida detta inte orsakar inkonsekvens i
redovisningen (accounting mismatch). Kon-
cernen har annu inte utvarderat effekterna.
Koncernen kommer att utvardera effekterna
av de aterstaende faserna avseende IFRS 9
nar de ar slutférda av IASB.

IFRIC 21 "Levies” innebar en tolkning av IAS
37 "Avsattningar, eventualforpliktelser och
eventualtillgangar”. IAS 37 klargdr kriterierna
for att redovisa en skuld, varav ett kriterium
ar att bolaget har en befintlig forpliktelse till
féljd av en intréffad handelse (dven bendmnt
férpliktande handelse). Tolkningen klargor
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Not 2.17 Nya och andrade standarder som tillAmpas av koncernen, fortsattning

att den forpliktande handelsen som utlser
skyldigheten att redovisa en skuld for att
betala en skatt eller avgift ar den aktivitet
som i den aktuella lagstiftningen beskrivs
vara den som utléser skyldigheten att betala
avgiften. Koncernen avser att tilldmpa IFRIC
21 for det rakenskapsar som boérjar 1 januari

2014 och har annu inte utvarderat den fulla
effekten pa de finansiella rapporterna.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar
som dnnu inte har tratt i kraft, vantas ha
nagon vasentlig inverkan pa koncernen.

Not 2.18 Moderféretagets redovisningsprinciper

Moderféretaget tillampar ARL, &rsredo-
visningslagen, och RFR 2, Redovisning for
juridiska personer. Moderféretaget tillampar
andra redovisningsprinciper an koncernen

i de fall som anges nedan.

Uppstallningsformer

Resultat- och balansrakning foéljer drsredovis-
ningslagens uppstallningsform. Det innebar
skillnader, jamfért med koncernredovisning-
en, framst avseende finansiella intakter och
kostnader, rapport éver totalresultat, avsatt-
ningar och rapport éver férandringar i eget
kapital. Aven en del noters uppstallning ser
annorlunda ut jamfért med koncernens.

Andelar i koncernféretag
Andelar i dotterféretag redovisas till an-

skaffningsvarde efter avdrag fér eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet in-
kluderas forvarvsrelaterade kostnader och
eventuell tillaggskopeskilling. Nar det finns
en indikation pa att andelar i dotterféretag
minskat i varde gors en berakning av atervin-

ningsvardet. Ar detta lagre &n det redovisade
vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar
redovisas i posterna "“Resultat fran andelar i
koncernféretag”.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas inte enligt
IAS 39, Finansiella instrument: Redovisning
och vérdering, utan redovisas enligt lagsta
vardets princip enligt Arsredovisningslagen,
ARL. Derivatinstrument i bolaget bestar i
huvudsak av ranteswapar vilka anvands for
att sakra exponering for rénterisker. Ran-
teskillnader vilka ska erhéllas eller erlaggas
till foljd av ranteswapar redovisas i posten
finansiella kostnader och periodiseras over
avtalstiden.

Koncernbidrag

Foretaget tillampar uttalandet RFR 2, Redo-
visning for juridiska personer, fran Radet for
finansiell rapportering. Ldmnade och erhéllna
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispo-
sitioner.
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Not 3 Berakning av verkligt varde

Verkligt varde pa finansiella instrument som
handlas pa en aktiv marknad baseras pa
varderingar utifran aktuella marknadsdata.
For finansiella tillgdngar anvands aktuell
kdpkurs och for finansiella skulder anvands
aktuell saljkurs. Verkligt varde for derivatin-
strument berdknas som nuvardet av framtida
kassafléden. Verkligt varde for finansiella
skulder berdknas genom att diskontera
framtida kontrakterade kassafléden till
aktuell marknadsranta. Fér kundfordringar
och leverantdrsskulder antas nominellt varde
med avdrag for eventuella vardeminskning
beddms motsvara deras verkliga varde.

Berakning av verkligt varde

Vardering av finansiella instrument kan
klassificeras i olika vardenivaer beroende av
hur underliggande data fér bedémning av
verkligt varde kan sakerstallas.

Vardenivaer

Niva 1

Noterade priser pa aktiva marknader for
identiska tillgangar och skulder.

Niva 2

Andra observerbara data for tillgangen eller
skulden an noterade priser ingaende i niva 1.

Niva 3
Data for tillgangen eller skulden som inte
baseras pa observerbara marknadsdata.
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Verkligt varde fér upplaning genom noterad
obligation redovisas enligt Niva 1 och 6vrig
upplaning redovisas enligt Niva 2.

Verkligt varde pa ranteswapar som inte
handlas pa en aktiv marknad faststalls med
hjalp av varderingstekniker. Verkliga varden
fastsdlls har genom diskontering av framtida
betalningsfléden till aktuell marknadsranta
for likvardiga instrument.

For finansiella instrument som kundfordring-
ar och leverantoérsskulder for vilka inte obser-
verbar marknadsinformation finns tillganglig
beddms det verkliga vardet Gverensstamma
med redovisat varde da dessa instrument

har en kort 16ptid. Instrumenten redovisas till
upplupet anskaffningsvarde med avdrag for
eventuell nedskrivning.
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Finansiella instrument per kategori

Koncernen 31 december 2013

Tillgangar

Derivatinstrument

Kundfordringar och andra fordringar
Likvida medel

Summa

Skulder
Upplaning
Derivatinstrument

Leverantdrsskulder och andra
skulder

Summa

Lane- och
kund-
fordringar

748
59
807

Skulder
véarderade till
verkligt varde
via resultat-
rakningen

1520

1520

Tillgangar
varderade till
verkligt varde
via resultat-
rakningen

100

100

Ovriga
finansiella
skulder

25 521

787
26 308

Summa

100
748

59
907

Summa

25 521
1520

787
27 828
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Koncernen 31 december 2012

