Akelius

Akelius Residential Property AB (publ)

Delarsrapport januari till mars 2015

« Hyresintakter 1 044 mkr (828), 6kning med 4,5 procent (5,1) for jamforbara fastigheter
« Driftsoverskott 522 mkr (424), 6kning med 4,2 procent (5,1) for jamforbara fastigheter
« Vardefoérandring fastigheter 1 128 mkr (404), eller 2,0 procent (0,9)

 Vardeférandring derivatinstrument -134 mkr (-281)

« Resultat fore skatt 1 188 mkr (225)

* Vinst per aktie 0,28 kronor (0,09)

 Investeringar i fastigheter 353 mkr (277)

» Kop av fastigheter 2 256 mkr (2 620)

+ Forséljning av fastigheter 113 mkr (95), 20 procent (3) hogre an verkligt varde vid borjan av
aret

Sammandrag
2015 2014 2014
jan-mar  jan-mar  jan-dec
Hyresintakter, mkr 1044 828 3602
Driftsoverskott, mkr 522 424 1 882
Rorelseresultat, mkr 1629 818 3226
Resultat fore skatt, mkr 1188 225 852
Vinst per aktie fore och efter utspadning, kr 0,28 0,09 0,15
Hyresnivadkning jamforbara fastigheter, procent 10 1.2 43
Reell vakansgrad bostader, procent 11 1.2 1,0
Belaningsgrad, totala Ian, procent 53 58 52
Verkligt varde fastigheter, mkr 61035 47263 57736
Antal lagenheter 49318 42811 47896
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Forsta kopet i New York

Vi har nu kopt var forsta fastighet i New
York, 41 lagenheter. Fastigheten ligger

i Crown Heights i Brooklyn, ett omrade
vi tror mycket pa. Fler kop i New York
ar att vanta. Storst tillvaxt har vi haft i
Berlin, 1 100 lagenheter. Totalt har vi
kopt for 2 256 miljoner kronor under
kvartalet.

Vi har sélt fér 113 miljoner kronor —
en bostadsratt och en kommersiell
fastighet — tjugo procent éver verkligt
varde.

Vi fortsatter att forse vara nuvarande
och framtida hyresgaster med ett battre
boende. Under perioden investerade vi
353 miljoner kronor i bestandet.

Under kvartalet gick vi dver sextio
miljarder kronor i fastighetsvarde.
Koncentration till storstader ar hog; 70
procent i Berlin, Hamburg, Stockholm,
Malma, London och Toronto.

Delarsrapport, januari till mars 2015

I takt med att rantebindningar I16per
ut sanker vi rantekostnaderna. Under
kvartalet har var snittranta sjunkit med
0,26 procentenheter, de senaste tolv
manaderna med 0,90 procentenheter.
Tillsammans med lagre beldningsgrad
innebar detta att vara rantekostnader
under kvartalet var tio miljoner kronor
lagre an for ett ar sedan, trots att
fastighetsportfoljen var 14 miljarder
kronor storre.

Efter kvartalets utgang gav vi ut
ytterligare preferensaktier, tva miljarder
kronor. Efterfragan var stor, liksom

vid tidigare emissioner. Fyrtio procent
kdptes av internationella investerare.

Som tack for forstklassiga prestationer
och stort engagemang har alla
medarbetare beldnats med tjugo
procent i I6nehdjning. Som Roger
Akelius uttryckte det "Det racker inte att
snacka berém, man maste visa ocksa."

Pal Ahlsén,
VD och Koncernchef

Akelius Residential Property AB (publ)




Delarsrapport, januari till mars 2015

Fastighetsbestand per 31 Mars 2015

Uthyrningsbar area i tusentals kvm Verkligt varde
Antal lagen-

heter =~ Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm
Sverige 24 328 1682 300 1982 29 871 15074
Tyskland 20 560 1260 76 1336 22 616 16 923
Kanada 2 906 162 1 163 3654 22 409
England 1223 68 6 73 4 248 57 826
Frankrike 260 7 1 8 531 67 538
USA 41 2 - 2 113 46 570
Summa 49 318 3182 383 3 565 61 035 17121

Sverige
24 328
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Helsingborg 2 224 lagenheter

Delarsrapport, januari till mars 2015

Sverige

Total fastighetsportfol Medelhyra bostader, kr/kvm/ar

Antal lagenheter 24328  Total portfolj 2014-04-01 1128
Verkligt varde, mkr 29871  Forséljning fastigheter 5

- kr/kvm 15074  Jamforbar portfolj 2014-04-01 1132

- direktavkastningskrav, % 4,78  Okning i jamforbar portfolj 36<-3,2%
Vakansgrad bostader, % 14 Jamférbar portfolj 2015-04-01 1168

