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Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstédllande direktdren for Akelius Fastigheter AB, organisations-
nummer 556156-0383, Box 104, 182 12 Danderyd, bestksadress Svardvagen 3A,
far harmed avge arsredovisning for 2012.

Agarférhéllande
Samtliga aktier i Akelius Fastigheter AB dgs av Akelius Apartments Ltd, Cypern,
organisationsnummer 84077.

Verksamheten

Akelius Fastigheters affarsidé ar att langsiktigt dga, utveckla och forvalta bostadsfastig-
heter med férméga att generera ett stadigt véaxande kassaflode. Lag finansiell risk upp-
nas genom lag belaningsgrad, lang rante- och kapitalbindning.

Vid utgangen av aret dgde koncernen fastigheter i Sverige och i Tyskland med ett be-
démt marknadsvarde om 35 437 Mkr (32 352), varav tva tredjedelar i Sverige och en
tredjedel i Tyskland.

Fastigheterna finns foretradesvis i vixande storstdder, i attraktiva och efterfragade
ldgen. 70 procent av bestandet finns i Storstockholm, Oresundsregionen, Berlin och
Hamburg. | 6vrigt ligger fastigheterna i svenska regionstader sasom Halmstad, Umead
och Ostersund och i tyska storstader som Kéln, Miinchen och Frankfurt am Main.

| enlighet med bolagets strategi ar andelen bostdder hog. Vid arets utgdng utgjorde
andelen bostader 95 procent (93), méatt som andel av marknadsvardet. Den uthyr-
ningsbara arean omfattade 2 576 378 kvadratmeter (2 632 053), och bostadsbestandet
omfattade 35 443 lagenheter (35 151), varav 13 736 lagenheter (11 797) i Tyskland.

Akelius Fastigheter AB &r moderbolag i koncernen. Fastigheterna ags direkt av
moderbolaget eller genom dotterbolag.

Driftoverskott 1 408 Mkr

Koncernens hyresintakter for aret 6kade med 185 Mkr till 2 780 Mkr (2 595). For jam-
foérbara fastigheter och justerat for forandrade vatutakurser 6kade hyresintékterna
med 4,4 procent jamfért med 2011.

Den genomsnittliga hyresnivan for jamforbara bostadsfastigheter i Sverige 6kade un-
der aret med 5,0 procent. Den genomsnittliga hyresnivan for nyuthyrningar under sista
kvartalet var 1 256 kronor per kvadratmeter och ar, vitket dr 22 procent hogre an den
genomsnittliga hyresnivan vid bérjan av aret. Vid utgdngen av aret var den genomsnitt-
liga hyresnivan 1 079 kronor per kvadratmeter och ér.uu
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Den genomsnittliga kallhyran for jamférbara bostadsfastigheter i Tyskland 6kade under
aret med 5,6 procent. Den genomsnittliga hyresnivan fér nyuthyrningar under fjarde
kvartalet var 10,51 euro per kvadratmeter och manad, vilket ar 46 procent hogre an
den genomsnittliga hyresnivan vid bérjan av aret. Vid utgangen av aret var den genom-
snittliga kallhyran for bostader 7,60 euro per kvadrat-meter och manad.

Vakansgraden for bostdder var 2,0 procent, varav 66 procent till f6ljd av uppgradering
av lagenheter. Den reella vakansgraden var saledes 0,7 procent, vilket ar oféréandrad
niva jamfort med vakansgraden vid utgangen av 2011.

Fastighetskostnaderna var 1 372 Mkr (1 219), varav 288 Mkr (284) avsag underhall,
vilket motsvarar en genomsnittlig arlig kostnad om 110 kronor per kvadratmeter (108).
Driftéverskottet for aret 6kade till 1 408 Mkr (1 376). For jamforbara fastigheter 6kade
driftoverskottet med 4,1 procent. Overskottsgraden var 50,6 procent (53,0).

Vardeokning fastigheter 8,3 procent

Fastighetsbestdndets vardetkning under aret var 2 671 Mkr (1 025), vilket motsvarar 8,3
procent (3,6). Sammantaget har fastigheter salts for 2 383 Mkr vilket &r 10,3 procent
hégre dn bedémt marknadsvardet vid borjan av aret. Vardedkningen beror dels pa
okade hyresintadkter, dels pa att direktavkastningskraven for jamférbara fastigheter i
genomsnitt har minskat med 0,28 procentenheter.

Finansiella poster netto, -1 160 Mkr
Finansiella intakter f6r aret var 25 Mkr (67) och finansiella kostnader var 1 185 Mkr
(1 118). Rantetdckningsgraden var 1,18 (1,26).

Vardeférandring derivatinstrument, -184 Mkr
Finansiella derivatinstrument har under aret minskat i varde med 184 Mkr (764).

Kop av fastigheter for 1 663 Mkr

Under &ret har fastigheter képts for sammanlagt 1 663 Mkr (3 792), varav 212
Mkr (1 470) utgjorde fastigheter i Sverige och 1 451 Mkr (2 322) utgjorde fastig-
heter i Tyskland. Den genomsnittliga initiala direktavkastningen var 4,3 procent i
Sverige och 4,4 i Tyskland. Det genomsnittliga priset per kvadratmeter var 9 423
kronor for fastigheter i Sverige och 12 271 kronor for fastigheter i Tyskland.

Fastighetsinvesteringar, 1 493 Mkr
Arets investeringar i fastigheter uppgick sammanlagt till 1 493 Mkr, (1 138) vilket mot-

svarar 595 kronor per kvadratmeter. | samband med att hyresgést flyttar ut uppgrade—v/
ﬁ,
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ras lagenheten till Akelius First Class, under dret uppgick dessa investeringar till 942
Mkr.

182 Mkr har investerats i totala ombyggnadsprojekt. Ett av de stérre projekten rér 479
ldgenheter i sédra Stockholm. Uppgraderingen ger bland annat nya stérre balkonger,
nya kok och badrum, nytt tak, ny fasad och nytt vdrmesystem.

Ovriga standardhéjande investeringar om 368 Mkr, avsag konvertering av lokaler
och vindar till bostdder, fértdtning av befintliga fastigheter och vatten- och ener-
gibesparande projekt.

Marknadsvardering av forvaltningsfastigheter

Per bokslutsdagen har marknadsvardet for alla fastigheter bedémts genom in-
terna vérderingar. Varderingarna har baserats pa en kassaflédesmodell fér varje
enskild fastighet med individuell bedémning av framtida intjaningsférmaga och
avkastningskrav. Kassaflédesmodellen baseras pa faktiska intdkter och kostnader
justerat for ett normaliserat framtida kassaflode. For att sdkerstalla varderingen
granskar och verifierar CB Richard Ellis en tredjedel av varderingarna per ar.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet for bostader var 4,59 procent i Sverige och
4,56 procent i Tyskland. For kommersiella fastigheter var det genomsnittliga direktav-
kastningskravet 6,98 procent i Sverige och 6,52 procent i Tyskland. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet for hela fastighetsportfdljen var 4,73 procent, vilket &r 0,34
procentenheter ldgre an nivan vid ingangen av aret. Det lagre direktavkastningskravet
beror dels pa forsaljning av kommersiella fastigheter med hdgre direktavkastningskrav,
dels pa forvarv av bostader med lagre direktavkastningskrav an genomsnittet vid in-
gangen av aret, dels pa minskat direktavkastningskrav for jamforbara fastigheter. Ju-
steringen av direktavkastningskraven for jamférbara fastigheter beror pa en 6kad ef-
terfragan pa bostdder, vilket tryckt ner direktavkastningskraven.

Det bedédmda marknadsvardet for koncernens fastighetsinnehav var vid ut-
gangen av aret 35 437 Mkr (32 352), vilket i genomsnitt motsvarar 13 755

(12 292) kronor per kvadratmeter. Marknadsvardet har 6kat med 2 671 Mkr,
eller 8,3 procent, till f6ljd av vardeférandring och minskat med 359 Mkr, eller 1,1
procent, beroende pa férandrade valutakurser. Vardeuppgangen om 2 671 Mkr
beror pa 6kade hyresintakter och pa lagre direktavkastningskrav. Férandring av
fastighetsbestandet har okat vardet med 773 Mkr. Arets kép och investeringar
var sammanlagt 3 156 Mkr och arets férsaljningar av fastigheter var 2 383 Mkr.

Av det totala marknadsvardet avsag 23 456 Mkr (22 574) fastigheter i Sverige och
11 981 Mkr (9 778) avsag fastigheter i Tyskland. Bostader svarar fér 95 procent
(93) av marknadsvérdet, vilket féljer bolagets strategi att andelen bostader skall
lagst vara 90 procent.
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Finansiell stallning

Koncernens rantebarande skulder var vid utgangen av aret 21 978 Mkr (20 364), varav
19 659 Mkr (17 046) avsag fastighetskrediter och 2 319 Mkr (3 318) avsag lan utan sa-
kerheter. Av lanen utan sakerhet i fastigheter avsag 115 Mkr (240) Ian fran moderbola-
get Akelius Apartments Ltd. Med fastighetskrediter avses lan upptagna mot sdkerhet i
fastigheter. Av fastighetskrediterna hade 2 408 Mkr (3 562) en rantebindning kortare
an ett ar och 9 653 Mkr (9 971) hade en rantebindning langre dn fem ar. Fastighetskre-
diterna hade en medelrénta om 4,63 procent (4,94) och en kapitalbindning om i me-
deltal 5,3 ar (6,0).

Tillgdngliga medel i form av kassa samt sakerstdllda men outnyttjade kreditavtal var vid
utgangen av dret 180 Mkr (1 964). Outnyttjade kreditavtal var totalt 608 Mkr (2 227).

Koncernens egna kapital har under aret ékat med 1 403 Mkr. 900 Mkr har ldamnats i

utdelning till aktiedgaren. Arets resultat har 6kat det egna kapitalet med 2 440 Mkr.

Koncernens egna kapital var vid utgangen av aret 9 970 Mkr (8 567) vilket motsvarar
en soliditet om 26,9 procent (25,4).

Risker och mdjligheter

Hyresintikter

Akelius Fastigheters affarsidé ar att langsiktigt dga, utveckla och férvalta bostads-
fastigheter med formaga att generera ett stadigt vdxande kassafléde. Den oper-
ationella risken begrdnsas genom att fastighetsportféljen ar koncentrerad till
bostadsfastigheter i orter med befolkningstillvaxt. En stark hyresmarknad for
bostader i Sverige och i Tyskland reducerar risken for langsiktiga vakanser. Da-
gens hyresnivaer ger méjlighet till framtida hyreshéjningar och dérmed vdrdeok-
ning. En procents fordandring av hyresintdkterna motsvarar en féréndring av in-
takterna om 28 Mkr.

Marknadsvdérde fastigheter

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt viarde med vardeférandring i re-
sultatrakningen. Vardet paverkas av utvecklingen av férvantat driftéverskott och
avkastningskrav. En forandring av forvantade hyresintdkter med +/- en procen-
tenhet motsvarar +/- 660 Mkr i forandrat fastighetsvarde. Fordandras direktav-
kastningskravet i genomsnitt med +/- 0,1 procentenhet férdandras marknadsvar-
det med -690 Mkr respektive +720 Mkr.