Tillgangar

Derivatinstrument

Kundfordringar och andra fordringar
Likvida medel

Summa

Skulder

Upplaning

Derivatinstrument

Leverantdrsskulder och andra skulder
Summa

68

Lane- och
kund-
fordringar

623
28
651

Skulder
varderade till
verkligt varde
via resultat-
rakningen

2512

2512

Tillgangar
varderade till
verkligt varde
via resultat-
rakningen

226

226

Ovriga
finansiella
skulder

21979

578
22 557

Summa

226
623

28
877

Summa

21979
2512
578
25 069



Not 3.1 Finansiell riskhantering

Akelius Fastigheter AB (publ)
Arsredovisning 2013

Hzresintékter

Akelius Fastigheters affarsidé ar att langsik-
tigt dga, utveckla och férvalta bostadsfastig-
heter med férmaga att generera ett stadigt
vaxande kassafldde. Den operationella risken
begrdnsas genom att fastighetsportféljen

ar koncentrerad till bostadsfastigheter i
orter med befolkningstillvaxt. En stark hy-
resmarknad fér bostader i Sverige, Tyskland
och Kanada reducerar risken for langsiktiga
vakanser. Dagens hyresnivaer ger mojlighet
till framtida hyreshéjningar och darmed
vardedkning. En procents férandring av
hyresintakterna motsvarar en férandring av
intakterna om 30 mkr.

Verkligt varde fastigheter
Forvaltningsfastigheterna redovisas till
verkligt varde med vardeférandring i resulta-
trakningen. Vardet paverkas av utvecklingen
av forvantat driftsdverskott och avkastnings-
krav. En férandring av férvantade hyresin-
takter med +/- en procentenhet motsvarar
+/- 790 mkr i férandrat fastighetsvarde.
Forandras direktavkastningskravet i genom-
snitt med +/- 0,1 procentenhet férandras
verkligt varde med -847 mkr respektive +883
mkr. Se not 4 verkligt varde fastigheter.

Ranterisk

For att ytterligare minska risken, eller vari-
ationer i kassaflédet, binds réntor pa lang
sikt. Vid utgadngen av rakenskapsaret hade
41 procent (49) av fastighetskrediterna en
rantebindning langre an fem ar och 14
procent (12) hade en rantebindning kortare
an ett ar. Med hansyn till den ldga andelen
lan med rorlig ranta far en férandring av
marknadsrantorna en begransad paverkan
pa resultatet. En procentenhets férandring
av marknadsrantorna motsvarar 32 mkr i
férandrade rantekostnader.

Verkligt varde derivatinstrument

For att erhdlla 6nskvard rantebindning
anvands rantederivat. Rantederivatens
vardeutveckling ar beroende av hur mark-

nadsrantan utvecklas i férhallande till den
avtalade rantan och av aterstaende 16ptid.
Vid utgangen av dret var netto-vardet i
derivatportféljen 1 420 mkr (2 287). En pa-
rallellférskjutning av diskonteringsrantan som
anvants vid vardering av rantederivaten med
en procentenhet skulle paverka vardet med
623 mkr. Minskar aterstaende l6ptid med ett
ar okar vardet med 290 mkr. Vid forfall har
ett derivatkontrakts verkliga varde uppldsts i
sin helhet och vardeférandringen har saledes
Over tid inte paverkat eget kapital.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken reduceras genom att
fastighetskrediter finns upptagna hos 25
olika kreditgivare och genom att fastighets-
portféljen enbart ar beldnad till 51 procent
(55) av verkligt varde. Likviditeten sakerstalls
genom att ldnga kreditavtal tecknas med ett
flertal banker.

Valutaexponering

Investeringar utomlands ska finansieras i
lokalvaluta sa att relationen mellan nettotill-
gangarna i den lokala valutan och bruttotill-
gangarna ar i nivda med koncernens soliditet.
Detta innebadr att valutafluktuationer inte
paverkar koncernens soliditet. Ur risksyn-
punkt ar 1ag varians i soliditet viktigare an lag
varians i det egna kapitalet utryckt i koncer-
nens funktionella valuta, SEK. Policyn medfor
att eget kapital uttryckt i SEK férandras

vid férandrade valutakurser. En férandring
om +/- 10 procent av valutakursen for SEK
mot EUR och SEK mot CAD motsvarar en
férandring av eget kapital med +/- 590 mkr.
Soliditeten férandas +/- 0,2 procentenheter.
Soliditeten férandras eftersom valutasakring-
en per arsskiftet inte ar fullstandigt effektiv.
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Likviditetsrisk, 16ptid finansiella instrument

Loptider

<1ar 1-2 ar 2-5 ar >5 ar Summa
Koncernen 2013-12-31
Tillgdngar
Derivat - 8 12 80 100
Skulder
Upplaning 6 529 6 409 9 388 6 001 28 327
Derivat 24 603 637 256 1520
Leverantdrsskulder 199 - - - 199
Ovriga skulder 67 25 - - 92
Summa 6 819 7 037 10 025 6 257 30 138
Koncernen 2012-12-31
Tillgangar
Derivat 20 10 91 105 226
Skulder
Upplaning 4 388 4 461 12 262 6 324 27 435
Derivat 8 67 605 1832 2512
Leverantdrsskulder 172 - - - 172
Ovriga skulder 68 101 - - 169
Summa 4 636 4 629 12 867 8 156 30 288
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Not 4 Uppskattningar och bedémningar
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Uppskattningar och bedémningar utvarderas
|6pande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer, inklusive férvantningar pa
framtida handelser som anses rimliga under
radande forhallanden.

Viktiga uppskattningar och
beddmningar fér redovisningsandamal

Upprattandet av finansiella rapporter kraver
att styrelsen och koncernledningen goér
uppskattningar och anvander sig av vissa
antaganden. Uppskattningar och antaganden
paverkar saval resultat som balansrakningen
samt upplysningar som lamnas sdsom an-
svarsforbindelser. Ett omrade som innefattar
ett vasentligt inslag av uppskattningar och
antaganden ar verkligt varde fastigheter.

Verkligt varde fastigheter

Uppskattning av verkligt varde gors for varje
enskild fastighet varje kvartal. Nagon port-
foljpremie ar inte beaktad.