- till foljd av uppgradering, % 74 Kop fastigheter -3

- reell vakans, % 04  Total portfélj 2015-04-01 1165

Lysekil 295 lagenheter
Trollhattan 700 lagenheter

Haparanda 151 lagenheter

Umea 585 lagenheter

Ostersund 1 074 lagenheter

Stockholm 8 983 lagenheter

Eskilstuna 617 lagenheter
Skovde 821 lagenheter

Goteborg 1 186 lagenheter

Halmstad 1 263 lagenheter

Malmo 3 943 lagenheter
Trelleborg 688 lagenheter

4 Akelius Residential Property AB (publ)

Boras 1 496 lagenheter

Lund 288 lagenheter




Delarsrapport, januari till mars 2015

Tyskland

Total fastighetsportfolj Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad

Antal lagenheter 20560 Total portfolj 2014-04-01 7,76
Verkligt varde, mkr 22616  Forsaljning fastigheter -

- kr/kvm 16923  Jamforbar portfolj 2014-04-01 7,76

- direktavkastningskrav, % 4,56  Okning i jamforbar portfolj 0,41 <53%
Vakansgrad bostader, % 4,6  Jamforbar portfolj 2015-04-01 817

- till 16ljd av uppgradering, % 65 Kop fastigheter -0,32

- reell vakans, % 16 Total portfolj 2015-04-01 7,85

Kiel 406 lagenheter W Rostock 278 lagenheter
N

Hamburg 4 071 lagenheter o
Lineburg 99 lagenheter o
Berlin 11 918 lagenheter
Dusseldorf 629 lagenheter
Kéln 677 lagenheter
Frankfurt 549 lagenheter
Mainz 409 lagenheter o Erlangen 286 lagenheter
o Nuirnberg 100 lagenheter
o R burg 131 lagenhet
Stuttgart 105 lagenheter o 3 egensburg agenneter
o Augsburg 167 lagenheter
o Mdinchen 735 lagenheter

*) Medelhyran for den totala portfoljen per den 1 april 2015 inkluderar dven fyra fastigheter som Akelius Residential
Property kdpte den 1 april 2015. Sammanlagd bostadsyta uppgick till 5 617 kvadratmeter.
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Kanada

Delarsrapport, januari till mars 2015

Total fastighetsportfolj

Medelhyra bostader, CAD/kvft/manad

Antal lagenheter 2906 Total portfolj 2014-04-01 1,98
Verkligt varde, mkr 3654  Forsaljning fastigheter -
- kr/kvm 22409  Jamforbar portfolj 2014-04-01 1,98
- direktavkastningskrav, % 4,54  Okning i jamforbar portfolj 0,13<6,5%
Vakansgrad bostader, % 6,7  Jamforbar portfélj 2015-04-01 2,11
- till f6ljd av uppgradering, % 50 Kop fastigheter -0,28
- reell vakans, % 33 Total portfolj 2015-04-01 1,83

Fastigheter i Toronto och Montreal ar markerade med bla punkter.
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England

Delarsrapport, januari till mars 2015

Total fastighetsportfolj

Medelhyra bostader, GBP/kvft/manad

Fastigheter i London ar markerade med bIa punkter

Antal lagenheter 1223 Total portfolj 2014-04-01 1,61
Verkligt varde, mkr 4248  Forsaljning fastigheter -
- kr/kvm 57826  Jamforbar portfolj 2014-04-01 1,61
- direktavkastningskrav, % 4,35  Okning i jamforbar portfolj 0,13 < 7,8%
Vakansgrad bostader, % 10,1 Jamforbar portfolj 2015-04-01 1,74
- till foljd av uppgradering, % 68  Kop fastigheter 0,05
- reell vakans, % 33 Total portfolj 2015-04-01 1,79
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Delarsrapport, januari till mars 2015

Frankrike

Total fastighetsportfol Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad

Antal lagenheter 260  Total portfolj 2014-04-01 -
Verkligt varde, mkr 531  Forsaljning fastigheter -
- kr/kvm 67 538  Jamforbar portfolj 2014-04-01 -
- direktavkastningskrav, % 4,37  Okning i jamforbar portfolj -
Vakansgrad bostader, % 242 Jamférbar portfélj 2015-04-01 -
- till f6ljd av uppgradering, % 100  Kop fastigheter 27,64
- reell vakans, % 0,0 Total portfolj 2015-04-01 27,64

Vi kopte den forsta fastigheten i Paris
under september 2014.
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Fastigheter i Paris ar markerade med bla punkter.
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USA

Delarsrapport, januari till mars 2015

Total fastighetsportfol

Medelhyra bostader, USD/kvft/manad

Antal lagenheter 41  Total portfolj 2014-04-01 -
Verkligt varde, mkr 113 Forséljning fastigheter -
- kr/kvm 46 570  Jamforbar portfolj 2014-04-01 -
- direktavkastningskrav, % 4,50  Okning i jamforbar portfolj -
Vakansgrad bostader, % 34  Jamférbar portfélj 2015-04-01 -
- till f6ljd av uppgradering, % 67  Kop fastigheter 2,77
- reell vakans, % 11  Total portfolj 2015-04-01 2,77