Rénterisk

For att ytterligare minska risken, eller variationer i kassaflodet, binds rantor pa
l&ng sikt. Vid utgangen av rakenskapsaret hade 49 procent (58) av fastighetskre-
diterna en rantebindning langre dn fem ar och 12 procent (21) hade en rante-
bindning kortare dn ett ar. Med hansyn till den laga andelen 13n med rorlig ranta
far en forandring av marknadsréntorna en begransad paverkan pa resultatet. En
procentenhets forandring av marknadsréntorna motsvarar 24 Mkr i férdndrade
réntekostnader.%/
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Marknadsvdérde derivatinstrument

For att erhdlla dnskvard rantebindning anvénds réntederivat. Rantederivatens
viardeutveckling dr beroende av hur marknadsrantan utvecklas i féorhallande till
den avtalade rdntan och av aterstaende |6ptid. Vid utgangen av aret var under-
vardet i derivatportfoljen 2 287 Mkr (2 103). En parallellforskjutning av diskonte-
ringsrdantan som anvénts vid vardering av rantederivaten med en procentenhet
skulle paverka virdet med 857 Mkr. Minskar aterstaende 16ptid med ett ar 6kar
vardet med 221 Mkr. Vid forfall har ett derivatkontrakts marknadsvarde upplosts
i sin helhet och vardeférandringen har saledes 6ver tid inte paverkat eget kapital.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken reduceras genom att fastighetskrediter finns upptagna hos
nitton olika kreditgivare och genom att fastighetsportféljen enbart ar belanad till
55 procent (53) av marknadsvardet. Likviditeten sakerstalls genom att langa kre-
ditavtal tecknas med ett flertal banker.

Valutaexponering

Investeringar utomlands finansierade i lokalvaluta upp till en maximal belanings-
grad om 60 procent medfor att koncernens egna kapital paverkas av fordndrade
valutakurser. En féréndring av valutakursen fér SEK/EUR med +/- 10 procent
motsvarar en férandring av eget kapital med +/- 450 Mkr.

Miljo
Akelius Fastigheter driver inte ndgon egen tillstands- eller anmalningspliktig verk-
samhet enligt 9 kap 6§ miljébalken.

Moderbolaget

Moderbolaget verksamhet omfattar koncerngemensamma funktioner samt f6r-
valtning av fastigheter dgda direkt eller genom dotterféretag. Hyresintakterna
for &ret var 49 Mkr (48) och resultatet efter skatt var 0 Mkr (480). 900 Mkr har
ldmnats i utdelning till aktiedgaren. Vid utgangen av aret var eget kapitalet 3 745
Mkr (4 645).

Hindelser efter rikenskapsarets utgang

Efter rékenskapsarets utgang har éverenskommelse traffats om kép av Apartment Bo-
stad Vast AB. Genom kopet tillfors Akelius Fastigheter koncernen 3 600 lagenheter
vastra Sverige.

Den senaste tidens utveckling pa Cypern bedéms inte paverka moderbolaget Akelius
Apartments Ltd:s eller koncernens finansiella stéllning.
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Forslag till vinstdisposition
Till drsstdammans forfogande star i moderbolaget:

Balanserad vinst kronor 3246 580558
Arets vinst kronor 239 841
kronor 3 246 820 399

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att 3 246 820 399 kronor dverférs
iny rékning./"/
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Totalresultat for koncernen
Belopp i kkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftéverskott

Av- och nedskrivningar, immateriella- och
materiella anlaggningstillgangar
Bruttoresultat

Central administration

Ovriga intdkter och kostnader
Virdeférandring forvaltningsfastigheter
Rorelseresultat

Finansiella intdkter

Finansiella kostnader
Vardefdorandring derivatinstrument
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Omréakningsdifferenser
Totalresultat

Arets resultat hanforligt till:
innehav utan bestdmmande inflytande
moderbolagets aktiedgare

Totalresultat hanforligt till:
innehav utan bestdmmande inflytande
moderbolagets aktiedgare

Not

6,10

7,17

9,10

11

13
14
15

16

2012
12 man

2780477
-1371554
1408 923

-108 325
1300 598

-47 322
-51796
2670610
3872090

26 503

-1 186 600
-184 000
2527 993

-87 942
2440051

-158 483
2 281 568

5386
2 434 665

5386
2276182

2011
12 mén

2594 977
-1218579
1376 398

-33736
1342 662

-46 428
-47 269
1025114
2274079

67 110
-1118726
-764 037
458 426

-70110
388 316

-32 320
355996

752
387564

746

355250
A
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Balansrakning for koncernen

Belopp i kkr

Tillgéngar
Anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Rorelsefastigheter

Pagaende byggnation

Maskiner och inventarier
Materiella anldggningstillgangar

Langfristiga fordringar
Derivatinstrument

Uppskjutna skattefordringar
Finansiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgdngar

Omesdttningstillgangar
Kundfordringar

Fordringar pa koncernfGretag
Ovriga kortfristiga fordringar
Derivatinstrument
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsdttningstillgangar

Summa tillgangar

Not

18
19
20
21

23
32
24

25
26
27
32

28
29

2012-12-31

34 667 548
18 973

769 885
13793
35470199

207 027
205 703
720708
1133438
36 603 637

33711
4103
331164
19 856

46 553
28484
463 871

37 067 508

2011-12-31

31797 388
120318
554943

17 064

32489713

194 528
190 429
569 047
954 004
33 443 717

46 378
27 917
222048
1121

12 982
30417
340 863

33 784 580
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Balansrakning for koncernen

Belopp i kkr

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital

Andra reserver

Balanserad vinst inklusive arets resultat
Summa eget kapital hanférligt till
moderbolagets dgare

Innehav utan bestimmande inflytande
Summa eget kapital

Léngfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder
Langfristiga rantebarande skulder,
koncernforetag
Derivatinstrument

Uppskjutna skatteskulder

Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder
Kortfristiga rantebarande skulder,
koncernféretag
Derivatinstrument
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stallda sdkerheter
Ansvarsforbindelser

Not

30

31
32
33
34

30

31
32
35
36
37

38

39
40

2012-12-31

400 000
-164 627
9707 494

9 942 867

27 569
9970436

15750795

2847 321
2504748
2 028 358
100 691
23 231913

3081159

299 658
7 648
171 856
48

67 788

237 002
3 865 159

37 067 508

21114209
1093 168

2011-12-31

400 000
-6 144
8167 426

8 561 282

6 212
8567 494

12 065 027

2 556 500
2294173
1850711
76 237

18 842 648

5409 517

332948
214

172 814
10 002
78 400

370543
6374 438

33 784 580

20 956 962
1403314

5

11/58



Akelius Fastigheter AB

org nr 556156-0383

Forandring av eget kapital

koncernen

Belopp i Mkr

Eget kapital 2010-12-31
Forvarvad minoritet
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Eget kapital 2011-12-31
Utdelning
Kapitaltillskott

Utkop av minoritet
Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Eget kapital 2012-12-31

Aktiekapital

400

400

400

Andra Balanserad

reserver

26

-158
-164

vinst

7779

388

8 167

-900

2435

9707

Summa
moder-
bolagets
aktiedgare

8205

Innehav utan
bestimmande
inflytande

27

12 /58

Totalt
eget
kapital

2440
-158
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i kkr

Driftséverskott

Ovriga intakter och kostnader

Centrala administrationskostnader
Réntebidrag

Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Betald skatt

Kassafléde fran I6pande forvaltningsverksamheten

Skillnad mellan betalda och kostnadsforda
drifts- och rantekostnader
Kassafléde fore forandring av rérelsekapital

Minskning (+) / 6kning (-} av varulager
Minskning (+) / 6kning (-) av fordringar
Minskning (-) / 6kning (+) av skulder
Kassafléde fran den l6pande verksamheten

Investering i immateriella anldggningstillgangar
Investering i forvaltningsfastigheter
Investering i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar
Minskning/6kning av finansiella anlaggningstill-
gangar

Kassaflode frén investeringsverksamheten

Upptagna rantebdrande skulder
Amortering av rantebdrande skulder
Kapitaltillskott

Utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
FSrandring av kassa och bank

Kassa och bankmedel vid arets borjan

Kassa och bank vid 3rets slut

2012
12 man

1408 923
5708

-47 322
162

26 340
-1174 432
-6 492
212 887

-261 533
-48 646

2271
41177
2 926
-2 272

-3 156 460
-62 466
2327668

-41 414
-932 672

9584701
-7 751690

-900 000
933 011

1933

30 417

28 484

2011
12 man

1376 398
-2 846

-46 428

2 467

28 783
-1118 726
-11794
227 854

-38 938
188 916

-1083
-92 670
110 055
205218

-1

-4 929720
-103 608
1781095

367 646
-2 884 588

102 228 912

-99 540 305
1270

2 689 877-
10507
19910
30417

M
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Resultatrakning for moderbolaget

Belopp i kkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftsdverskott

Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar
pa materiella anlaggningstillgangar
Bruttoresultat

Central administration
Ovriga intakter
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernféretag
Finansiella intakter

Finansiella kostnader
Vardeférandring derivatinstrument
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Totalresultat

Not

9,10

12
13
14
15

16

2012
12 man

49 214
-21 364
27 850

-1757
26 093

-88 637
39995
-22 549

493 301
504 739
-876 881
-235 846
-137 236

137476
240

240

2011
12 man

47 631
-22 430
25201

-1697
23 504

-74 116
36 248
-14 364

812471
577 822
-908 436

467 493

12711
480 204

480 20?. -
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Balansrakning for moderbolaget

Belopp i kkr

Tillgangar

Anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende byggnation

Maskiner och inventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag

Langfristiga fordringar

Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar

Omsdttningstillgangar
Kundfordringar

Fordringar pa koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Not

18
20
21

22
23
24

25
26
27
28
30

2012-12-31

268 052
2171
180
270403

9566 671
127

152 608
9719 406
9989 809

1562
1222 988
4 665
10110
529
1239 854

11229 663

2011-12-31

249 549
1875
241
251 665

9554 984
127
13511
9568 622
9 820 287

1164
1159285
1260
1689
3448
1166 846

10987 133
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Balansrakning for moderbolaget
Belopp i kkr

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Aktiekapital (400 000 aktier)
Reservfond
Uppskrivningsfond

Summa bundet eget kapital

Balanserad vinst
Arets vinst
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsdttningar
Uppskjuten skatt
Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebdrande skulder
Langfristiga ranteb&rande skulder,
koncernféretag
Derivatinstrument

Ovriga l&ngfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skuilder

Kortfristiga rantebdrande skulder,
koncernforetag

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stillda sakerheter
Ansvarsforbindelser

Not

33

30

31
32
34

30

31
35
36
37
38

39
40

2012-12-31

400 000
28 500
70 000

498 500

3246 581
240
3246 821

3745 321

7782
7782

440 842

2637321
328035
199

3 406 397

527 506

3487 004
5859
2279

47 515

4070 163

11 229 663

348 370
18 538 604

2011-12-31

400 000
28 500
70 000

498 500

3666 377
480 204
4 146 581

4 645 081

6 160
6160

457 669

5454 420
189
5912 278

44 388

314542
5238
1996

13722
43 728
423 614

10987 133

331370
17 266 711

v/
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Forandring av eget kapital —
moderbolaget

Aktie- Reserv Uppskriv- Balanserad Totalt

Betopp i kkr kapital fond ningsfond vinst Eget
Kapital

Eget kapital 2011-01-01 400 000 28 500 70000 3666377 4164877
Arets resultat 480204 480204
Eget kapital 2011-12-31 400 000 28 500 70000 4146581 4645081
Utdelning -900 000  -900 000
Arets resultat 240 240
Eget kapital 2012-12-31 400 000 28 500 70000 3246821 3745321

y74
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Moderbolagets kassaflodesanalys
Belopp i kkr

Driftséverskott

Ovriga intdkter

Centrala administrationskostnader
Réntebidrag

Resultat fran andelar i koncernféretag
Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Betald skatt

Kassaflode fran I6pande férvaltningsverksamheten

Skillnad mellan betalda och kostnadsférda
drifts- och rdntekostnader
Kassafléde fére forandring av rérelsekapital

Minskning av fordringar
Minskning/6kning av skulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investering i materiella anlaggningstillgangar
Investering i koncernféretag

Forsaljning av koncernforetag

Okning av finansiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Upptagna rantebarande skulder
Amortering av rantebarande skulder
Aktiedgartillskott

Utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Fériandring av kassa och bank

Kassa och bankmedel vid arets bérjan

Kassa och bank vid arets slut

2012
12 man

27 849
39995
-88 637
605 902
443 266
-814 712

213 664

-4 634
209 030

1155765
-13 091
1351704

-20485
-1376 197
1251910

-144 782

3053277
-3 363 118

-900 000
-1 209 841

-2 920

3448

529

2011
12 man

25201
36 248
-74 116
6
833471
600 146
-908 436
-1440
511080

-36 002
475 078

706 839
9 866
1191783

-8 858
-932 900

148 654
-793 104

32 786 166

-33 182 220
728

-395 326
3353
95

3448 |

& _'JU{
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Redovisningsprinciper och noter

Not 1 Allmén information

Akelius Fastigheter dger och forvaltar bostadsfastigheter. Koncernen dger fastig-
heter i Sverige och Tyskland. Moderbolaget i koncernen ar Akelius Fastigheter AB
och fastigheterna ags direkt av moderbolaget eller genom dotterforetag. Samt-
liga aktier i Akelius Fastigheter AB dgs av Akelius Apartments Ltd med sdte pa
Cypern.