Den absolut viktigaste informationen vid
denna skattning ar data fran transaktions-
marknaden. Under 2013 erholl Akelius
Fastigheter erbjudanden om att kbpa 65 644
lagenheter. Efter utvardering lamnades bud
pa 15 367 lagenheter och genom 45 transak-
tioner koptes 6 289 lagenheter. Nyckeltalen
pris per kvadratmeter, hyresmultipel och
direktavkastning fran utvarderingen av dessa
65 644 lagenheter, och i synnerhet de 15 367
dar Akelius lamnade indikativa anbud, utgoér
basen i skattningen av verkligt varde.

Utover erbjudanden om kop, salde Akelius
Fastigheter 1 519 lagenheter i 7 transaktioner
under aret, samtliga i Sverige. Realiserat pris
vid dessa forséljningen gav vardefull informa-
tion om direktavkastningskrav och pris per
kvadratmeter. Ladgenheterna saldes till priser

som Oversteg verkligt varde vid borjan av dret
med 10 procent.

Vid den interna varderingen — som genom-
férs av samma personer som ocksa arbetar
med kép och férsaljning — laggs speciellt
fokus pa kvadratmeterpris, dirketavkastning
och hyresmultipel, eftersom dessa ar de enda
observerbara data fran transaktionsmarkna-
den. | varderingsmodellen evighets-
kapitaliseras nuvarande driftséverskott med
ett direktavkastningskrav. Beroende pa under-
hallstatus, hyrespotential, vakansgrad, inves-
teringsmojligheter i aktuell fastighet justeras
det kapitaliserade vardet for att kvadratme-
terpris, direktavkastning eller hyresmultipel
skall vara jamforbar med de transaktioner som
observerats.

Den allra viktigaste parametern i marknadens
vardering av bostader ar direktavkastnings-
kravet. | en teoretisk modell, dar framtida
kassafléden diskonteras och summeras till

ett nuvarde, uppgar normalt sett nuvardet av
restvardet, som vanligtvis beraknas genom att
dela driftsdverskottet med direktavkastnings-
kravet, till mellan 70 och 85 procent av det
totala nuvdrdet om modellen ar femarig.

Direktavkastningskravet styrs av ranteniva,
riskpremium, bostadens lage samt utbud och
efterfragan pa bostader. Akelius Fastigheter
uppfattar att marknadens direktavkastnings-
krav under aret varit tamligen konstant.
Endast en liten férandring om -0,01 procent-
enheter har skett i direktavkastningskravet for
koncernens jamforbara fastigheter.

For att verifiera den interna varderingen later
vi CBRE vardera minst en tredjedel av bestan-
det varje ar. Under 2013 varderade CBRE 35
procent av antalet ldagenheter, motsvarande
34 procent av verkligt varde. Deras skattning
var 39 mkr, eller 0,3 procent, hdgre an den
interna varderingen.
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Transaktioner

Erbjudanden om kdp, lagenheter

Indikativa anbud, lagenheter
-Antal indikativa bud
Genomférda koép, lagenheter
-Antal transaktioner

Extern vardering

Lagenheter
Sverige 8 873
Tyskland 5 050
Kanada 410
Totalt 14 333

Verkligt varde vid arets slut
Andel externvarderat

Nyckeltal vardering

Varde per

kvadratmeter

Sverige 14 115 kr
Tyskland 15 398 kr
Kanada 20 710 kr
Totalt 14 736 kr

Direktavkastningskrav, %

Ingédende
Valutakursférandringar
Kop

Forsaljning

Jamforbart

Utgaende
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Direkt-

Varde per lagenhet avkastningskrav
- 4,84%

- 4,64%

1 044 563 kr 4,47%

- 4,75%

Sverige Tyskland Kanada
4,79 4,64 4,52
0,06 0,00 -0,05
0,00 - -
-0,01 0,00 0,00
4,84 4,64 4,47

Sverige Tyskland Kanada Koncernen
8 603 43 307 13734 65 644
4813 8 230 2324 15 367

11 135 22 168

3 680 1973 636 6 289

2 35 8 45
Verkligt varde i mkr Avvikelse

CBRE Akelius Belopp Procent

10 275 10 275 0 0,0

4 411 4 372 39 0,9

410 410 0 0,0

15 096 15 057 39 0,3

44 091 Antal lagenheter vid arets slut 41 319

34% Andel externvarderat 35%

Hyresmultipel

17,9

Koncernen
4,73

0,00

0,03

0,00

-0,01

4,75
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Skulle marknadens direktavkastningskrav
fordndras, allt annat lika, paverkas verkligt
varde enligt tabellen nedan:

Direktavkastningskrav

Sverige
+ 0,1 procentenheter -502
- 0,1 procentenheter 523

Det bedémda verkliga vardet fér koncernens
fastighetsinnehav var vid utgadngen av aret
44 091 mkr (35 437), vilket i genomsnitt
motsvarar 14 736 kronor per vadratmeter
(13 755). Verkligt varde har 6kat med

1 569 mkr, eller 4,4 procent, till f6ljd av
vardeférandring och 6kat med 454 mkr, eller
1,3 procent, beroende pa férandrade valu-
takurser. Vardeuppgangen om 1 569 mkr
beror pa 6kade hyresintakter. Férandring

av fastighetsbestandet har dkat vardet med

Forvaltningsfastigheter

Tyskland Kanada Koncernen
-308 -37 -847
322 38 883

6 631 mkr. Arets kép och investeringar var
sammanlagt 8 432 mkr och arets forsaljning-
ar av fastigheter var 1 801 mkr.

Av det totala verkliga vardet avsag 26 784
mkr (23 456) fastigheter i Sverige, 15 549
mkr (11 981) avsag fastigheter i Tyskland och
1 758 mkr (0) avsag fastigheter i Kanada.

Bostader svarar for 95 procent av verkligt
varde, vilket foljer bolagets strategi att
andelen bostader skall lagst vara 90 procent.