Vi kdpte var forsta fastighet i USA
under mars 2015.
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Fastigheten i New York ar markerad med bla punkt.
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Delarsrapport, januari till mars 2015

Totalavkastning januari-mars 2015

mkr Tillvaxt jan-mar, procent
Verkligt virde, 2015-01-01 57 736
Vardefoérandring — 1128 20
Investeringar 353 0,6
Kop 2 256 3,9
Forsaljningar -113 -
Valutakursdifferenser -325 -
Verkligt virde, 2015-03-31 61 035 57
Driftsoverskott E—— 522
mkr per ar, procent

Fastigheternas totalavkastning S 1650 11,9
Arsavkastning procent
14,0
12,0
10,0

8,0

6,0

4,0

2,0

0,0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

jan-dec jan-dec  jan-dec  jan-dec  jan-dec  jan-dec jan-mars

=== Direktavkastning e \/@rdetillvaxt === Medelvarde
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Resultat januari-mars 2015

Driftsoverskott 522 mkr

Koncernens hyresintakter for perioden

Okade med 216 mkr till 1 044 mkr (828). Av
intaktsdkningen beror 181 mkr pa ett utdkat
fastighetsinnehav och 35 mkr beror pa 6kade
hyresnivaer i jamforbara fastigheter. For jam-
forbara fastigheter och justerat for forandrade
valutakurser 6kade hyresintakterna med 4,5
procent jamfort med motsvarande period
2014.

Vakansgraden for bostader var 3,4 procent,
varav 67 procent till f6ljd av uppgradering
eller forsaljning av lagenheter. Den reella
vakansgraden var saledes 1,1 procent, vilket
ar 0,1 procentenheter hogre an vid utgangen
av 2014.

Fastighetskostnaderna var 522 mkr (404),
varav 90 mkr (57) avsag underhall, vilket pa
arsbasis motsvarar 102 kronor per kvadrat-
meter. Justerat for forandrade valutakurser
har driftsdverskottet for jamforbara fastig-
heter 6kat med 4,2 procent. For den totala
fastighetsportfoljen var 6verskottsgraden 50,0
procent (51,2).

Vardeokning fastigheter 2,0 procent

Fastighetsbestandet 6kade i varde under
perioden med 1 128 mkr (404), vilket motsva-
rar 2,0 procent (0,9). Vardedkningen beror till
storsta del pa okade hyresintakter. Samman-
taget har fastigheter salts for 113 mkr vilket ar
20 procent hogre an verkligt varde vid borjan
av aret.

Finansnetto -441 mkr

Rantekostnader for kvartalet uppgick till 297
mkr (307). Vid periodens slut var medelrantan
3,68 procent for total upplaning. Det var 0,90
procentenheter lagre jamfort med férega-
ende ars period, vilket paverkat rantekostna-
derna positivt. Rantetackningsgraden var 1,7
1,3).

Delarsrapport, januari till mars 2015

Hyresintakter, jamforbara fastigheter
mkr

830

810 /

790 7
770

Kv 12014

Kv 12015

Driftsdverskott, jamforbara fastigheter
mkr

480

440

420

Kv 12014 Kv 12015

Reell vakans
procentenheter

1,50

1,00

0,50

0,00

1 jan 2015 1 april 2015
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Vardeforandring derivatinstrument
-134 mkr

Finansiella derivatinstrument har under
perioden paverkat resultatet med -134 mkr
(-281), framst till foljd av sjunkande mark-
nadsrantor.

Resultat fore skatt 1 188 mkr

Resultat fore skatt uppgick till 1 188 mkr
(225), vilket har paverkats positivt av en
okning av verkligt vardet for fastighetsinne-
hav med 1 128 mkr (404).

Skattekostnader -303 mkr

Skattekostnader for perioden var 303 mkr (43)
varav 302 mkr avser uppskjuten skatt till foljd
av orealiserad vinst pa fastigheterna. Akelius
Residential Property har inga pagaende
skattetvister. Total skuld i form av uppskjuten
skatt var 2 653 mkr (2 073) vid periodens slut.

Fastighetsportfol

Kop av fastigheter 2 256 mkr

Under perioden har fastigheter kdpts for
sammanlagt 2 256 mkr till ett genomsnitt-
ligt direktavkastningskrav om 4,43 procent.

1 101 mkr avsag kop av fastigheter i Tyskland
till ett genomsnittligt pris per kvadratmeter
om 15,158 kronor. I England har vi kopt fast-
igheter for 548 mkr for ett pris per kvadrat-
meter om 52,116 kronor. I Frankrike har fem
fastigheter kopts for 402 mkr for ett pris per
kvadratmeter om 78,227 kronor. I Kanada har
vi kopt fastigheter for 94 mkr. I mars kopte vi
var forsta fastighet i USA for 111 mkr.