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpas nar denna koncernredovis-
ning uppréattats anges nedan. Dessa principer har tillampats konsekvent for alla
presenterade ar, om inte annat anges.

2.1 Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Akelius Fastigheter AB-koncernen har upprattatsi en-
lighet med International Financial Reporting Standards, IFRS, och IFRS IC-
tolkningar sddana de antagits av EU samt, RFR 1 "Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner”. Den har upprattats enligt anskaffningsvdardemetoden foru-
tom vad betré&ffar vardering av férvaltningsfastigheter, finansiella tillgangar och
skulder samt derivatinstrument, vilka ar varderade till verkligt varde via resultat-
rakningen.

Moderféretagets redovisning ar upprattad i enlighet med ARL, ”Arsredovisnings-
lagen”, och RFR 2, ”Redovisning for juridiska personer”. | de fall moderféretaget
tilldmpar andra redovisningsprinciper @n koncernen anges detta separat, se av-
snitt 2.21.

Att uppratta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS kraver anvandning av en
del viktiga uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen
gor vissa bedémningar vid tillampningen av koncernens redovisningsprinciper.
De omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som ar komplexa eller
sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse
for koncernredovisningen anges i not 4.

Standarder, andringar och tolkningar som har tratt i kraft under aret har inte haft
nagon vasentlig effekt pa koncernen%/
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Nya och dndrade standarder som tillimpas koncernen

Inga av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som for férsta gangen ar obligatoriska for
det rakenskapsar som borjade 1 januari 2012 har haft ndgon vasentlig inverkan
pa koncern.

Nya standarder, dndringar och tolkningar av befintliga standarder som inte

har tillampats i fértid koncernen

Ett antal nya standarder och andringar av tolkningar och befintliga standarder

trader ikraft for rékenskapsar som borjar efter 1 januari 2012 och har inte tillam-

pats vid upprattandet av koncernens finansiella rapporter. Inga av dessa forvan-

tas ha nagon vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter med undan-

tag av de som foljer nedan:

e | IAS 1 ”Utformning av finansiella rapporter” har inférts andringar avse-

ende Ovrigt totalresultat. Den mest vasentliga féréandringen i den dndrade
IAS 1 8r kravet att de poster som redovisas i "6vrigt totalresultat” ska pre-
senteras fordelat pa tva grupper. Férdelningen baseras pa om posterna
kan komma att omklassificeras till resultatrakningen, omklassificeringsju-
steringar, eller e]. Andringen behandlar inte frégan om vilka poster som
ska inga i “ovrigt totalresultat”.

e For ndrvarande kréver IAS 12 att uppskjuten skatt hanforlig till en tillgang
varderas olika beroende pa om tillgangens redovisade varde kommer att
atervinnas genom att den anvénds i verksamheten eller genom férsalj-
ning. Detta medfor betydande svarigheter nar tillgangen varderas till
verkligt varde enligt 1AS 40 "Forvaltningsfastigheter”. Darfor infors ett
undantag i den nuvarande principen f6r vardering av uppskjutna skatte-
fordringar eller -skulder som uppstar vid redovisning av férvaltningsfas-
tigheter till verkligt varde. Det presumeras nu att det ar skattesatsen vid
forsaljning som ska anvandas. Koncernen avser tillimpa standarden ra-
kenskapsaret som inleds 1 januari 2013 och har @nnu inte utvarderat ef-
fekterna.

e |FRS 13 ”Fair value measurement” syftar till att varderingar till verkligt
virde ska bli mer konsekventa och mindre komplex genom att standar-
den tillhandahaller en exakt definition och en gemensam kalla i IFRS till
verkligt vardevarderingar och tillhérande upplysningar. Standarden ger
vagledning till verkligt vardevarderingar for alla slag av tillgangar och
skulder, finansiella som icke-finansiella. Kraven utokar inte tillampnings-
omradet fér nar verkligt varde ska tillampas men tillhandahaller vagled-
ning kring hur det ska tillampas dar andra IFRS redan kréver eller tillater
vardering till verkligt vdarde. Koncernen avser tilldmpa IFRS 13fran 1 janu-
ari 2013.W
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e IFRS 9 “Financial instruments” hanterar klassificering, vardering och redo-
visning av finansietla skulder och tillgangar. IFRS 9 gavs ut i november
2009 for finansiella tillgangar och i oktober 2010 for finansiella skulder
och ersatter de delar i IAS 39 som ar relaterat till klassificering och varde-
ring av finansiella instrument. IFRS 9 anger att finansiella tillgangar ska
klassificeras i tva olika kategorier; vardering till verkligt varde eller varde-
ring till upplupet anskaffningsvarde. Klassificering faststalls vid forsta re-
dovisningstillfdllet utifran foretagets affarsmodell samt karaktaristiska
egenskaper i de avtalsenliga kassaflédena. For finansiella skulder sker
inga stora férdndringar jamfort med IAS 39. Den stérsta forandringen av-
ser skulder som &r identifierade till verkligt varde. For dessa galler att den
del av verkligt vardeférandringen som ar hanforlig till den egna kreditris-
ken ska redovisas i Gvrigt totalresultat istallet for resultatet savida detta
inte orsakar inkonsekvens i redovisningen, accounting mismatch,. Kon-
cernen har for avsikt att tillampa den nya standarden senast det raken-
skapsar som borjar 1 januari 2015 och har annu inte utvdrderat effekter-
na. Koncernen kommer att utvdrdera effekterna av de aterstdende faser-
na avseende IFRS 9 nér de ar slutférda av IASB.

e |FRS 10 “"Consolidated financial statements” bygger pa redan existerande
principer da den identifierar kontroll som den avgérande faktorn for att
faststalla om ett féretag ska inkluderas i koncernredovisningen. Standar-
den ger ytterligare vagledning f6r att bista vid faststédllandet av kontroll
nar detta ar svart att bedéma. Koncernen avser att tillampa IFRS 10 for
det rékenskapsar som bdrjar 1 januari 2014 och har dnnu inte utvarderat
den fulla effekten pa de finansiella rapporterna.

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

2.2 Kiassificering

Anlaggningstiligangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader fran balansdagen. Omsatt-
ningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvdntas atervinnas
eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.

2.3 Koncernredovisning

Dotterforetag

Dotterféretag dr alla de féretag dar koncernen har ratten att utforma finansiella
och operativa strategier pa ett satt som vanligen féljer med ett aktieinnehav
uppgaende till mer @n halften av réstratterna. Dotterféretag inkluderas i kon-
cernredovisningen fran och med den dag da det bestdammande inflytandet 6ver—%/
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fors till koncernen. De exkiuderas ur koncernredovisningen fran och med den dag
da det bestéammande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelseférvdrv. Képe-
skillingen for forvarvet av ett dotterféretag utgors av verkligt varde pa 6verlatna
tillgangar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen. | kdpeskillingen
ingar dven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som ar en f6ljd av en
overenskommelse om villkorad kopeskilling. Forvdrvsrelaterade kostnader kost-
nadsfors néar de uppstar. Identifierbara férvarvade tillgangar och évertagna skul-
der i ett rérelseférvérv varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsda-
gen.

Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt innehav utan bestdammande infly-
tande samt verkligt varde pa forvarvsdagen pa tidigare aktieinnehav 6verstiger
verkligt vérde pa koncernens andel av identifierbara forvarvade nettotillgangar,
redovisas som goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for det forvar-
vade dotterbolagets tillgangar, i hdndelse av ett sa kallat “bargain purchase”,
redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten over totalresultat.

Da foérvarv av dotterféretag ej avser forvarv av rérelse utan férvarv av nettotill-
gangar i form av forvaltningsfastigheter, férdelas anskaffningskostnaden pa de
forvarvade nettotillgangarna i forvarvsanalysen. Ett forvarv av forvaltningsfastig-
heter klassificeras som forvarv av nettotillgangar om férvarvet avser fastigheter,
med eller utan hyreskontrakt, och inte i dvrigt tillfér koncernen unik kompetens.
Koncernens bokslut dr upprattat enligt forvarvsmetoden, vilken innebdr att dot-
terforetagens egna kapital vid forvarvet, faststallts som skillnaden mellan till-
gangarnas och skuldernas verkliga varden, elimineras i sin helhet. | koncernens
egnha kapital ingar harigenom endast den del av dotterbolagens egna kapital som
tillkommit efter férvarvet. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag elimi-
neras. Redovisningsprinciperna for dotterféretag har i forekommande fall and-
rats for att garantera en konsekvent tillampning av koncernens principer.

2.4 Segmentrapportering
Enligt IFRS 8 Rérelsesegment skall rorelsesegment rapporteras pa ett satt som
dverensstimmer med den interna rapporteringen som lamnas till den hégste
verkstillande direktdren. Eftersom redovisningsprincip ar frivillig for foretag utan
noterade védrdepapper sa har Akelius-koncernen valt att inte tillampa IFRS 8'“4/

’)

22/58



Akelius Fastigheter AB
org nr 556156-0383

2.5 Omrédkning av utlandsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Poster som ingar i de finansiella rapporterna fér de olika enheterna i koncernen
4r varderade i den valuta som anvands i den ekonomiska miljo dar respektive
foretag huvudsakligen ar verksamt, funktionell valuta. | koncernredovisningen
anvands svenska kronor, kr, som ar koncernens rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan enligt de
valutakurser som géller pa transaktionsdagen eller den dag da posterna omvar-
deras. Valutakursvinster och -forluster som uppkommer vid betalning av sadana
transaktioner och vid omrédkning av monetdra tillgangar och skulder i utlandsk
valuta till balansdagens kurs, redovisas i rérelseresultatet i resultatrakningen.
Valutakursvinster och -forluster som hanfor sig till [an och likvida medel redovi-
sas i resultatrakningen som finansiella intdkter eller kostnader.

Omrikning av utldndska koncernféretag
Resultat och finansiell stéllning for alla koncernféretag som har en annan funkt-
ionell valuta an rapporteringsvalutan, omraknas till koncernens rapporteringsva-
luta enligt féljande:
e Tillgdngar och skulder for var och en av balansrdkningarna omraknas till
balansdagens kurs,
e Intdkter och kostnader for var och en av resultatréakningarna omraknas till
genomsnittlig valutakurs och
e Alla valutakursdifferenser som uppstar redovisas i 6vrigt totalresultat.

Vid konsolidering redovisas valutakursdifferenser, som uppstar till foljd av om-
rakning av nettoinvesteringar i utlandsverksamheter och av upplaning och andra
valutainstrument som identifierats som sdkringar av sddana investeringar, i 6v-
rigt totalresultat. Vid avyttring av en utlandsverksamhet, helt eller delvis, férs de
kursdifferenser som redovisats i eget kapital till resultatrakningen och redovisas
som en del av realisationsvinsten eller -forlusten.

Goodwill och justeringar av verkligt varde som uppkommer vid foérvarv av en ut-
landsverksamhet behandlas som tillgangar eller skulder hos denna verksamhet
och omraknas till balansdagens kurs.