Sverige Tyskland Kanada Totalt

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Ingadende varde 23457 22574 11980 9778 - - 35437 32352
Valutaomrakning - - 454 -358 - - 454  -358
Investeringar 963 1084 568 409 - - 1531 1493
Vardeférandring 815 1970 729 700 25 - 1569 2670
Koép 3 350 212 1818 1451 1733 - 6901 1663
Forsaljning -1 801 -2 383 - - - - -1801 -2383
Utgaende vérde 26784 23457 15549 11980 1758 - 44091 35437

Rorelseférvarv kontra tillgangsférvarv

Nar férvarv sker av ett bolag utgoér forvar-
vet antingen ett forvarv av rorelse eller ett
forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar
foreligger om forvarvet avser fastigheter,

med eller utan hyreskontrakt, och inte i
dvrigt tillfér koncernen unik kompetens.
Ovriga forvarv ar rorelseférvary.
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Not 5 Segmentrapportering, koncernen

Indelningen i segment utgdrs av de geo-
grafiska omradena Sverige, Tyskland och
Kanada, vilken motsvarar den interna
rapporteringsstrukturen. Férdelningen av
resultatansvar per segment sker till och med
driftséverskottet och férandring av verkligt
varde for forvaltningsfastigheter. Av posterna
| balansrakningen férdelas forvaltningsfastig-
heter per segment.

Resultatrakning

Sverige

2013 2012
Hyresintakter 2038 1899
Taxebundna -385 -378
Drift 210  -194
Underhall -231 -200
Tomtrattsavgald -4 -4
Fastighetsskatt -42 -42
Administration -148 -117
Driftséverskott 1018 964
Véardeférandring 815 1970
Rorelseresultat 1833 2934
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Verksamheten i Kanada forvarvades fran
moderbolaget Akelius Apartments Ltd i slutet
av december 2013 varfor den kanadensiska

verksamheten inte paverkat koncernens

driftséverskott.

Tyskland Kanada
2013 2012 2013 2012
987 881 - -
-148 -144 - -
-101 -105 - -
-72 -87 - -
0 0 - -
-24 -23 - -
-81 -77 - -
561 445 - -
729 700 25 -
1290 1146 25 -

Totalt
2013 2012
3025 2780

-533  -522
-311 -299
-303  -287
-4 -4
-66 -65
-229 -194
1579 1409
1569 2670
3148 4079
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Not 6 Hyresintakter

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Bostadsintéakter 2670 2443 48 46
Lokalintakter 270 268 1 2
Ovriga hyresintakter 55 51 2 1
Ovriga intakter 30 18 - -
Summa 3025 2780 51 49
Forandring av hyresintakter
Koncernen
2013 2012
Hyresintékter foregédende ar 2780 2595
Férandring i jamférbart bestand 85 68
Tillkommande fran kdpta fastigheter 314 285
Avgar fran salda fastigheter -154 -168
Summa 3025 2780
Forfallostruktur lokalkontrakt
Koncernen
2013 2012
Foérfaller inom 1 ar 17 34
Senare an 1 ar men inom 5 ar 172 118
Senare é&n 5 ar 50 45
Summa 239 197

Samtliga hyreskontrakt for lokaler
klassificeras som operationell leasing.
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Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Taxebundna kostnader -533 -522 -10 -9
Driftskostnader -311 -298 -5 -4
Underhallskostnader -303 -288 -5 -5
Fastighetsskatt -66 -66 -1 -1
Tomtrattsavgald -4 -4 - -
Fastighetsforvaltning -229 -193 -3 -2
Summa -1 446 -1 371 -24 -21
Betraffande personalkostnader vilka ingar
i férvaltningskostnader hénvisas till not 10
avseende personal.
Not 8 Ovriga intékter och kostnader

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Fakturering koncernféretag 3 3 55 35
Ovriga intakter 5 15 6 5
Driftsresultat hotellverksamhet -25 -12 - -
Resultat férsaljning anlaggningstillgangar 1 -2 - -
Omkostnader férsaljning fastigheter -37 -56 - -
Nedskrivningar goodwill -21 - - -
Nedskrivning rérelsefastighet - -95 - -
Avskrivningar rorelsefastighet -6 -7 - -
Avskrivingar férvaltningsfastighet - - -2 -2
Avskrivingar kontorsinventarier -5 -6 - -
Summa -85 -160 59 38

Moderbolaget redovisar inga inkdp fran
koncernforetag.

Rorelsefastigheter skrivs av linjart med 3,0
procent av byggnadernas anskaffningsvarde.
Markanlaggningar skrivs av med 5,0 procent
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av anskaffningsvardet och inventarier skrivs
av med 20 procent av anskaffningsvardet. |
moderbolaget skrivs forvaltningsfastigheter
av med 0,75 procent av byggnadernas
anskaffningsvarde.



Not 9 Ersattning till revisorerna PwC
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Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012

Revisionsuppdraget 4 5 - -
Revision utOver revisionsuppdraget 1 - - -
Skatteradgivning 4 2 2 1
Ovriga tjanster 1 2 1 2
Summa 10 9 3 3
Not 10 Personal

Koncernen Moderbolaget
Medeltal anstéllda 2013 2012 2013 2012
Kvinnor 109 106 26 30
Mé&n 112 107 22 17
Summa 221 213 48 47
Medeltalanstallda per land
Sverige 139 152
varav kvinnor 70 78
Tyskland 82 131
varav kvinnor 39 28

Koncernen Moderbolaget
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader 2013 2012 2013 2012
Ledande befattningshavare 14 10 9 7
Ovriga anstéllda 91 103 20 25
Summa Iéner och andra ersattningar 105 113 29 32
Pensionskostnader 26 9 21 5
Social avgifter 31 30 12 13
Summa kostnader 162 153 62 50
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Lon och
andra Pensions- Sociala
Koncernen — 2013 ersattningar  kostnader avgifter Summa
Styrelseordférande; Leif Norburg 0,3 - - 0,3
Ledamot; Anders Janson 0,1 - - 0,1
Ledamot; Igor Rogulj 0,1 - - 0,1
Verkstallande direktor; Pal Ahlsén 1,9 0,3 0,7 2,9
Andra ledande befattningshavare 12,2 19,0 5,8 37,0
Summa 14,6 19,3 6,5 40,4
L6én och
andra Pensions- Sociala
Koncernen — 2012 ersattningar  kostnader avgifter Summa
Styrelseordférande; Leif Norburg 0,1 - - 0,1
Ledamot; Anders Janson 0,1 - - 0,1
Ledamot; Igor Rogul; 0,1 - - 0,1
Verkstallande direktor; Pal Ahlsén 2,1 0,3 0,8 3,2
Andra ledande befattningshavare 4,7 1,5 2,1 8,3
Summa 71 1,8 2,9 11,8