Fastighetsinvesteringar 353 mkr

Arets investeringar i fastigheter uppgick
sammanlagt till 353 mkr (277) vilket pa
arsbasis motsvarar 401 kronor per kvadrat-
meter. First Class-investeringar uppgick till
210 mkr och 143 mkr avsag konvertering av
lokaler och vindar till bostader, fortatning av
befintliga fastigheter samt vatten- och ener-
gibesparande projekt.

12  Akelius Residential Property AB (publ)

Delarsrapport, januari till mars 2015

Kopta fastigheter

80 000 6,50%
70 000 6,00%
60 000 5,50%
50 000 5,00%
40 000 — 4,50%
30 000 4,00%
20 000 3,50%

10000 NN N NN BN BN

Tyskland Kanada England Frankrike USA

Direktavkast-
ningskrav

—— SEK/kvm

Salda fastigheter
mkr

120

110
100

o N

Verkligt varde
arets borjan

Forsaljningspris

Investeringar
mkr

400

350

27%

300

250

Kv 12014 Kv 12015



Delarsrapport, januari till mars 2015

Marknadsvardering av fastigheter Direktavkastningskrav
Det beddmda verkliga vardet for koncernens procent
fastighetsinnehav var i slutet av mars 61 035

mkr, vilket i genomsnitt motsvarar 17 121

kronor per kvadratmeter jamfort med 16 629 Ingdende 4,72

kronor per kvadratmeter i slutet av ar 2014. Valutakursférandringar 0,00
Kop -0,01

Per .bokslutsdag"en har verkligt varde f_t')r alla Forsalining 0,00

fastigheter beddomts genom interna var- . 0.06

deringar. Varderingarna har baserats pa en Jamforbart =

kassaflodesmodell for varje enskild fastighet Utgaende 4,65

med individuell bedémning av framtida

intjdningsformaga och avkastningskrav. Kas-

saflodesmodellen baseras pa faktiska intakter

och kostnader justerat for ett normaliserat

framtida kassaflode. Det genomsnittliga . :

direktavkastningskravet for hela fastighets- Direktavkastningskrav per land

portfoljen var 4,65 procent. procent

Finansiering Sverige 4,78
Tyskland 4,56

Soliditet 38 procent Kanada 4,54

Vid utgangen av perioden var det egna kapi- England 4,35

talet 23 324 mkr, vilket motsvarar en soliditet Frankrike 4,37

om 38 procent. USA 4,50
Summa 4,65

Beldningsgrad 53 procent

Beldningsgraden har okat fran tidigare 52
procent till 53 procent under perioden. Kon-
cernens upplaning har under aret 6kat med
2 169 mkr till 32 505 mkr.

Eget kapital och skulder
Sakerstallda lan har 6kat med 828 mkr under
perioden till 28 494 mkr, vilket motsvarar en Ovriga skulder 6%

belaningsgrad om 46 procent. Eget kapital 38%

De sakerstallda lanen ar upptagna hos 32
banker i fyra lander vilket medfor ett minskat
beroende av den finansiella styrkan hos
respektive land och langivare. Stallda sakerhe-
ter, i form av fastighetsinteckningar, har okat
fran 28 995 mkr i slutet av ar 2014 till 30 628

mkr, framst relaterat till kop av fastigheter i
Tyskland. Sakerstallda
lan 46% Uppskjuten skatt 4%

Ej sakerstallda 1an 6%

Akelius Residential Property AB (publ) 13



Ej sakerstallda Ian har under perioden 6kat
med 1 341 mkr till 4 011 mkr. Ej sakerstalld
upplaning omfattar tva noterade obligations-
lan, inldning fran privatkunder och lan fran
koncernforetag.

I januari emitterade bolaget obligationer for
500 mkr. Obligationerna forfaller i mars 2018.
I mars har bolaget makulerat aterkopta obli-
gationer med férfall den 27 mars 2015. Ater-
kopet finansierades av en ny obligation om

1 400 mkr som forfaller i mars 2019. Akelius
obligationslan hade ett nominellt varde pa

2 244 mkr vid utgangen av perioden. Bada
obligationslanen ar noterade pa Nasdaq
Stockholm.

Kapitalbindning 5,0 ar

Den sammanlagda upplaningen hade i
medeltal en kapitalbindning om 5,0 ar,
jamfort med 4,5 ar vid slutet av ar 2014. Av
de totala lanen forfaller 2 920 mkr till ater-
betalning inom ett ar. Refinansieringsrisken
minskas genom diversifierad finansiering och
lag beldningsgrad.

Rantebindning 3,9 ar

Av den totala upplaningen om 32 505 mkr
hade 8 558 mkr en rantebindning kortare

an ett ar och 9 633 mkr hade en rantebind-
ning langre an fem ar. Medelrantan var 3,68
procent, vilket ar 0,90 procentenheter lagre
an samma period forra aret. Rantebindningen
var i medeltal 3,9 ar jamfort med 4,2 ar i slutet
av ar 2014.