2.6 Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vardesteg-
ringar. F6rvaltningsfastigheter i koncernen redovisas initialt till anskaffningsvar-
de, inklusive direkt hanforliga transaktionskostnader. Efter den initiala redovis-
ningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt varde baserar
sig i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad och dr det belopp till vilken enW'
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tillgdng skulle kunna éverlatas mellan initierade parter som ar oberoende av
varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att fast-
stalla fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfdlle gérs mark-
nadsvardering av samtliga fastigheter. | not 4 finns en narmare beskrivning for
grunderna av Akelius vardering av férvaltningsfastigheterna.

Férandringar i verkligt vérde av forvaltningsfastigheter redovisas som vérdefor-
dndring i resultatrakningen. Tillkommande utgifter aktiveras enbart nar det ar
troligt att framtida ekonomiska fordelar forknippade med tillgangen kommer att
erhallas av koncernen och utgiften kan faststallas med tillférlitlighet samt att
atgarden avser utbyte av en befintlig eller inférandet av en ny identifierad kom-
ponent. Reparations- och underhallsutgifter resultatférs I6pande i den period
som de uppstar.

Rérelsefastigheter, pdgdende byggnation samt maskiner och inventarier
Rorelsefastighet, pdgaende byggnation pa denna samt maskiner och inventarier
redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for avskrivningar. | anskaffningsvar-
det ingdr utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen. Rorelsefas-
tigheten redovisas som en komponent.

Tillkommande utgifter laggs till tillgdngens redovisade varde eller redovisas som
en separat tillgdng, beroende pa vilket som &r lampligast, endast da det &r sanno-
likt att de framtida ekonomiska formaner som ar forknippade med tillgangen
kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan
métas pa ett tillforlitligt satt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bort fran
balansrikningen. Alla andra former av reparationer och underhall redovisas som
kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.

Varje del av en materiell anldggningstillgang med ett anskaffningsvarde som ar
betydande i forhallande till tillgdngens sammanlagda anskaffningsvdrde skrivs av
separat. Avskrivningar gors linjart enligt féljande:

e maskiner och inventarier 20 procent per ar

o rorelsefastighet 3 procent per ar

Tillgdngarnas restvarde och nyttjandeperioder prévas vid varje rapporteringspe-
riods slut och justeras vid behov. En tillgéngs redovisade varde skrivs omgaende
ner till dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade varde 6verstiger dess
beddémda atervinningsvarde, se avsnitt 2.8.

Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en jamfoérelse mellan forsalj-

ningsintdkten och det redovisade vardet och redovisas i ”Ovriga intékter och
kostnader” i resultatrékningen.ﬂ/
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2.7 Nedskrivningar av icke finansiella anldggningstillgangar
Tillgangar som har en obestambar nyttjandeperiod, exempelvis goodwill, eller
tillgdngar som dnnu inte ar fardiga fér anvandning, skrivs inte av utan provas arli-
gen avseende eventuellt nedskrivningsbehov. Tillgangar som skrivs av beddéms
med avseende pa vardenedgang narhelst hdandelser eller férdandringar i forhal-
landen indikerar att det redovisade vardet kanske inte &r dtervinningsbart. En
nedskrivning gors med det belopp varmed tillgdngens redovisade varde oversti-
ger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgdngens verk-
liga varde minskat med férsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid be-
démning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de ldgsta nivaer dar det
finns separata identifierbara kassafldden, kassagenererande enheter. For till-
gangar, andra an finansiella tillgangar och goodwill, som tidigare har skrivits ner
gors per varje balansdag en prévning av om aterféring ska goras.

2.8 Finansiella instrument

2.8.1 Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i féljande katego-
rier: "Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via resultat-
rakningen”, “Lanefordringar och kundfordringar” samt ”Ovriga finansiella skul-
der”. Klassificeringen &r beroende av for vilket syfte den finansiella tillgangen
eller skulden forvarvades.

Finansiella tillgdngar och skulder virderade till verkligt virde via resultatréik-
ningen

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via resultatrakning-
en ar finansiella instrument som innehas fér handel. Derivatinstrument klassifice-
ras som att de innehas for handel om de inte ar identifierade som sakringar.
Koncernen klassificerar derivatinstrument i denna kategori.

Ldnefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte &r derivat,
som har faststallda eller faststallbara betalningar och som inte &@r noterade pa en
aktiv marknad. De ingar i omsattningstitlgangar med undantag for poster med
forfallodag mer @n tolv manader efter balansdagen, vilka klassificeras som an-
ldggningstillgangar. Koncernens lanefordringar och kundfordringar utgors av
kundfordringar, se avsnitt 2.10, likvida medel, se avsnitt 2.11, samt de finansiella
instrument som redovisas bland 6vriga fordringar.

Ovriga finansiella skulder

Koncernens upplaning, leverantorsskulder och den del av 6vriga skulder som
avser finansiella instrument klassificeras som ovriga finansiella skulder.ﬁu
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2.8.2 Redovisning och virdering

K6p och forsaljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, det da-
tum dé koncernen forbinder sig att kdpa eller sélja tillgangen. Finansiella instru-
ment redovisas forsta gangen till verkligt varde plus transaktionskostnader, vilket
géller alla finansiella instrument som inte redovisas till verkligt varde via resultat-
rakningen. Finansiella tillgdngar och skuider varderade till verkligt varde via resul-
tatrakningen redovisas forsta gangen till verkligt varde i balansrdkningen, medan
hanférliga transaktionskostnader redovisas i resultatrakningen. Finansiella till-
géngar tas bort fran balansrdakningen nar ratten att erhalla kassafléden fran in-
strumentet har 16pt ut eller Gverférts och koncernen har 6verfért i stort sett alla
risker och formaner som &ar férknippade med dganderétten. Finansiella skulder
tas bort fran balansrdakningen néar forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller pa an-
nat satt sldckts ut.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen redovisas
efter anskaffningstidpunkten till verkligt varde. Lanefordringar och kundfordring-
ar samt ovriga finansiella skulder redovisas efter anskaffningstidpunkten till upp-
lupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.

Vinster och forluster till foljd av forandringar i verkligt virde avseende kategorin
finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde via resultatrakning-
en, derivatinstrument, resultatredovisas i den period da de uppstar och ingar i
rorelseresultatet eller finansnettot i resultatrakningen beroende pa karaktédren
hos den post som sdkrats ekonomiskt. Ekonomisk sdkring av rantebetalningar
redovisas inom finansnettot.

2.8.3 Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i ba-
lansrékningen, endast nar det finns en legal ratt att kvitta de redovisade belop-
pen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samtidigt reali-
sera tillgdngen och reglera skulden.

2.8.4 Nedskrivning av finansiella instrument

Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis
for att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillgang eller en grupp av
finansiella tillgdngar. En finansiell tillgdng eller grupp av finansiella tillgangar har
ett nedskrivningsbehov och skrivs ned endast om det finns objektiva bevis for ett
nedskrivningsbehov till féljd av att en eller flera handelser intraffat efter det att
titlgangen redovisats férsta gdngen och att denna handelse har inverkan pa de
uppskattade framtida kassaflédena for den finansiella tillgangen eller grupp av
finansiella tillgdngar som kan uppskattas pa ett tiliforlitligt sétt./,,c;/
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Nedskrivningen berdknas som skillnaden mellan tillgdngens redovisade virde och
nuvérdet av uppskattade framtida kassafloden diskonterade till den finansiella
tillgangens ursprungliga effektiva ranta. Tillgdngens redovisade virde skrivs ned
och nedskrivningsbeloppet redovisas i koncernens resultatrikning. Om nedskriv-
ningsbehovet minskar i en efterféljande period och minskningen objektivt kan
hanféras till en handelse som intraffade efter att nedskrivningen redovisades,
redovisas aterféringen av den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens
resultatrakning.

2.8.5 Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrékningen pa affarsdagen och vérderas till
verkligt vdrde, bade initialt och vid efterféljande omvarderingar. Den vinst eller
forlust som uppkommer vid omvardering redovisas i resultatrdkningen da
sakringsredovisning inte tillampas.

Hela det verkliga vardet pa ett derivatinstrument klassificeras som anldggnings-
tillgang eller langfristig skuld nér den sakrade postens aterstdende |6ptid &r
langre dn tolv manader, och som omsattningstillgang eller kortfristig skuld nar
den sdkrade postens aterstaende I6ptid understiger tolv manader.

Ekonomisk sdkring av rérliga rintebetalningar

Koncernen sédkrar réntebetalningar genom ranteswap dar rorliga réntebetalning-
ar byts ut mot fasta rantebetalningar. Koncernen tillampar inte sikringsredovis-
ning varfor fordndringarna i verkligt vérde redovisas i finansnettot i resultatrik-
ningen.

Elderivat
Elderivat ingds i syfte att minska resultatsvangningar som beror pa variationer i
elpriset. Akelius-koncernen anvénder sig av denna mekanism.

2.9 Kundfordringar

Kundfordringar ar belopp som ska betalas av kunder for salda varor eller utférda
tjanster i den I6pande verksamheten. Om betalning férvintas inom ett &r klassi-
ficeras de som omsattningstillgdngar. Om inte, tas de upp som anléggningstill-
gangar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplu-

pet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden, minskat med
eventuell reservering fér vérdeminskning./&/
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2.10 Likvida medel

| likvida medel ingar, i saval balansrakningen som i rapporten over kassafloden,
kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag
inom tre manader fran anskaffningstidpunkten.

2.11 Leverantdrsskulder

Leverantdrsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har for-
virvats i den I6pande verksamheten fran leverantdrer. Leverantdrsskulder klassi-
ficeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar. Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantorsskulder redovisas inledningsuvis till verkligt
varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektiv-
réntemetoden.

2.12 Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Den aktuella
skattekostnaden beriknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen ar
beslutade eller i praktiken beslutade i de ldnder dér moderforetaget och dess
dotterforetag ar verksamma och genererar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporéra
skillnader som uppkommer mellan det skatteméssiga vardet pa tillgdngar och
skulder och deras redovisade varden i koncernredovisningen. Den uppskjutna
skatten redovisas emellertid inte om den uppstar till féljd av en transaktion som
utgor den forsta redovisningen av en tiligang eller skuld som inte ar ett rérelse-
forvarv och som, vid tidpunkten f6r transaktionen, varken paverkar redovisat
eller skattemadssigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tilldmpning
av skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som f6r-
vantas gélla ndr den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den upp-
skjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att framtida
skattemassiga Overskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporadra
skillnaderna kan utnyttjas.

Kvittning av uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld sker ndr legal
kvittningsratt foreligger.

2.13 Upplaning
Upplaning redovisas inledningsuvis till verkligt varde, netto efter transaktionskost-
nader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde och eventu-

ell skillnad mellan erhallet belopp, netto efter transaktionskostnader, och ater- U
el
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betalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen férdelat éver laneperioden,
med tillampning av effektivrantemetoden.

2.14 Ersdttning till anstallda

Foretagets dtaganden fér alderspension och familjepension for tjdnsteman i Sve-
rige tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for fi-
nansiell rapportering, UFR 3, dr detta en férmansbestdamd plan som omfattar
flera arbetsgivare. For rakenskapsaren 2011 och 2012 har koncernen inte haft
tillgang till sddan information som goér det mojligt att redovisa denna plan som en
férmansbestimd plan. Denna pensionsplan redovisas darfér som en avgiftsbe-
stdmd plan. Foretagets ataganden fér pensioner for tjansteman i Tyskland redo-
visas som avgiftsbestamd plan.

2.15 Avsittningar

Avsittningar redovisas ndr koncernen har en befintlig legal eller informell f6rplik-
telse till foljd av tidigare hdndelser, det ar mer sannolikt att ett utfléde av resur-
ser krévs for att reglera dtagandet dn att sa inte krdvs, och beloppet har berdk-
nats pa ett tillforlitligt satt.

Avsattningar klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en
ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i atminstone tolv manader ef-
ter balansdagen, da den klassificeras som langfristig skuld.