Gruppen 6vriga ledande befattningshavare
omfattar nio personer varav en kvinna. Léner
och andra ersattningar till verkstallande
direktéren och 6vriga ledande befattningsha-
vare utgors enbart av fast 16n utbetald under
2013. Arvode till styrelsens ordférande och
ledamoter utgar enligt beslut pa arsstam-
man, vilket bland annat innebar att ledamot
som ar anstalld av Akelius-koncernen inte
erhaller nagot arvode. Styrelseledamdéterna
har méjlighet att fakturera sitt arvode genom
bolag och har da ratt att utdver faststallt
arvode ta ut ersattning motsvarande sociala
avgifter och moms, férutsatt att det ar
kostnadsneutralt for bolaget. Ersattning till
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styrelsen avser arsarvode enligt beslut pa
arsstamman.

Inga rorliga ersattningar eller tantiem har
utbetalts.

Avtal om avgangsvederlag med ledande
befattningshavare

Med verkstallande direktdéren och fyra 6vriga
ledande befattningshavare har avtal traffats
om avgangsvederlag uppgaende till sex till
tolv manadsléner vid uppsagning fran fore-
tagets sida. Fran befattningshavares sida ar
uppsagningstiden sex manader. Med verk-
stallande direktor finns lojalitetsbonusavtal
som forfaller 2014.
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Koncernen
2013 2012
Realiserad vardeférandring 153 151
Orealiserad vardeférandring 1416 2519
Summa 1569 2670

Betraffande orealiserad vardeférandring
hanvisas till not 4 Uppskattningar och be-
démningar.

Not 12 Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderbolaget

2013 2012
Forséljningsintakt salda dotterféretag 761 196
Bokfort varde salda dotterféretag -261 -179
Nedskrivningar andelar i dotterbolag -22 -113
Utdelning 20 822
Summa 498 726
Not 13 Finansiella intakter
Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Rénteintakter 4 3 - 1
Réanteintakter fran koncernféretag 4 21 606 504
Valutakursdifferenser - - 50 -
Ovriga finansiella intakter - 3 - -
Summa 8 27 656 505
Not 14 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Rantekostnader -1 008 -930 -139 -59
Rantekostnader fran koncernféretag -195 -211 -816 -753
Kostnader inldningsverksamhet -6 -6 - -
Ovriga finansiella kostnader -48 -40 -9 -65
Summa -1 257 -1 187 -964 -877
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Not 15 Bokslutsdispositioner

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Koncernbidrag -27 - -106 -233
Summa -27 - -106 -233
Not 16 Skatt
Koncernen Moderbolaget
Skatt pa arets resultat 2013 2012 2013 2012
Aktuell skatt -4 -6 -1 -
Uppskjuten skatt -673 -82 95 137
Summa -677 -88 94 137

Skillnad mellan arets skattekostnad och skattekostnad baserad pa géallande

skattesatser

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesatser
Vardefoérandring fastigheter
Vardeférandring derivat

Ovriga ej skattepliktiga intékter/ej
avdragsgilla kostnader

Andrad skattesats temporara skillnader
Salda temporara skillnader

Foérandring temporéara skillnader
Summa

Effektiv skattesats i koncernen

Den aktuella skatten har berdaknats utifran
féljande nominella skattesatser: 22,0 procent
(26,3) i svenska bolag, 30,18 procent (15,83)
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Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
2897 2528 382 -137
-620 -695 -84 36
425 663 - -
209 -48 51 -62
-18 75 32 25
-144 300 - 14
63 55 8 -
-592 -437 87 123
-677 -88 94 137
23,6% 3,5% - -

| tyska bolag och 25 procent i kanadensiska
bolag.
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Not 17 Fo&rvaltningsfastigheter

Koncernen
Verkligt varde 2013 2012
Ingédende balans 35 437 32 352
Valutakursdifferenser 454 -358
Investeringar 1 531 1493
Forvarv 6 901 1663
Avyttringar -1 801 -2 383
Vérdeférandring 1 569 2670
Summa 44 091 35 437
Not 18 Rorelsefastigheter

Koncernen

2013 2012

Ingaende redovisat varde 19 120
Avskrivningar -6 -7
Investeringar - 1
Nedskrivningar - -95
Utgaende redovisat varde 13 19
Anskaffningsvérde 144 144
Ackumulerade avskrivningar -31 -25
Ackumulerade nedskrivningar -100 -100
Redovisat varde 13 19
Not 19 Inventarier

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012

Ingdende redovisat varde 14 17 - -
Investeringar 9 5 - -
Avyttringar - -2 - -
Avskrivningar -5 -6 - -
Omklassificering 6 - - -
Utgdende redovisat virde 18 14 - -
Anskaffningsvarde 29 20 2 2
Ackumulerade avskrivningar -11 -6 -2 -2
Redovisat varde 18 14 - -
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Not 20 Andelar i koncernféretag

Ingadende redovisat varde
Forvarv

Avyttringar

Kapitaltillskott
Nedskrivningar

Utgaende redovisat véarde

Andelar i koncernféretag

Moderbolaget
Bolag

Akelius Fastigheter Odlan i Helsingborg AB

Akelius GmbH

Akelius Holding AB

Akelius Hotell och Fastigheter AB
Akelius Kanada AB

Akelius Lgh Kullen Vastra 58 AB
Akelius Lots GmbH & CoKG

Akelius Ladgenheter AB

Akelius Lagenheter Krokodilen 11 AB
Akelius Lénnldven AB

Akelius Spar AB (publ)

Akelius Larjungen Lagenheter 40 AB
Utgaende redovisat varde
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Org nr

556644-7727
556705-7673
556650-2414
556709-6564
556661-3823

556549-6360
556709-3363
556878-6502
556618-8123
556876-5498

Sate

Danderyd
Berlin
Danderyd
Danderyd
Danderyd
Danderyd
Berlin
Stockholm
Danderyd
Danderyd
Goteborg
Danderyd

Moderbolaget
2013 2012
9 567 9 555
145 117
-261 -1 358
1377 1 360
-22 -107
10 806 9 567
Andel Aktier/ Bokfort
andelar varde
100% 100 -
94,9% - 3633
100% 1000 -
100% 5000 -
100% 1000 145
100% 1000 -
94,9% - 130
100% 20 541 962 5693
100% 1000 -
100% 1000 1100
100% 10 000 105
100% 1000 -
10 806



Not 21 Uppskjutna skattefodringar

Akelius Fastigheter AB (pu
Arsredovisning 20

bl)
13

Ingéende fordringar
Resultatpaverkande poster
Tillkommande fordringar
Omklassificering

Summa

Underskottsavdrag
Derivatinstrument
Summa

Uppskjuten skattefordran i koncernen
avseende underskottsavdrag motsvarar
1 364 mkr (989) i underskottsavdrag.