Likviditet 2 829 mkr

Tillgangliga medel i form av kassa samt
sakerstallda men outnyttjade kreditavtal var
vid utgangen av perioden 2 829 mkr jamfort
med 1 765 mkr i slutet av ar 2014. Obelanad
del av fastigheternas verkliga varde motsvarar
32 540 mkr.

14  Akelius Residential Property AB (publ)

Delarsrapport, januari till mars 2015

Rantebindning, totala lan

1-5 ar 44%
> 5ar30%

<1ar26%

Medelranta, totala lan
procent

50

4,5

-0,90

4,0

3,5

Kv 12014 Kv 12015

Rantetackningsgrad, totala lan
ganger

1,75

150 <>

1,25

1,00

Kv 12014 Kv 12015



Rantebarande skulder

Delarsrapport, januari till mars 2015

Loptid Rantebindning  Andel,  Kapitalbindning Andel,
Ar Belopp i mkr Medelranta, procent procent Belopp i mkr  procent
0-1ar 8 558 1,83 26 2920 9
1-2 ar 4077 3,34 13 5609 17
2-3ar 4314 3,38 13 10 626 33
3-4 ar 2279 447 7 3338 10
4-5 ar 3 644 5,04 11 3416 11
5-6 ar 1571 6,17 5 153 -
6-7 ar 3581 5,04 11 565 2
7-8 ar 1160 4,66 4 255 1
8-9 ar 598 4,40 2 118 -
9-10 ar 678 4,09 2 110 -
> 10 ar 2045 4,28 6 5393 17
Summa 32 505 3,68 100 32 505 100

Ovrig finansiell information

Preferensaktier

Den 31 mars 2015 uppgick stangningskursen
till 345 kronor. Den 5 februari 2015 betalade
Akelius en utdelning om 64 mkr till preferens-
aktieagare.

Vid Akelius arsstamma den 14 april 2015
faststalldes styrelsens forslag till utdelning till
preferensaktierna med 20 kronor per aktie,
totalt 256 mkr. En utdelning om 5 kronor ut-
betalas med de avstamningsdagar som foljer
av bolagsordningen, 5 maj 2015, 5 augusti
2015, 5 november 2015 och 5 februari 2016.

Kassaflodet

Kassaflodet fore forandringar av rorelsekapi-
talet 6kade med 54 procent till 219 mkr (142).
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
var -60 mkr (105). Periodens nettoinvestering-
ar i forvaltningsfastigheter har medfort att
kassaflodet fran investeringsverksamheten var
-1 954 mkr (-2 858). Kapitalbehovet vid kop
av fastigheter sakerstalls fore undertecknande
av kopeavtal. Lonsamma men inte tvingande
uppgraderingar till First Class kan vid behov
stoppas inom en tremanadersperiod. Kassa-
flodet fran finanseringsverksamheten var

1 937 mkr (2 744).

Moderbolaget

Finansnetto i moderbolaget uppgick under

perioden till -58 mkr (-79) och resultatet fore
skatt uppgick till -128 mkr (-197) paverkat till
foljd av negativ vardeférandring av derivatin-

strument under perioden med -48 mkr (-108).

Akelius Residential Property AB (publ) 15



Risker och mojligheter

Den operationella risken begransas genom
att fastighetsportfoljen ar koncentrerad till
bostader i storstader. Starka hyresmarknader
for bostader i Sverige, Tyskland, Kanada,
England, Frankrike och USA reducerar risken
for langsiktiga vakanser. For att ytterligare
minska risken, eller variationer i kassaflodet,
binds rantorna langsiktigt. Tillgang till kapital
hos ett stort antal banker, fran kapitalmarkna-
den och privatkunder ger en lag refinansie-
ringsrisk. Investeringar utomlands valutasakras
sa att koncernens soliditet inte paverkas av
valutakursférandringar.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for Akelius Residential
Property koncernen har upprattats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering och Arsredo-
visningslagen. Moderbolagets redovisning ar
upprattad i enlighet med RFR 2 "Redovisning
av juridiska personer”. Koncernen tillampar
samma redovisningsprinciper som i den
senaste arsredovisningen.

Derivatinstrumenten bestar huvudsakligen av
ranteswappar. Berakningar av verkligt varde for
derivaten ar baserade pa niva 2 i hierarkin for
verkligt varde. Jamfort med 2014 har inga for-
flyttningar skett mellan olika nivaer i hierarkin
och inga signifikanta andringar har gjorts vad
avser varderingssatt. Kassaflddet i ingdngna
derivatkontrakt jamfors med det kassaflode
som skulle ha erhallits om kontrakten ingatts
till marknadspris pa bokslutsdagen. Skillnaden
i kassaflode diskonteras med en ranta dar
hansyn tagits for motparternas kreditrisk. Det
nuvarde som erhalls tas upp i balansrakningen
som verkligt varde. Forandring i verkligt varde
redovisas i resultatrakningen utan tillampning
av sakringsredovisning.