2.16 Intdktsredovisning

Hyresintékter

Hyresintakter resultatfors i den period de avser. Vid fortidsinlésen av hyreskon-
trakt periodiseras ersattningen éver det ursprungliga kontraktets I16ptid, savida
inte nytt kontrakt tecknats da inlosenbeloppet resultatfors i sin helhet.

Intékter fran fastighetsférsdljningar

Intakter fran fastighetsforsaljningar bokfors pa tilltradesdagen, savida det inte
strider mot sarskilda villkor i kopekontraktet. Ranteintakter och rantebidrag re-
sultatfors i den period de avser.

2.17 Leasing

Akelius dr leasetagare

Leasing dér en vésentlig del av riskerna och férdelarna med dgande behalls av
leasegivaren klassificeras som operationell leasing. Betalningar som gors under
leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen linjart 6ver leasingperioden. |
koncernen finns endast leasingavtal som klassificeras som operationell leasing.
Koncernens leasing bestar av bilar och kopiatorer.ﬂd
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Akelius dr leasegivare

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férmaner ar férknippade med
dgandet faller pa uthyraren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncer-
nens samtliga hyresavtal klassificeras utifran detta som operationella leasingav-
tal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter. Principen fér redovisning av hyresintakter framgar av
avsnitt 2.16.

2.18 Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Denna innebadr att rorelse-

resultatet justeras for transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar un-

der perioden samt fér eventuella intakter och kostnader som hanférs till investe-
rings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.

2.19 Upplysningar om narstaende

Vad giller koncernens transaktioner med narstdende hénvisas till not 12 avse-
ende ersédttningar till ledande befattningshavare och till not 44 avseende 6vriga
narstaendetransaktioner.

2.20 Moderforetagets redovisningsprinciper

Moderféretaget tillampar ARL, &rsredovisningslagen, och RFR 2 “Redovisning fér
juridiska personer”. Moderféretaget tillampar andra redovisningsprinciper an
koncernen i de fall som anges nedan.

Uppstdllningsformer

Resultat- och balansrédkning féljer arsredovisningslagens uppstéaliningsform. Det
innebar skillnader, jamfort med koncernredovisningen, framst avseende finansi-
ella intdkter och kostnader, rapport 6ver totalresultat, avsattningar och rapport
over forandringar i eget kapital. Aven en del noters uppstillning ser annorlunda
ut jamfort med koncernens, exempelvis noten avseende forvaltningsfastigheter
och noten avseende maskiner och inventarier.

Andelar i koncernféretag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventu-
ella nedskrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas forvarvsrelaterade kostnader
och eventuell tilliggskoépeskilling. Nar det finns en indikation pa att andelar i dot-
terféretag minskat i viarde goérs en beridkning av tervinningsvirdet. Ar detta
ldgre &n det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i
posterna “Resultat fran andelar i koncernféretag".ﬂ/
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Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas inte enligt 1AS 39, Finansiella instrument: Redo-
visning och vérdering, utan redovisas enligt anskaffningsmetoden enligt Arsredo-
visningslagen (ARL). Derivatinstrument i bolaget bestar i huvudsak av réan-
teswapar vilka anvands f6r att sdkra exponering for ranterisker. Ranteskillnader
vilka ska erhallas eller erlaggas till foljd av ranteswapar redovisas i posten finan-
siella kostnader och periodiseras Gver avtalstiden.

Koncernbidrag

Féretaget tillimpar uttalandet RFR 2, Redovisning for juridiska personer, fran
Radet for finansiell rapportering. Limnade och erhalina koncernbidrag redovisas
i resultatrdkningen.

Férvaltningsfastigheter
Fastigheter i moderféretaget redovisas till anskaffningsvardet med avdrag for
avskrivningar. Avskrivningar gors linjart enligt foljande:

e hyresfastigheter, bostader 0,75 procent per ar

o hyresfastigheter, lokaler, industrifastigheter 1,50 procent per ar

Not 3 Finansiell riskhantering

Hyresintékter

Akelius Fastigheters affarsidé &r att langsiktigt dga och forvalta bostadsfastighet-
er med férmaga att generera ett stadigt véaxande kassafléde. Den operationella
risken begriansas genom att fastighetsportfdljen ar koncentrerad till bostadsfas-
tigheter i orter med befolkningstillvéxt. En stark hyresmarknad for bostédder i
Sverige och i Tyskland reducerar risken for langsiktiga vakanser. Dagens hyresni-
vaer ger mojlighet till framtida hyreshéjningar och ddrmed vardedkning. En pro-
cents fordndring av hyressintdkterna motsvarar en férandring av intakterna om
28 Mkr.

Marknadsvdrde fastigheter

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde med vardeférandring i re-
sultatrakningen. Vardet paverkas av utvecklingen av férvantat driftverskott och
avkastningskrav. En féradndring av forvantade hyresintdkter med +/- en procen-
tenhet motsvarar +/- 660 Mkr i foréndrat fastighetsvarde. Férandras direktav-
kastningskravet i genomsnitt med +/- 0,1 procentenhet férdndras marknadsvar-
det med -690 Mkr respektive +720 Mkr.

Finanspolicy

Den finansiella verksamheten i Akelius &dr centraliserad och drivs i enlighet med
den av styrelsen faststalla finanspolicyn. Malet ar att sékerstalla koncernens
l&ngsiktiga behov av finansiering och likviditet och uppna ett stabilt rdntenetto
inom beslutat riskmandat. Belaningsgraden for sdkerstdllda krediter skall inteﬂ.\/’
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dverstiga 60 procent. Langfristiga kreditavtal sakerstélls med sdkerhet i fastig-
heter och med specifika dtaganden i kreditavtalen betraffande belaningsgrad,
réantetackningsgrad och soliditet.

Réntebindning

For att ytterligare minska risken, eller variationer i kassaflédet, binds rantor pa
l&ng sikt. Vid utgangen av rikenskapsaret hade 49 procent (58) av fastighetskre-
diterna en réntebindning langre an fem ar och 12 procent (21) hade en rédnte-
bindning kortare &dn ett ar. Med hansyn till den Idga andelen lan med rérlig ranta
far en férandring av marknadsrdntorna en begransad paverkan pa resultatet. En
procentenhets férandring av marknadsrantorna motsvarar 24 Mkr i férandrade
rantekostnader.

Marknadsvdirde derivatinstrument

For att erhalla 6nskvard rantebindning anvédnds rantederivat. Rantederivatens
vardeutveckling dr beroende av hur marknadsrantan utvecklas i forhallande till
den avtalade réntan och av aterstaende I6ptid. Vid utgangen av aret var under-
vardet i derivatportfoljen 2 287 Mkr (2 103). En parallellférskjutning av diskonte-
ringsrantan som anvants vid vardering av rantederivaten med en procentenhet
skulle paverka vardet med 857 Mkr. Minskar aterstaende I16ptid med ett ar 6kar
vardet med 221 Mkr. Vid forfall har ett derivatkontrakts marknadsvarde upplosts
i sin helhet och vardeférandringen har saledes Gver tid inte paverkat eget kapital.

Berdkning av verkligt vérde
Vardering av finansiella instrument kan klassificeras i olika vardenivder beroende

av hur underliggande data for bedémning av verkligt vdrde kan sédkerstallas.

Vardenivaer

Niva 1 Noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar och
skulder.

Niva 2 Andra observerbara data for tillgangen eller skulden dn noterade
priser ingaende i niva 1.

Niva 3 Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara
marknadsdata.

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad base-
ras pa noterade markandspriser pa balansdagen. Det noterade marknadspriset
som anvinds for koncernens finansiella tillgangar ar den aktuella képkursen.

Verkligt virde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv marknad
faststélls med hjalp av varderingstekniker. Verkliga varden fastséalls hdr genom
diskontering av framtida betalningsfloden till aktuell marknadsranta for likvar-
diga instrument.ﬂu
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For finansiella instrument som kundfordringar, leverantdrsskulder och andra
finansiella instrument for vilka inte observerbar marknadsinformation finns till-
ganglig bedéms det verkliga vardet 6verensstamma med redovisat varde da
dessa instrument har en kort |6ptid. Instrumenten redovisas till upplupet an-
skaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken reduceras genom att fastighetskrediter finns upptagna hos
nitton olika kreditgivare och genom att fastighetsportfoljen enbart ar belanad till
55 procent (53) av marknadsvardet. Likviditeten sakerstalls genom att langa kre-
ditavtal tecknas med ett flertal banker.

Loptid finansiella instrument

Loptider
Belopp i kkr - <lar 1-2ar 2-5ar >5ar Summa
Koncernen 2012-12-31
Tillgangar
Derivat 19 856 10174 90588 104941 225 559
Skulder
Upplaning 4387918 4461086 12261917 6324482 27435403
Derivat 7 648 67 628 605070 1832050 2512396
Leverantorsskulder 171 856 171 856
Ovriga skulder 67 788 100 691 - - 168 479
Summa 4635210 4629405 12866987 8 156532 30288 134
Koncernen 2011-12-31
Tillgdngar
Derivat 1121 6541 64 227 119661 191 550
Skulder
Upplaning 6733127 3339614 8373769 7697415 26143925
Derivat 214 21442 464 051 1808 680 2294 387
Leverantorsskulder 172 814 172 814
Ovriga skulder 78 400 76 237 - - 154 637
Summa 6984555 3437293 8837820 9506095 28765763
Valutaexponering

Investeringar utomlands finansierade i lokalvaluta upp till en maximal belanings-

grad om 60 procent medfor att koncernens egna kapital paverkas av férandrade

valutakurser. En férandring av valutakursen for SEK/EUR med +/- 10 procent
motsvarar en fordndring av eget kapital med +/- 450 Mkr.ﬂ¢
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Not 4 Uppskattningar och bedémningar

Uppskattningar och bedémningar utvarderas I6pande och baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer, inklusive férvantningar pa framtida handelser
som anses rimliga under radande férhallanden.

Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsédndamadl
Upprattandet av finansiella rapporter kraver att styrelsen och koncernledningen
gor uppskattningar och anvander sig av vissa antaganden. Uppskattningar och
antaganden paverkar saval resultatrakningen som balansrakningen samt upplys-
ningar som lamnas sasom ansvarsférbindelser. Omraden som innefattar ett va-
sentligt inslag av uppskattningar och antaganden ér:

o Virdering av fastigheter
Per bokslutsdagen har marknadsvardet for alla fastigheter bedémts.
Marknadsvardebedémningen sker i tre steg: 1) beddmning med hjalp av
kassaflddesmodell for varje enskild fastighet med individuell bedomning
av avkastningskrav och framtida kassafléden, 2) rimlighetskontroll av
kassaflédesmodellens varden mot jamforbara transaktioner pa respektive
ort och 3) second opinion och verifiering av en tredjedel av marknadsvar-
debedémningarna av CB Richard Ellis.

Rimlighetskontroll av kassaflédesmodellens marknadsvardebedémning
sker mot likvérdiga transaktioner pa respektive ort. Detta sker dels ge-
nom jamforelse med genomférda forvarv och forsaljningar, dels genom
jamforelse med ett stort antal erhallna prospekt vilka inte medfort for-
varv.