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
721 569 153 14
-84 152 87 139
12 - - -
14 - - -
663 721 240 153
321 218 189 153
342 503 51 -
663 721 240 153

Uppskjuten skattefordran i moderbolaget
avseende underskottsavdrag motsvarar 858
mkr (693) i underskottsavdrag.
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Not 22 Kundfordringar och andra fordringar

Fordran pé koncernféretag
Reversfordringar
Spéarrade bankmedel
Ovriga fordringar

Summa langfristiga

Kundfordringar

Forskott

Fordringar pa koncernféretag

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Ovriga fordringar

Summa kortfristiga

Summa kundfordringar och andra fordringar

Bokfort varde fér kundfordringar och andra
fordringar bedéms éverensstamma med
verkligt varde da betalning ligger ndra i tiden.
Kundfordringar avser framst fordringar pa
bostadshyresgaster. Risken for kundférluster
beddms som liten varfor reservering for
osakra fordringar inte har gjorts. Nedskriv-

Not 23 Likvida medel

Koncernen
2013 2012
7 -
79 -
116 198
2 9
204 207
61 34
260 199
2 -
172 47
49 35
544 416
748 623

Moderbolaget

2013 2012
3262 -
3 262 -
- 1

82 1223

6 10

2 5

90 1239

3 352 1239

ning av kundfordran gors nar forlusten ar
konstaterad. Fordringar pa koncernbolag
avser ldpande avrakning mellan moder- och
systerbolag. Koncerninterna lan I6per med
marknadsmadssiga villkor. Ingen sakerhet har
stallts for lanens fullgérande.

Bankmedel
Summa

Forandring av likvida medel framgar av kassa-
flodesanalyserna.
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Koncernen
2013 2012

59 28

59 28

Moderbolaget

2013

1
1

2012

1
1



Not 24 Upplaning

Akelius Fastigheter AB (publ)
Arsredovisning 2013

Langfristig upplaning

Extern upplaning mot séakerhet

Extern upplaning utan sékerhet
Koncernintern upplaning mot sékerhet
Koncernintern upplaning utan sékerhet
Summa

Kortfristig upplaning

Extern upplaning mot séakerhet

Extern upplaning utan sakerhet
Koncernintern upplaning mot sékerhet
Koncernintern upplaning utan sédkerhet
Summa

Summa upplaning

Upplaning mot sékerhet
Upplaning utan séakerhet
Summa upplaning

Ingédende upplaning
Valutakursdifferenser
Nyupplaning
Amortering

Summa upplaning

Koncernen
2013 2012
19 430 15 331
2 348 420
495 1709
125 1138
22 398 18 598
1047 2619
476 462
1 500 -
100 300
3123 3 381
25 521 21 979
22 472 19 659
3049 2 320
25 521 21 979
21 979 20 364
302 -218
9 361 9 585
-6 121 -7 752
25 521 21 979

Moderbolaget
2013 2012
1412 21
1012 420
99 -
125 2 637
2 648 3078
16 483
- 44
1 500 -
2954 3487
4 470 4014
7118 7 092
3 027 504
4 091 6 588
7118 7 092
7 092 6 271
15 -
3262 3053
-3 251 -2 232
7118 7 092
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Not 24 Upplaning, fortsattning

Rantebindning, total upplaning
0-1 ar

1-2 ar

2-5ar

5- ar

Summa

Kapitalbindning, total upplaning
0-1 ar

1-2 ar

2-5 ar

5- ar

Summa

Rantebindning, upplaning mot sikerhet

0-1 ar
1-2 ar
2-5 ar
5- ar
Summa

Kapitalbindning, upplaning mot sakerhet

0-1 ar
1-2 ar
2-5 ar
5- ar
Summa
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Koncernen

2013 2012
4104 3590
513 1 884

10 580 6 198
10 325 10 306
25 521 21 979
3123 3 381
7 473 3 550
9 628 9799
5297 5249
25 521 21 979
3216 2408
513 1 834

9 554 5765
9189 9 652
22 472 19 659
2 547 2619
6 461 3500
8 603 8 945
4 861 4 596
22 472 19 659

Moderbolaget
2013 2012
6 993 4013
125 1571
- 854
- 653
7118 7 092
4 470 4013
1111 1571
1 537 854
- 653
7118 7 092
3 027 483
- 21
3 027 504
1516 483
99 21
1412 -
3 027 504
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Not 24 Upplaning, fortsattning

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Rantebindning, upplaning utan sékerhet
0-1 ar 888 1183 3 966 3530
1-2 ar - 50 125 1 550
2-5 ar 1025 434 - 854
5- ar 1136 653 - 653
Summa 3049 2 320 4 091 6 588
Kapitalbindning, upplaning utan séakerhet
0-1 ar 576 763 2954 3530
1-2 ar 1012 50 1012 1 550
2-5 ar 1025 854 125 854
5- ar 436 653 - 653
Summa 3049 2 320 4 091 6 588

Koncernen

2013 2012
Total upplaning
Genomsnittlig rantebindning, ar 5,0 5,4
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 4,6 5,0
Genomesnittlig ranta, procent 4.8 4.8
Upplaning mot sékerhet
Genomesnittlig rantebindning, ar 5,3 5,7
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 4,8 5,3
Genomesnittlig ranta, procent 4.4 4,6
Upplaning utan sékerhet
Genomesnittlig rantebindning, ar 3,3 2,4
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,4 2,8
Genomesnittlig ranta, procent 7,2 6,7
Rorande finansiell policy och finansiell l6per under langre I6ptider. Overvardet i
riskhantering, se not 3. Langa skulder I6per kreditmarginaler och fasta Ian ar bedéomt till
vanligtvis med rorlig ranta medan marginaler 70 mkr.
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Not 25 Derivatinstrument