Siffrorna i denna deldrsrapport har avrundats,
medan berdkningarna utforts utan avrund-
ning. Detta kan medfdra att vissa tabeller och
nyckeltal till synes inte summerar korrekt.
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Uppskattningar och beddémningar

Uppskattningar och beddmningar utvarderas
I6pande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer, inklusive férvantningar pa
framtida handelser som anses rimliga under
radande férhallanden. Samma uppskattningar
och bedémningar foljs i kvartalsrapportering-
en sa som i den senaste arsredovisningen.

Personal

Vid periodens slut var 479 anstallda i Akelius-
koncernen.

Narstaendetransaktioner

Under forsta kvartalet har koncernen tagit upp
lan om 276 mkr fran moderbolaget Akelius
Apartments. Transaktionerna med narstaende
har skett till marknadsmassiga villkor.

Arsstamma den 14 april 2015

For beslut se pressmeddelande samt stammo-
handlingar pa Akelius webbplats.

Vasentliga handelser efter
rapportperiodens utgang

I April 2015 har Akelius genomfort en nyemis-
sion om 6 miljoner preferensaktier till en kurs
om 330 kronor per preferensaktie, vilket tillfort
bolaget 2 miljarder kronor fére emissionskost-
nader.

Danderyd, den 5 maj 2015,
Akelius Residential Property AB (publ)

Pal Ahlsén,
VD, Koncernchef

Denna delarsrapport har inte varit féremal for
granskning av bolagets revisorer.
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Koncernens rapport dver totalresultatet

Belopp i mkr 2015 2014 2014
jan-mar jan-mar jan-dec

3 man 3 man 12 man

Hyresintakter 1044 828 3602
Driftkostnader -432 -347 -1 406
Underhall -90 -57 -314
Driftsoverskott 522 424 1882
Central administration -20 -8 -54
Ovriga intakter och kostnader - -2 -14
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1128 404 1412
Rorelseresultat 1629 818 3226
Ranteintakter - 1 7
Rantekostnader -297 -307 -1191
Ovriga finansiella intikter och kostnader -10 -6 -39
Vardeforandring derivatinstrument -134 -281 -1 149
Resultat fore skatt 1188 225 852
Skatt -303 -43 -350
Periodens / arets resultat 885 182 503

Poster som kan komma att omklassificeras till

resultatet
Omrakningsdifferenser -140 -27 745
Periodens / arets totalresultat 745 155 1248

Resultat hanforligt till:
- moderbolagets aktiedgare 883 181 503

- innehav utan bestdmmande inflytande 2 1 -

Totalresultat hanforligt till:

- moderbolagets aktiedagare 717 155 1 245
- innehav utan bestammande inflytande 28 - 3
Vinst per aktie fore och efter utspadning, kr 0,28 0,09 0,15
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr 2015 2014 2014
31 mars 31 mars 31 dec
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 16 - 14
Forvaltningsfastigheter 61 035 47 263 57 736
Materiella anlaggningstillgangar 22 20 21
Derivatinstrument - 58 -
Uppskjuten skatt 19 717 9
Finansiella anlaggningstillgangar 125 265 119
Summa anliaggningstillgangar 61 216 48 322 57 899
Kundfordringar och andra fordringar 477 401 612
Likvida medel 201 49 278
Summa omsittningstillgangar 678 450 890
Summa tillgangar 61 894 48 772 58 789

Eget kapital och skulder

Eget kapital 23324 15 324 22583
Langfristiga rantebadrande skulder 29 585 24 588 26 519
Derivatinstrument 2621 1741 2466
Uppskjuten skatt 2672 2790 2384
Ovriga skulder 30 23 33
Summa langfristiga skulder 34908 29 142 31403
Kortfristiga rantebarande skulder 2920 3661 3816
Derivatinstrument 25 18 53
Leverantorsskulder och andra skulder 717 627 935
Summa kortfristiga skulder 3662 4 306 4 804
Summa eget kapital och skulder 61 894 48 772 58 789

Uppdelning av lan:

- icke sakerstallda 4011 4123 2670
- sakerstallda 28 494 24 126 27 666
Summa 32505 28 249 30 336
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i mkr

Kassaflode fran rorelsen

Ovriga intékter och kostnader

Central administration

Betalda rantekostnader

Betald skatt

Kassaflode fore forandringar i rorelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Summa forandring av rorelsekapitalet
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investering i immateriella anlaggningstillgangar
Investering i forvaltningsfastigheter

Forvarv av forvaltningsfastigheter

Forvarv av nettoskulder

Forsaljning av forvaltningsfastigheter
Forsaljning/Kop av ovriga anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Nyemission