Resultatet av kassaflddesmodellens varde justerad for rimlighet granskas
och verifieras darefter av CB Richard Ellis. Under aret har CB Richard Ellis
granskat en tredjedel av marknadsvardebedémningarna.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet fér bostader i Sverige var 4,59
procent och 4,56 procent for bostader i Tyskland. For kommersiella fas-
tigheter var det genomsnittliga direktavkastningskravet 6,98 procent i
Sverige och 6,52 procent i Tyskland. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet for hela fastighetsportféljen var 4,73 procent, vilket ar 0,34
procentenheter lagre @n nivan vid ingangen av aret. Det lagre direktav-
kastningskravet beror dels pa forséljning av kommersiella fastigheter med
hogra direktavkastningskrav, dels pa kép av bostader med lagre direktav-
kastningskrav an genomsnittet vid ingangen av aret, dels pa minskat di-
rektavkastningskrav for jamforbara fastigheter. Justeringen av direktav-
kastningskravet fér jamforbara fastigheter beror pa en 6kad efterfragan
pa bostader, vilket tryckt ner direktavkastningskravetw
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Det beddmda marknadsvéardet for koncernens fastighetsinnehav var vid
utgangen av aret 35 437 Mkr (32 352), vilket i genomsnitt motsvarar 13
755 kronor per kvadratmeter (12 292). Marknadsvardet har 6kat med

2 671 Mkr, eller 8,3 procent, till féljd av vardeférandring och minskat med
359 Mkr, eller 1,1 procent, beroende pa férandrade valutakurser. Varde-
uppgangen om 2 671 Mkr beror pa 6kade hyresintdkter och pa lagre di-
rektavkastningskrav. Férandring av fastighetsbestandet har 6kat vardet
med 773 Mkr. Arets kép och investeringar var sammanlagt 3 156 Mkr och
arets forséljningar av fastigheter var 2 383 Mkr.

Av det totala marknadsvardet avsag 23 456 Mkr (22 574) fastigheter i
Sverige och 11 981 Mkr (9 778) avsag fastigheter i Tyskland. Bostdder sva-
rar fér 95 procent av marknadsvardet, vilket féljer bolagets strategi att
andelen bostader skall lagst vara 90 procent.

e Rérelseférvirv kontra tillgdngsférvirv
Nar forvarv sker av ett bolag utgor férvarvet antingen ett férvarv av ré-
relse eller ett férvarv av tillgangar. Ett forvary av tillgangar féreligger om
férvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, och inte i 6vrigt

tillfér koncernen unik kompetens. Ovriga forvéry ar r6re|sef6rvérv2 ”
L
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Not5  Hyresintdkter

Koncernen 2012 2011
Bostadsintakter 2442778 2 186 499
Lokalintdkter 268 696 343122
Ovriga hyresintikter 51 045 47 457
Ovriga intékter 17 958 17 899
Summa 2780477 2 594 977
Moderbolaget 2012 2011
Bostadsintdkter 46 546 44 933
Lokalintékter 1653 1666
Ovriga hyresintikter 947 964
Ovriga intdkter 68 68
Summa 49 214 47 631

Operationell leasing, koncernen som leasegivare

Samtliga Akelius hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Framtida hyresintdkter som hanfér sig till inte uppségningsbara operation-
ella leasingavtal férdelar sig enligt féljande:

Hyresfléde, Mkr

Forfall inom 1 ar 34
Senare dan 1 ar men inom 5 ar 118
Senare an 5 ar 45
Summa 197

Not 6 Fastighetskostnader

Koncernen 2012 2011
Taxebundna kostnader -521 652 -479 485
Driftskostnader -298 842 -254 283
Underhallskostnader -287 796 -283 865
Fastighetsskatt -65 532 -60 108
Tomtrattsavgald -3750 -2 587
Fastighetsforvaltning -193 982 -138 251
Summa -1371554 -1218579

£ L{vl.’
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Not 7

Moderbolaget 2012
Taxebundna kostnader -8 926
Driftskostnader -4 036
Underhallskostnader -5099
Fastighetsskatt -1111
Fastighetsférvaltning -2192
Summa -21 364

2011
-9294
-4 294
-6 039
-1 068
-1735

-22 430

Betraffande personalkostnader som ingar i forvaltningskostnader

héanvisas till not 12 avseende personal.

Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar pa
materiella anldggningstillgangar

Koncernen 2012
Nedskrivning goodwill -
Nedskrivning rérelsefastighet -95031
Avskrivningar rorelsefastigheter -7 539
Avskrivningar kontorsinventarier -5755
Summa -108 325

2011
-14 936
-7 388
-6 870
-4 542
-33 736

Rorelsefastigheter avskrivs 3,0 procent av byggnadernas anskaffnings-
varde. Markanlaggningar avskrivs med 5 procent av anskaffningsvardet.
Fastighetsinventarier och kontorsinventarier avskrivs med 20 procent av

anskaffningsvardet.

Moderbolaget 2012
Avskrivning fastigheter -1696
Summa -1 696
Avskrivningar kontorsinventarier -61
Summa -1757

2011
-1618
-1618

-79
-1 697

Forvaltningsfastighet avskrivs 0,75 procent av byggnadernas anskaff-
ningsvarde. Markanlaggningar avskrivs med 5 procent av anskaffnings-
virde. Fastighetsinventarier och kontorsinventarier avskrivs med 20

procent av anskaffningsvérdet.a/

37/58



Akelius Fastigheter AB
org nr 556156-0383

Not 8

Not 9

Ovriga intdkter och kostnader
Koncernen

Fakturering koncernféretag

Ovriga intakter

Driftsresultat hotellverksamhet

Resultat forsaljning anlaggningstillgangar
Omkostnader forsaljning fastigheter
Summa

Moderbolaget
Internfakturering koncern
Ovriga intékter

Summa

2012
2644
14 697
-11 633
-1659
-55 845
-51 796

2012
34 878
5117
39 995

| moderbolaget finns inga ink6p fran koncernbolag.

Revision

Koncernen

PwC

- revision

- revision utdver ordinarie uppdrag
- skatteradgivning

- Ovriga uppdrag

Summa

Moderbolaget

PwC

- revision

- revision utover ordinarie uppdrag
- skatteradgivning

- Ovriga uppdrag

Summa

2012

5440

177
1804
1778
9199

2012

75

855

1549
2479

2011

1767
-4 613
2125
-46 548
-47 269

2011
31324
4924
36 248

2011

4562
135
1182
936
6 815

2011

75
135
740
764

1714
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Not 10 Personal
Medelantal anstéllda under rakenskapsaret

Koncernen 2012 2011
Kvinnor 106 112
Man 107 98
Summa 213 210

varav Sverige:

Kvinnor 78 69
Man 74 91
Summa 152 160

varav ledande befattningshavare:

Kvinnor ~ -
Man 7 7
Summa 7 7

Styrelsen bestar av fem ledaméter, samtliga man.

Léner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncernen 2012 2011
Styrelse och ledande befattningshavare 7125 12221
Ovriga anstillda 105 763 78173
Summa Iéner och andra ersattningar 112 888 90 394
Styrelse och ledande befattningshavare 1398 2172
Ovriga anstillda 7 907 4228
Summa pensionskostnader 9 305 6 400
Sociala avgifter 30 873 24 138
Summa 153 066 120 932
Moderbolaget 2012 2011
Styrelse och ledande befattningshavare 3923 8983
Ovriga anstéllda 28 420 17 822
Summa Iéner och andra ersdttningar 32343 26 805
Styrelse och ledande befattningshavare 698 1880
Ovriga anstillda 4323 1490
Summa pensionskostnader 5021 3370
Sociala avgifter 12 836 7623
Summa 50 200 37798

Inga rorliga ersattningar eller tantiem har utbetalts.ﬂ/
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Not 11

Not 12

Not 13

Avtal om avgangsvederlag med ledande befattningshavare

Med verkstédllande direktéren och sex 6vriga ledande befattningshavare
har avtal traffats om avgangsvederlag uppgaende till sex till tolv manads|o-
ner vid uppsagning fran foretagets sida. Fran befattningshavares sida ar upp-

sagningstiden tre till sex manader.

Vardefériandring forvaltningsfastigheter

Koncernen 2012
Realiserad vardefGrandring 151398
Orealiserad vardeférandring 2519212
Summa 2670610

2011
135622
889 492

1025114

Betraffande orealiserad vardeférandring hanvisas till not 4 Uppskattningar

och beddmningar.

Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget 2012
Forsaljningsintékt salda dotterbolag 195 808
Bokfort vérde salda dotterbolag -178 506
Nedskrivning aktier och andelar -112 600
Utdelning aktier och andelar 821900
Erhallna koncernbidrag -
Ldmnade koncernbidrag -233 301
Summa 493 301

Finansiella intdkter

Koncernen 2012
Ranteintdkter 24 454
Valutakursdifferens -
Réntebidrag 162
Ovriga finansiella intakter 1887
Summa 26 503
Moderbolaget 2012
Rénteintakter koncern 504 295
Ovriga rénteintékter 444

Rantebidrag -
Valutakursdifferenser -
Ovriga finansiella intdkter -
Summa 504 739

2011

6 447
-728
-21 000
529 000
298 752

812471

2011
27 392
35 860

2467

1391
67 110

2011
554 983
8400

6

14 432
1

577 822:

A
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Not 14 Finansiella kostnader
Koncernen 2012 2011
Rantekostnader -929 831 -824 988
Réntekostnader koncern -210618 -231203
Kostnader inlaningsverksamhet -6 558 -5 966
Ovriga finansiella kostnader -39 593 -56 569
Summa -1 186 600 -1118 726
Moderbolaget 2012 2011
Rantekostnader koncern -752 668 -606 456
Ovriga rantekostnader -59 605 -299 554
Ovriga finansiella kostnader -64 608 -2 426
Summa -876 881 -908 436

Not 15 Vardeforandring derivatinstrument
Koncernen 2012 2011
Véardeforandring rantederivat -184 000 -764 037
Summa -184 000 -764 037
Moderbolaget 2012 2011
Véardeférandring rantederivat -235 846 B
Summa -235 846 -

Not 16 Skatt
Koncernen 2012 2011
Aktuell skatt -6 472 -11 448
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -20 -346
Uppskjuten skatt -81 450 -58 316
Summa -87 942 -70 110

Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teore-
tiska beloppet som skulle ha framkommit vid anvandning av vagd genom-
snittlig skattesats for resultaten i de konsoliderade féretagen enligt nedan#/
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Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad
baserad pa gillande skattesatser

Redovisat resultat fore skatt 2527994 458 426
Skatt enligt gallande skattesats -695 406 -120 566
Vardefdrandring fastigheter 662 638 255 420
Véardefdrandring derivat -48 392 -200 942
Skatteeffekt av inte skattepliktiga intakter

och inte avdragsgilla kostnader netto 74 688 54 640
Aktuell skatt hanférlig till tidigare ar -20 -346
Andrad skattesats temporéra skillnader 300 228 -
Salda tempordra skillnader 55521 -6 264
Forandring temporara skillnader -437 199 -52 052
Redovisad skatt i resultatrdkningen -87 942 -70 110
Skattesatser

Den gallande skattesatsen ar skattesatsen fér inkomstskatt i koncernen.
Skattesatsen ar 26,3 procent (26,3) i svenska bolag och 15,825 procent
(34,0) i tyska bolag.

Moderbolaget 2012 2011
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar - -95
Uppskjuten skatt 137 476 12 806
Summa 137 476 12711

Inkomstskatten pa bolagets resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska
beloppet som skulle ha framkommit vid anvdndning av aktuell skattesats.

Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad
baserad pa gillande skattesatser

Redovisat resultat fore skatt -137 236 467 493
Skatt enligt gdllande skattesats 36 093 -122 951
Vardeforandring derivat -62 028 -
Avskrivning férvaltningsfastighet 735 705
Skatteeffekt av inte skattepliktiga intdkter

och inte avdragsgilla kostnader netto 25200 122 246
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar - -95
Andrad skattesats temporira skillnader 14 151 -
Forandring tempordra skillnader 123325 12 806
Redovisad skatt i resultatrakningen 137 476 12 711{,“_/
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Not 18 Forvaltningsfastigheter

Koncernen 2012-12-31 2011-12-31
Ingaende redovisat varde 31797 388 27 651 549
Valutakursdifferens -355 136 -41 574
Forvarv 1663277 3791459
Avyttring -2383514 -1 827 642
Vardeforandring 2 680 830 1150 354
Omféring fran pagaende arbete 1264 703 1073 242
Utgdende redovisat virde 34 667 548 31 797 388
Antal lagenheter 35443 35151
Bostadsarea, m” 2324770 2312 635
Lokalarea, m? 251 608 319 418
Summa area 2 576 378 2 632053
Moderbolaget 2012-12-31 2011-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 271897 264 930
Omforingar fran pagaende arbete 20199 6 967
Utgdende anskaffningsvarden 292 096 271897
Ingaende avskrivningar -16 700 -15 082
Arets avskrivningar -1696 -1618
Utgdende avskrivningar -18 396 -16 700
Ingdende nedskrivningar -5 648 -5 648
Utgaende nedskrivningar -5 648 -5 648
Utgdende redovisat virde 268 052 249 549
Antal lagenheter 698 698
Bostadsarea, m* 47 463 47 463
Lokalarea, m? 1666 1666
Summa area 49 129 49129 |,
A
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Not 19

Not 20

Not 21

Rorelsefastigheter

Koncernen

Ingaende redovisat varde
Avskrivning

Forsaljning

Nedskrivning

Omforing fran pagaende arbete
Utgaende redovisat virde

Pagaende byggnation
Koncernen

Ingdende redovisat varde
Valutakursdifferens
Investeringar

Forvary

Vardeforandring
Forsaljning

Omforing till fastigheter
Utgdende redovisat virde

Moderbolaget
Ingdende redovisat vdrde
Investeringar

Omforing till férvaltningsfastigheter

Utgdende redovisat virde

Maskiner och inventarier
Koncernen

Ingdende redovisat varde
Valutakursdifferens
Investeringar

Forvarv

Forsaljning

Avskrivningar
Omklassificering
Utgdende redovisat virde

2012-12-31
120 318

-7 539
-399
-95031
1624

18 973

2012-12-31
554943

-3 546
1494 631
203
-10019
-1266 327
769 885

2012-12-31
1875

20 495

-20 199
2171

2012-12-31
17 064
-204

5352

-2 664
-5755

13793

2011-12-31
125008

-6 870

-638

-6 750
9568
120318

2011-12-31
617 462

-2 300
1147 831

-125 240
-1082 810
554943

2011-12-31
116

8726

-6 967
1875

2011-12-31
17 202

-42

4475
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Moderbolaget

Ingaende anskaffningsvarden
Investeringar

Forsaljning

Utgdende anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Forsaljning

Utgdende avskrivningar

Utgdende redovisat virde

2012-12-31
2092

180

2011-12-31
2244

132

-184

2092

-2 056
-79
284

-1851

241

Maskiner och inventarier avskrivs med 20 procent av anskaffningsvar-

det per 5"-/,(/
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Not 22 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2012-12-31 2011-12-31
Ingadende redovisat varde 9554 984 8643 812
Forvarv 117 125 -
Forsaljning -1358 236 -
Kapitaltillskott 1359975 932 900
Likvidation - -728
Nedskrivningar -107 177 -21000
Utgdende redovisat virde 9566 671 9 554 984

Andelar i koncernféretag

Moderbolaget Aktier/ Bokfort
Bolag Org nr Siite Andel andelar Virde
Akelius Bonis AB 556779-4424 Danderyd 100% 1000 70
Akelius Fastigheter Amerika Norra 29 AB 556708-5831 Danderyd 100% 1000 100
Akelius Fastigheter Amerika Norra 41 AB 556708-5898 Danderyd 100% 1000 100
Akelius Fastigheter i Goteborg AB 556647-1792 Danderyd 100% 1000 136 828
Akelius Fastigheter Rydeback AB 556621-4390 Danderyd 100% 1000 2 089
Akelius Fastigheter Sydvast AB 556610-3080 Stockholm 100% 1000 115 050
Akelius Fastigheter Odlan i Helsingborg AB 556644-7727 Danderyd 100% 100 8593
Akelius Fastighetsrenting AB 556673-2417 Danderyd 100% 1000 100
Akelius GmbH - Berlin 94,9% - 3378005
Akelius Holding AB 556705-7673 Danderyd 100% 1000 200
Akelius Hotell och Fastigheter AB 556650-2414 Danderyd  100% 5000 100
Akelius Invest AB 556705-7699 Danderyd 100% 1000 100
Akelius Lgh Amerika Norra 52 AB 556708-5955 Danderyd  100% 1000 100
Akelius Lgh Kullen Véstra 58 AB 556661-3823 Danderyd 100% 1000 100
Akelius Lgh Prins Fredrik 18 AB 556661-3898 Danderyd 100% 1000 100
Akelius Lots GmbH & CoKG Berlin 94,9% = 117 055
Akelius Lagenheter AB 556549-6360 Stockholm 100% 20541962 5691736
Akelius Ligenheter Filen 9 AB 556661-3781 Danderyd 100% 1000 100
Akelius Ligenheter Krokodilen 11 AB 556709-3363 Danderyd 100% 1000 100
Akelius Spar AB (publ) 556618-8123 Goteborg  100% 10 000 114 961
Are Hyreslagenheter AB 556695-4862 Danderyd 100% 1000 1184

9566 671
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Not 23

Not 24

Langfristiga fordringar
Koncernen

Ingaende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar
Summa

2012-12-31
194 528
327924

-315 425
207 027

2011-12-31
524 483
112 143

-442 098
194 528

Av langfristiga fordringar i koncernen avser 100,782 kkr (173 933) spar-
rade bankmedel. Féregaende ar avsag 106,747 kkr rantebédrande ford-

ringar med 16ptid 6verstigande ett ar.

Moderbolaget

Ingdende bokfort varde
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar
Summa

Uppskjutna skattefodringar
Koncernen

Ingaende fordringar
Resultatpaverkande poster
Tillkommande fordringar
Summa

Underskottsavdrag
Derivat
Summa

2012-12-31
127

127

2012-12-31
569 047
151 607

54
720 708

217 604
503 104
720708

2011-12-31
148 781

4 007

-152 661
127

2011-12-31
354314
214 422

311
569 047

16 001
553 046
569 047

Uppskjuten skattefordran berdknas med 22 procent (26,3) pa tempo-
rara skillnader mellan verkligt och skattemassigt varde.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag motsvarar

989 108 kkr (60 840) i underskottsavdrag. Merparten av underskottsav-
dragen férvantas komma utnyttjas kommande ar. 32 kkr av under-
skottsavdragen kan utnyttjas férst 2015 och 23 kkr kan utnyttjas forst

2017. 41/
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Not 25

Not 26

Moderbolaget 2012-12-31
Ingaende fordringar 13 511
Resultatpaverkande poster 139097
Summa 152 608
Underskottsavdrag 152 608
Summa 152 608

2011-12-31

13511
13511

13511
13 511

Uppskjuten skattefordran berdknas med 22 procent (26,3) pa tempo-

rara skillnader mellan verkligt och skattemassigt vdrde.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag motsvarar
693 675 kkr (51 374) i underskottsavdrag. Underskottsavdragen forvén-

tas komma utnyttjas kommande ar.

Kundfordringar

Kundfordringar avser framst fordringar pa bostadshyresgdster. Risken
for kundférluster beddms som liten varfor reservering for osakra ford-
ringar inte har gjorts. Nedskrivning av kundfordran gors nar férlusten ar

konstaterad.

Fordringar pa koncernféretag

Koncernen 2012-12-31
Ingaende fordringar 27917
Tillkommande fordringar 3283
Avgaende fordringar -27 097
Summa 4103

2011-12-31
28 117
-200

27 917

Fordringar pa koncernbolag avser I6pande avrdkning med moder- och
systerbolag. Koncerninterna lan I6per med marknadsmadssiga villkor.

Ingen sdkerhet har stallts for lanens fullgérande.

Moderbolaget 2012-12-31
Ingaende fordringar 1159 285
Tillkommande fordringar 63 703
Avgaende fordringar -
Summa 1222 988

2011-12-31
1 865 262
-705 977
1159 285

Fordringar pa koncernbolag avser I6pande avrdkning med moder-, sys-
ter- och dotterbolag. Koncerninterna lan med marknadsmassiga villkor.

Ingen sdkerhet har stallts for lanens fullgérande.M/
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Not 27

Not 28

Ovriga kortfristiga fordringar
Koncernen

Ingaende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar

Summa

2012-12-31
222048
109 116

331164

2011-12-31
123 168
195 247
-96 367
222 048

Ovriga kortfristiga fordringar avser till 6vervigande del férskott pé forvarv
av fastighetsbolag i Tyskland. Féregaende ar ingick dven kortfristig del av

reversfordringar, vilka losts under aret.

Moderbolaget

Ingaende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar
Summa

2012-12-31
1260
3 405

4 665

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen

Ingaende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar
Summa

Férutbetalda driftskostnader
Férutbetalda riantekostnader
Ovriga férutbetalda kostnader
Upplupna ranteintdkter
Summa

Moderbolaget

Ingaende fordringar
Tillkommande fordringar
Summa

Forutbetalda driftskostnader
Férutbetalda rantekostnader
Upplupna ranteintdkter
Summa

2012-12-31
12 982
33571

46 553

33953
11034

1566
46 553

2012-12-31
1689
8421

10 110

4 853
5250
7
10110

2011-12-31
2796

805

-2 341
1260

2011-12-31
13 527
-545

12 982

8342
2271
2 369
12 982

2011-12-31
1407

282

1689

1682
7

1689
%
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Not 29 Kassa och bank
Koncernen
Kassamedel
Bankmedel
Summa

Moderbolaget
Kassamedel
Bankmedel
Summa

2012-12-31
127

28 357

28 484

2012-12-31
1

528

529

2011-12-31
409

30 008
30417

2011-12-31
1

3 447
3448

Férandring av kassa och bank framgar av kassaflédesanalyserna.

Not 30 Extern upplaning

Koncernen

Langfristig upplaning
Upplaning mot sdkerhet
Upplaning utan sdkerhet

Summa

Kortfristig upplaning
Upplaning mot sdkerhet
Upplaning utan sdkerhet

Summa

Total extern upplaning

Ingdende upplaning
Valutakursdifferens

Nyupplaning
Amortering
Summa

Réntebindning
O-1ar
1-2ar
2-5ar
5— ar
Summa

2012-12-31

15330795
420000
15750795

2 618 602
462 557
3 081 159

18 831954

17 474 544
-217 153

7 185 147
-5610584
18 831 954

2870838
334131
5974 546
9652 439
18 831954

2011-12-31

12 020 639
44 388
12 065 027

5025321
384 196
5409 517

17 474 544

14258 991
-44 692

101 826 294
-98 566 049
17 474 544

3945929

642 191
2915 699
9970725

17474544
.\"r’l‘/
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Kapitalbindning

0-1ar 3081159 5409 517
1-2ar 1999 865 2179331
2-5ar 9 155 060 5539098
5- ar 4 595 869 4 346 598
Summa 18 831 954 17 474 544

Extern upplaning mot sdkerhet

Genomsnittlig kapitalbindning Ar 5,3 6,0
Genomsnittlig rantebindning Ar 5,7 5,8
Genomsnittlig rdnta % 4,13 4,94

Betraffande finanspolicy och finansverksamheten hanvisas till not 3
Finansiell riskhantering. Langfristiga 1an I6per framst med tre manaders
rantebindning, medan kreditmarginalerna lper med ldngre tid. Over-
virde hanforligt till kreditmarginaler berdknas till 5 Mkr.

Moderbolaget 2012-12-31 2011-12-31
Langfristig upplaning

Upplaning mot sakerhet 20 842 440 252
Upplaning utan sakerhet 420000 17 417
Summa 440 842 457 669

Kortfristig upplaning

Upplaning mot sdkerhet 483118 -
Upplaning utan sdkerhet 44 388 44 388
Summa 527 506 44 388
Total extern upplaning 968 348 502 057
Ingdende upplaning 502 057 2609 516
Valutakursdifferens 45 22 330
Nyupplaning 541 486 30078 176
Amortering -75 240 -32 207 965
Summa 968 348 502 057

Rénte- och kapitalbindning

0-1ar 527 506 457 669
1-2ar 20 842 44 388
2-5ar 420 000 E
Summa 968 348 502 057

Betraffande finanspolicy och finansverksamheten hanvisas till not 3
Finansiell riskhantering.j+/
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Not 31

Not 32

Skulder till koncernféretag
Koncernen

Langfristig upplaning
Kortfristig upplaning
Summa

Ingadende upplaning
Valutakursdifferens
Nyupplaning
Amortering

Summa

2012-12-31
2847 321
299 658
3146 979

2 889 448

-955
2 399 592
-2 141 106
3 146 978

2011-12-31
2 556 500
332948

2 889 448

3461742
-656

402 618
-974 256
2 889 448

Koncerninterna Ian I6per med marknadsmadssiga villkor. Fér 1 710 000

kkr (-} av lanen har sikerhet stallts for lanens fullgérande.