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Overvirde
Ingdende derivatinstrument 226 192 - -
Tillkommande 100 3 - -
Avgéaende -226 -1 - -
Vérdeférandring - 32 - -
Summa 100 226 - -
Langfristig del 100 206 - -
Kortfristig del - 20 - -
Summa 100 226 - -
Undervarde
Ingédende derivatinstrument 2512 2294 328 -
Tillkommande 91 192 156 92
Avgaende -45 -84 - -
Vardeférandring -1 038 110 -253 236
Summa 1520 2512 231 328
Langfristig del 1496 2 505 231 328
Kortfristig del 24 7 - -
Summa 1520 2512 231 328
Nettovérde
Overvéarde 100 226 - -
Undervarde -1 520 -2 512 -231 -328
Summa -1 420 -2 286 -231 -328
Derivatinstrument anvands for att erhalla 483 mkr (11 748) och fér moderbolaget var
dnskvarde rantebindning. For koncernen var nominellet belopp 4 152 mkr (2 775).

nominellt belopp foér derivatinstrument 17
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Not 26 Uppskjutna skatteskulder

Akelius Fastigheter AB (publ)
Arsredovisning 2013

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Ingédende balans 2028 1 851 8 6
Redovisning i resultatrakningen 590 233 -8 2
Tillkommande skulder 86 - - -
Avgaende skulder -23 -56 - -
Omklassificering 14 - - -
Utgaende balans 2 695 2028 - 8
Forvaltningsfastigheter 2 681 2027 - 8
Derivatinstrument 14 - - -
Obeskattade reserver - 1 - -
Summa 2695 2028 - 8
Not 27 LeverantOrsskulder och andra skulder

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Depositioner 15 101 - -
Ovriga skulder 10 - - -
Summa langfristig del 25 101 - -
Leverantorsskulder 199 172 6 6
Forutbetalda hyresintéakter 347 92 - 2
Upplupna rantekostnader 117 118 - 34
Ovriga upplupna kostnader 13 26 22 12
Ovriga skulder 86 70 - 2
Summa kortfristig del 762 478 28 56
Summa leverantérsskulder och andra skulder 787 579 28 56
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Not 28 Stallda sakerheter

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Pantsatta bankmedel 116 101 - -
Fastighetsinteckningar 25 545 20 698 - 348
Aktier i dotterbolag 435 315 - -
Summa 26 096 21114 - 348
Not 29 Ansvarsforbindelser
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Borgensatagande for dotterbolag - - 19 049 17 446
Stallda garantier 336 1 093 336 1093
Summa 336 1093 19 385 18 539

Not 30 Narstaenderelationer

Akelius Apartments Ltd, Cypern, dger
samtliga aktier i Akelius Fastigheter AB och

har bestammande inflytande dver koncernen.

Akelius Apartments Ltd ar dotterbolag till
Akelius Foundation, Bahamas. Styrelse och
ledande befattningshavare ar ocksa narsta-
ende till Akelius Fastigheter AB. Utéver dessa
narstaenderelationer har moderbolaget ett
bestammande inflytande éver sina dotterbo-
lag enligt not 20.

Foljande transaktioner har skett med bolag
inom Akelius Foundation koncernen.

Koép av fastigheter

Kop av finansiella tjanster
Forsaljning av finansiella tjanster
Forsaljning av tjanster
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Transaktioner med ndrstaende har skett till
marknadsmadssiga villkor. Fér uppgift om
ersattningar till styrelse och ledande befatt-
ningshavare se not 10. Fér uppgifter om kon-
cerninterna ranteintakter och rantekostnader
se not 13 och 14. Ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare har direkt eller
indirekt varit delaktig i ndgon affarstrans-
aktion med Akelius utéver vad som anges i
denna not och not 10.

2013 2012
290 -
253 210

65 54
9 -
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Not 30 Narstaenderelationer, fortsattning

Foljande transaktioner har skett med bolag
kontrollerade av styrelseledamot eller
ledande befattningshavare eller narstdende

till dessa.
Bolag kontrollerade av

styrelseledamot andra néarstaende
2013
Kop av tjanster 2 6
Kop av fastigheter 689 345
2012
Kop av tjanster 2 7

Not 31 Handelser av vasentlig betydelse efter rakenskapsarets utgang

| mars 2014 forvarvade Akelius Fastigheter
AB en fastighetsportfélj i England fran ett
systerbolag.
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Nyckeltal for koncernen

2013 2012 2011 2010 2009
31dec 31dec 31dec 31dec 31dec

Eget kapital

Eget kapital, mkr 15169 9970 8 567 8 211 7512
Soliditet, procent 33 27 26 28 24
Andel riskkapital, procent 46 39 41 46 39
Réntebarande skulder

Belaningsgrad sakerstéllda lan, procent 49 53 50 48 64
Belaningsgrad totala lan, procent 56 59 60 61 77
Rantetackningsgrad séakerstallda lan 1,4 1,5 1,6 1,6 1,5
Rantetackningsgrad totala lan 1,2 1,2 1,3 1,2 1,2
Réantebindning

Medelranta sékerstéllda 1an, procent 4,42 4,63 4,94 5,28 4,84
Medelranta totala lan, procent 4,75 4,85 5,26 5,63 5,20
Rantebindning sékerstéallda lan, ar 5,3 5,7 5,8 5,8 5,8
Kapitalbindning sékerstallda lan, ar 4,8 5,3 6,0 5,0 5,7
Fastigheter

Antal lagenheter 41319 35443 35151 31502 32988
Uthyrningsbar area i tusental kvm 2992 2576 2632 2424 2 527
Forvaltningseffektivitet

Tillvaxt hyresintékter*, procent 5,8 4,4 3,8 - -
Tillvaxt driftsbverskott*, procent 6,7 41 8,3 -