Kapitaltillskott

Upptagna lan

Amortering av lan

Kop/Forsaljning av derivatinstrument
Utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2015

jan-mar

3 man
522

4 347
-2 321

-88
1937

278
201
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2014
jan-mar
3 man
424

8

-8

-281

142

20
-58
-38

105

-277
-2 620

95
-56
-2 858

-10
59
49

2014
jan-dec
12 man

1882

10
-54
-1173
-4
660

-143
184
41
702

-14
-1 881
-9678

1064
-149
-10 657

8 960
1377
10 087
-6 043

-4 136
10174

219
59
278
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Koncernens rapport over férandring i eget kapital

Valuta- Innehav
. omrak- utan be- Totalt

Aktie- Overkurs nings- Balanserad stimmande eget
Belopp i mkr kapital fond reserv vinst Summa inflytande kapital
Eget kapital 2014-01-01 1263 1937 42 11896 15138 31 15169
Periodens resultat, ) )
jan-mar - 181 181 1 182
Ovrigt totalresultat, )
jan-mar - -27 - -27 - -27
Eget kapital 2014-03-31 1263 1937 15 12077 15292 32 15324
Forvarvad minoritet - - . - - 41 41
Omforing - - - -7 -7 7 -
Hybridlan - - - - - 1365 1365
Utdelning - -1937 - -2211 .4148 -52  -4200
Nyemission 475 8548 - -63 8960 - 8960
Periodens resultat,
apr-dec - - - 322 322 - 322
Ovrigt totalresultat,
apr-dec - - 768 - 768 4 772
Eget kapital 2014-12-31 1737 8548 782 10119 21187 1396 22583
Forvarvad minoritet - - - - - 21 21
Utdelning hybridlan - - - - - -25 -25
Periodens resultat,
jan-mar - - - 883 883 2 885
Ovrigt totalresultat,
jan-mar - - -167 - -167 27 -140
Eget kapital 2015-03-31 1737 8548 615 11002 21903 1421 23324

20  Akelius Residential Property AB (publ)



Segmentsinformation

Januari-mars 2015

Hyresintakter

Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott

Central administration

Ovriga intakter och kostnader
Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Rorelseresultat

Driftdverskott

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Totalavkastning

Totalavkastning per ar, procent
Verkligt varde fastigheter

Januari-mars 2014

Hyresintakter

Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott

Central administration

Ovriga intékter och kostnader
Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Rorelseresultat

Driftoverskott

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Totalavkastning

Totalavkastning per ar, procent
Verkligt varde fastigheter

Sverige

558
-234
-58
265

238

265
238
504
7%
29 871

Sverige

525
-243

242
205
447
7%
27 076

Delarsrapport, januari till mars 2015

Tyskland Ovriga Total
382 105 1044
-149 -49 -432
-21 -10 -90
211 45 522

- - -20

761 128 1128

- - 1629

211 45 522
761 128 1128
973 173 1650
20% 10% 12%
22 616 8 548 61 035
Tyskland Ovriga Total
272 31 828
-92 -12 -347
-16 -1 -57
164 18 424

i i 8

- - -2

109 90 404

- - 818

164 18 424
109 90 404
273 108 828
7% 27% 8%

16 253 3934 47 263
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr 2015
jan-mar

3 man

Central administration -23
Ovriga intakter och kostnader 1
Rorelseresultat -22
Ranteintakter 162
Rantekostnader -205
Ovriga finansiella intikter och kostnader -15
Vardeforandring derivatinstrument -48
Resultat fore bokslutsdispositioner -128

Bokslutsdispositioner >

Resultat fore skatt -128
Skatt 12
Periodens / arets resultat -117
Periodens / arets totalresultat -117
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2014
jan-mar
3 man
-13

3

-10

106
- 190

- 108
-197

-197

24
-173

-173

2014
jan-dec
12 man

-55
16
-38

679
-878
191
-440
-486

-138
-624

137
-487

-487



Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr

Immateriella anlaggningstillgangar
Summa immateriella anldggningstillgangar

Andelar i koncernbolag

Langfristiga fordringar koncernbolag

Ovriga langfristiga fordringar

Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anlidggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar

Fordringar pa koncernbolag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Summa eget kapital

Langfristiga rantebarande skulder

Langfristiga rantebarande skulder, koncernbolag

Derivatinstrument
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder

Kortfristiga rantebarande skulder, koncernbolag
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2015
31 mar

13 271
2118

387
15776
15782

11 579

99

105
11789
27 571

11 292

6 966
7679
719

15 363

102
772

40
915
27 571
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2014
31 mar

10 806
2363

263
13 442
13 442

9939
16

9961
23 403

6 848

1621
2116

339
4076

1509
10938

29
12479
23403

2014
31 dec

13 270
1055

377
14702
14706

7911

58

155
8131
22 838

11410

3108
2510

671
6 289

918
3984

139

96
5139
22 838
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Nyckeltal simar 3idec 3ldec 3ldec 3idec
Eget kapital