Moderbolaget
Langfristig upplaning
Kortfristig upplaning
Summa

Ingdende upplaning
Valutakursdifferens
Nyupplaning
Amortering

Summa

2012-12-31
2637321
3 487 004
6 124 325

5768961

606
2511791
-2157033
6124 325

2011-12-31
5454 420
314 542
5768 962

4035 227
2707 990

-974 255
5768 962

Koncerninterna lan |6per med marknadsmassiga villkor. Fér 1 500 000

kkr (-) av lanen har sdkerhet stallts for lanens fullgérande.

Derivatinstrument

Koncernen

Overvirde

Ingadende derivat

Tillkommande derivat

Avyttrade derivat
Vardeférandring ingaende derivat
Summa

Rantederivat
Summa

Langfristig del av 6vervarde
Kortfristig del av overvarde
Summa

2012-12-31
191 550
2708
-1121

32 422

225 559

225559
225 559

211 500
14 059
225 559

2011-12-31
24 401

7 662

159 487
191 550

191550
191 550

190 429
1121
191550,/
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Underviérde

Ingaende derivat

Tillkommande derivat

Avgaende derivat
Vardeférandring ingaende derivat
Summa

Rantederivat
Summa

Langfristig del av undervéarde
Kortfristig del undervéarde
Summa

Nettovarde
Overvirde
Undervarde
Summa

2012-12-31
2294 387
192 225
-84 497
110281
2512 396

2512 396
2512 396

2504 748
7 648
2512 396

2012-12-31
225559
-2512 396
-2 286 837

2011-12-31
1363201
3357

-11 319
939 148
2294 387

2294 387
2 294 387

2294173
214
2294 387

2011-12-31
191 550

-2 294 387
-2 102 837

Nominellt belopp for derivatinstrumenten var 11 748 Mkr (12 130). De-
rivatinstrumenten avser huvudsakligen rantederivat for att erhalla

onskvarde ranterisk.

Moderbolaget

Undervarde

Ingdende derivat

Tillkommande derivat
Vardeforandring ingaende derivat
Summa

Réntederivat
Summa

2012-12-31
92 189

235 846
328 035

328 035
328 035

2011-12-31

Fran och med 2012 tillimpar moderbolaget inte sdkringsredovisning.
Derivaten har varderats enligt lagsta vardets princip. Nominellt belopp
for derivatinstrumenten var 2 775 Mkr (')',ﬂ"/
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Not 33

Not 34

Not 35

Uppskjutna skatteskulder

Férvarvade tempordra skillnader dr inte medtagna i koncernens upp-

skjutna skatteskuld.

Koncernen

Ingaende skulder
Resultatpaverkande poster
Tillkommande skulder
Avgaende skulder

Summa

Fastigheter
Obeskattade reserver
Summa

Moderbolaget

Ingdende skulder
Resultatpaverkande poster
Summa

Fastigheter
Summa

Ovriga langfristiga skulder
Koncernen

Ingdende skulder
Tillkommande skulder
Avgaende skulder

Summa

Moderbolaget
Ingadende skulder
Tillkommande skulder
Summa

2012-12-31
1850711
233 164
-55517

2 028 358

2027122
1236
2 028 358

2012-12-31
6 160
1622
7782

7782
7782

2012-12-31
76 237
24977

-522
100 691

2012-12-31
189

10

199

2011-12-31
1571398
272738
6575

1850711

1849233
1478
1850711

2011-12-31
5455

705

6160

6 160
6160

2011-12-31
3067
620470
-547 300
76 237

2011-12-31
107

82

189

Ovriga langfristiga skulder avser depositioner fran hyresgéster.

Leverantdrsskulder
Koncernen

Ingaende skulder
Tillkommande skulder
Avgaende skulder

2012-12-31
172 814
1932 177
-1933 135

2011-12-31
134 323
1757 719
1719228,/
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Not 36

Not 37

Summa
Moderbolaget
Ingaende skulder
Tillkommande skulder
Avgaende skulder
Summa

Aktuella skatteskulder
Koncernen

Ingdende skulder
Skattekostnad
Forandring skatteskuld
Summa

Moderbolaget
Ingdende skulder
Skattekostnad
Avgaende skulder
Summa

Skatteskulder avser skulder pa inkomstskatt.

Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen

Ingdende skulder
Tillkommande skulder
Avgaende skulder
Summa

Ovriga skatter
Lagfarter
Ovrigt
Summa

Moderbolaget
Ingaende skulder
Tillkommande skulder
Avgaende skulder
Summa

Ovriga skatter
Ovrigt
Summa

171 856
2012-12-31
5238

109 392
-108 771
5859

2012-12-31
10 002

77

-10031

48

2012-12-31
1996
-1996

0

2012-12-31
78 400
-10612

67 788

1340

66 448
67 788

2012-12-31
13 722

-11 443
2279

2279
2280

172 814
2011-12-31
5226

95 449

-95 437
5238

2011-12-31
3528
11794
-5320
10002

2011-12-31
3341

95

-1440
1996

2011-12-31
86 480

78 400

-86 480

78 400

326
13 526
64 548
78 400

2011-12-31
3950
13722

-3 950
13722

1482
12 240

13722,/
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Not 38 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Not 39

Not 40

Koncernen

Ingdende skulder
Tillkommande skulder
Avgaende skulder
Summa

Férutbetalda hyresintakter
Upplupna driftskostnader
Upplupna rantekostnader
Summa

Moderbolaget
Ingaende skulder
Tillkommande skulder
Avgaende skulder
Summa

Forutbetalda hyresintakter
Upplupna driftskostnader
Upplupna rantekostnader
Summa

Stillda sdkerheter
Koncernen

Pantsatta bankmedel
Fastighetsinteckningar
Aktier i dotterbolag
Summa

Moderbolaget
Fastighetsinteckningar
Summa

Ansvarsforbindelser
Koncernen

Stéllda garantier
Summa

Moderbolaget
Borgensatagande dotterbolag
Stéllda garantier

Summa

2012-12-31
370543

-133 541
237 002

91 849
26 632
118 521
237 002

2012-12-31
43 728
3787

47 515

2302
11537
33676
47 515

2012-12-31
100 782
20697 769
315658
21114 209

2012-12-31
348 370
348 370

2012-12-31
1093 168
1093 168

2012-12-31
17 445 436

1093 168
18 538 604

2011-12-31
413 215
370543

-413 215
370543

138 658
125 082
106 803
370543

2011-12-31
79 448

43 728

-79 448

43 728

2624
17 802
23 302
43 728

2011-12-31
101 168
20 489 916
365 878
20 956 962

2011-12-31
331370
331370

2011-12-31
1403 314
1403 314

2011-12-31
15 863 397

1403 314
17 266 711,65:./"
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Not 41 Narstaende

Néarstaenderelationer

Akelius Apartments Ltd, Cypern, dger samtliga aktier i Akelius Fastigheter AB och
har bestammande inflytande éver koncernen. Akelius Apartments Ltd ar dotter-
bolag till Akelius Foundation, Bahamas. Styrelse och ledande befattningshavare
ar ocksa narstaende till Akelius Fastigheter AB. Ut6ver dessa narstaenderelation-
er har moderbolaget ett bestammande inflytande 6ver sina dotterbolag enligt
nhot 22.

Néarstdendetransaktioner
Foljande transaktioner har skett med bolag inom Akelius Foundation koncernen.

2012 2011
Forsaljning av finansiella tillgangar:
Akelius Apartments Ltd - 99 058
Ovriga bolag = 275 192

Féljande transaktioner har skett med bolag kontrollerade av styrelseledamot eller le-
dande befattningshavare eller ndrstaende till dessa.

Bolag kontrollerade av
styrelse- andra
ledamot  narstaende

2012

Kop av tjanster 1708 7623
Forséljning av finansiella tjanster - 53725
2011

Kop av tjanster 2374 7 379
Forsaljning av anlaggningstillgangar - 5117
Forsaljning av finansiella tjdnster - 27918

Transaktioner med nérstaende har skett till marknadsmaéssiga villkor. For uppgift om
ersdttningar till styrelse och ledande befattningshavare se not 10. Fér uppgifter om
koncerninterna ranteintdkter och rantekostnader se not 13 och 14. Ingen styrelsele-
damot eller ledande befattningshavare har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon
affarstransaktion med Akelius utéver vad som anges i denna not och not 10.W
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Arsredovisningens undertecknande

Savitt vi kinner till &r drsredovisningen upprattad i 6verensstimmelse med god redo-

visningssed. Arsredovisningen ger en rittvisande bild av féretagets stéllning och resul-
tat, och férvaltningsberittelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av fére-
tagets verksambhet, stillning och resultat samt beskriver vasentliga risker som foreta-

get star infor.

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de internationella redovisnings-
standarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning, EG, nr 1606/2002
av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder. Koncern-
redovisningen ger en rittvisande bild av koncernens stéllning och resultat, och férvalt-
ningsberittelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens verk-
samhet, stillning och resultat samt vasentliga risker som koncernen och de bolag som
ingar i koncernen star infor.

London den 12 april 2013

~ n/ — OO \e—
Leif Morburg Ro E/Akelius AndersJan§\n
e

Styrelseordférand

Eﬂé v m;

Verkstédllande direktor

Var revisionsberdttelse betréffande denna arsredovisning har avgivits den 15 april 2013.

/ 7 &
/ (éﬁfﬁf/(ﬂt- : A A
Mats Nilsson Helena Ehrenbor\g
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till Arsstamman i Akelius Fastigheter AB, org.nr 556156-0383

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen foér Akelius Fastigheter AB for &r 2012.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar for
drsredovisningen och koncernredovisningen

Det ér styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for
att uppritta en drsredovisning och koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och f6r den interna
kontroll som styrelsen och verkstiillande direkt6ren bedomer ar
nodvindig for att uppritta en &rsredovisning och
koncernredovisning som inte inneh3ller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ir att uttala oss om rsredovisningen och
koncernredovisningen pé grundval av vér revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att vi f6ljer
yrkesetiska krav samt planerar och utf6r revisionen for att uppné
rimlig sakerhet att 8rsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehé&ller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
rsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka
Atgarder som ska utféras, bland annat genom att beddma riskerna
for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pé fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som #r relevanta f6r hur bolaget upprattar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en
rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som ar
indamélsenliga med hinsyn till omstédndigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
dndaméilsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den
overgripande presentationen i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt vAr uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2012 och av dess finansiella resultat och kassaflden for
Aret enligt rsredovisningslagen, och koncernredovisningen har
uppriittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella
stiillning per den 31 december 2012 och av dess finansiella resultat
och kassafloden enligt internationella redovisningsstandarder,
s&som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen #r forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ¢vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att drsstimman faststéller resultatrakningen
och balansrikningen for moderbolaget och fér koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstillande direkt6rens forvaltning for Akelius Fastigheter AB
for ar 2012.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller férlust, och det &r styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret for férvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen pé grundval av vir revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen granskat
visentliga beslut, atgirder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om négon styrelseledamot eller verkstillande direktoren
ar ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om ngon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren pé annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att Arsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direkt6ren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm den 15 april 2013
4

( ‘(t ( J/L c(i_\_(\,

I elemlhm 61;, <

Auktoriserad revisor