Reell vakansgrad bostader, procent 0,7 0,7 0,7 0,6 1,0
Verkligt varde fastigheter, mkr

Ingédende 35437 32352 28269 29255 33053
Valutakursdifferenser 454 -359 -44 -838 -342
Vérdeférandring 1 569 2671 1025 356 -158
Investeringar 1 531 1493 1138 917 521
Koép 6 901 1663 3792 972 717
Férséljning -1801 -2383 -1828 -2392 -4536
Utgaende 44 091 35437 32352 28269 29255
Verkligt varde, kr/kvm 14736 13755 12292 11662 11577
Direktavkastningskrav, procent 4,75 4,73 5,07 5,09 5,12

Forandring direktavkastningskrav*, procent -0,01 -0,28 0,01 - -

* For jamforbara fastigheter
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2013 2012 2011 2010 2009
31dec 31dec 31dec 31dec 31dec

Fastigheter Sverige

Medelhyra bostader, SEK/kvm/ar 1114 1074 1026 967 953
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent 5,8 5,0 51 1,9 3,8
Tillvaxt hyresintakter*, procent 5,5 3,8 - - -
Tillvaxt driftsbverskott*, procent 3,3 5,2 - - -
Verkligt varde, mkr 26784 23456 22574 21377 22633
Verkligt varde, kr/kvm 14115 13809 12055 11435 11282
Direktavkastningskrav, procent 4,84 4,79 5,15 5,15 5,20
Antal lagenheter 23867 21707 23354 22926 25079
Fastigheter Tyskland

Medelhyra bostader, EUR/kvm/man 7,80 7,53 7,19 6,85 6,52
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent 5,6 5,6 7,0 4,0 41
Tillvaxt hyresintakter*, procent 6,8 6,8 - - -
Tillvaxt driftséverskott*, procent 13,7 1,0 - - -
Verkligt varde, mkr 15549 11 981 9778 6 892 6 622
Verkligt varde, kr/kvm 15398 13649 12903 12623 13303
Direktavkastningskrav, procent 4,64 4,64 4,87 4,91 4,80
Antal lagenheter 15769 13736 11797 8 576 7 909

Fastigheter Kanada**

Medelhyra bostader, CAD/kvft/man 1,94 2,01 1,34 - -
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent 7,7 11,2 - - -
Tillvaxt hyresintékter*, procent 20,6 - - - -
Tillvaxt driftsbverskott*, procent 56,4 - - - -
Verkligt varde, mkr 1758 1074 26 - -
Verkligt varde, kr/kvm 20710 22026 19833 - -
Direktavkastningskrav, procent 4,47 4,52 4,25 - -
Antal lagenheter 1 683 1 046 17 - -

* For jamforbara fastigheter

** Fastighetsportféljen i Toronto, Kanada, férvarvades under slutat av 2013. Ovanstaende tabell
redovisar utveckling som om koncernen skulle ha agt fastigheterna sedan 2011.
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Definitioner

Andel riskkapital
Belaningsgrad,
sakerstallda 1an
Belaningsgrad,
totala lan

Soliditet

Riskkapital

Kapitalbindning

Reell vakans

Rantetackningsgrad,
sakerstallda lan

Rantetackningsgrad,
totala lan

Vakansgrad

Overskottsgrad

94

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.

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Eget kapital, uppskjuten skatteskuld och réantebarande skulder utan
sakerhet.

Genomsnittlig kapitalbindning berdknas med hansyn tagen till
sakerstallda men outnyttjade kreditl6ften.

Totalt antal vakanta lagenheter med avdrag fér antal lagenheter
vakanta till f6ljd av uppgradering, i relation till totalt antal ldgenheter.

Resultat fére skatt med aterlaggning av avskrivningar, nedskrivningar,
kostnader for fastighetsférsaljningar, rantekostnader, vardeférandring
av tillgangar och skulder i relation till rantekostnader for sakerstallda
lan.

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

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt antal lagenheter.

Driftsdverskott i relation till hyresintakter.
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Arsredovisningens undertecknande

Savitt vi kanner till ar arsredovisningen upprattad i Gverensstammelse med god redovisningssed.
Arsredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets stallning och resultat, och foérvaltningsbe-
rattelsen ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av féretagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker som féretaget star infor.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder
som avses i Europaparlamentets och radets férordning, EG, nr 1606/2002 av den 19 juli 2002
om tilldampning av internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvi-
sande bild av koncernens stallning och resultat, och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande
oversikt dver utvecklingen av koncernens verksamhet, stallning och resultat samt vasentliga
risker som koncernen och de bolag som ingar i koncernen star infér.

Danderyd den 8 april 2014

Leif Norburg Roger Akelius Anders Janson
Styrelseordférande

Pal Ahlsén Igor Rogulj
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna drsredovisning har avgivits den 8 april 2014.

Mats Nilsson Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till arsstimman i Akelius Fastigheter AB (publ.), org.nr 556156-0383

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Akelius Fastigheter AB (publ.) for &r 2013.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta
versionen av detta dokument pé sidorna 38-91 och 95.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
uppratta en arsredovisning som ger en riattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sésom de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direkt6ren bedomer
ar nodvandig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller véasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och
koncernredovisningen pé grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppné
rimlig sakerhet att rsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedoma riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta
for hur bolaget uppréttar drsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att
utforma granskningsétgirder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa
en utvirdering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvints och av rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av
den overgripande presentationen i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2013 och av dess finansiella resultat och kassafloden for
aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat
och kassafloden for aret enligt International Financial Reporting
Standards, sdsom de antagits av EU, och érsredovisningslagen. En
bolagsstyrningsrapport har upprittats. Forvaltningsberittelsen och
bolagsstyrningsrapporten &r forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststiller resultatrakningen och
balansriakningen for moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utover var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning for Akelius Fastigheter AB (publ.) for &r 2013.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst, och det ar styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriaffande bolagets vinst och om forvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vésentliga beslut, atgiarder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedoma om négon styrelseledamot eller verkstillande direktoren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nigon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren pa annat sétt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Stockholm den 8 april 2014

Mats Nilsson
Auktoriserad revisor

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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