Eget kapital, mkr 23324 22583 15169 9970 8567
Soliditet, procent 38 38 33 27 26
Riskbarande kapital, procent 48 47 46 39 41
Avkastning pa eget kapital, procent 3 9 24 27 4
Rantebarande skulder

Beldningsgrad sakerstallda lan, procent 46 47 49 53 50
Beldningsgrad totala lan, procent 53 52 56 59 60
Réntetackningsgrad sakerstallda lan 19 18 14 15 1,6
Réntetackningsgrad totala Ian 1,7 15 12 1,2 1,3
Kapitalbindning sakerstallda lan, ar 53 4,9 4,8 53 6,0
Kapitalbindning totala Ian, ar 50 4,5 4,6 50 5.7
Rantebindning

Medelranta sakerstallda lan, procent 3,69 3,80 4,42 4,63 4,94
Medelranta totala lan, procent 3,68 3,94 4,75 4,85 5,26
Réntebindning sakerstallda lan, ar 4,2 44 5,3 5,7 58
Réntebindning totala lan, ar 39 4,2 50 54 5.6
Fastigheter

Antal lagenheter 49318 47896 41319 35443 35151
Uthyrningsbar area i tusental kvm 3565 3472 2992 2576 2632
Tillvaxt hyresintakter, procent* 4,5 34 58 44 3.8
Tillvaxt driftsdverskott, procent* 4,2 71 6,7 4,1 83
Reell vakansgrad bostader, procent 11 10 07 07 07
Verkligt varde fastigheter, mkr

Ingdende 57736 44104 35437 32352 28269
Vardeférandring 1128 1412 1569 2671 1025
Investering 353 1881 1531 1493 1138
Kop 2256 9678 6901 1663 3792
Forsaljning -113  -1084 -1801 -2383 -1828
Omklassificering - - 13 - -
Valutakursdifferenser -325 1745 454 -359 -44
Utgaende 61035 57736 44104 35437 32352
Verkligt varde, kr/kvm 17121 16629 14736 13755 12292
Direktavkastningskrav, procent 4,65 472 4,75 4,73 5,07
Forandring direktavkastningskrav, procent* -0,06 001 -001 -0,28 0,01

*) For jamforbara fastigheter. Fastighetsportfoljen i England forvarvades fran systerbolag under mars 2014.
Ovanstaende tabeller per 31 mars 2015 redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha agt fastigheterna
sedan 1 januari 2014.
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Nyckeltal

Fastigheter Sverige

Medelhyra bostader, SEK/kvm/ar
Tillvaxt medelhyra bostader, procent*
Tillvaxt hyresintakter, procent**
Tillvéxt driftsdverskott, procent**
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Antal lagenheter

Fastigheter Tyskland

Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad
Tillvaxt medelhyra bostader, procent*
Tillvaxt hyresintakter, procent**
Tillvaxt driftsdverskott, procent**
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Antal lagenheter

Fastigheter Kanada***
Medelhyra bostader, CAD/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader, procent*
Tillvaxt hyresintakter, procent**
Tillvaxt driftsdverskott, procent**
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Antal lagenheter

2015
31 mar

1165
0,7

34

44
29871
15074
4,78
24 328

7,85
11

56

52

22 616
16 923
4,56
20 560

1,83
14

6,7
-27,2
3654
22 409
4,54

2 906

2014
31 dec

1156
37

3,5

8,0

29 571
14 899
4,78
24 407

7,77
54

31

58
21171
16 752
4,72
19423

1,83
6,6

7,0
-17,8
3432
21 808
4,55
2823

*) Tillvaxt fran periodens borjan till perioden slut for jamforbara fastigheter.
**) Tillvaxt for perioden jamfort med foregaende ars period for jamforbara fastigheter.
***) Fastighetsportfoljen i Toronto, Kanada, forvarvades fran ett systerbolag under slutet av 2013. Ovanstaende

tabeller redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha dgt fastigheterna sedan 2011.
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2013
31 dec

1114
58

55

3,3
26797
14 115
4,84
23 867

7,71
56

6,8
13,7
15 549
15 398
4,64
15769

1,94
77
20,6
56,4
1758
20710
4,47
1683

2012
31 dec

1074
50

38

52

23 456
13 809
4,79
21707

7,52
56

6,8

10
11981
13 649
4,64
13736

2,01
11,2

1074
22 026
4,52

1 046

2011
31 dec

1026
51

22574
12 055

515
23 354

7,19
7,0

9778
12 903
4,87
11797

1,34

26

19 833
4,25
17
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Nyckeltal simar 3idec 3idec 3idec 3idec
Fastigheter England***

Medelhyra bostader, GBP/kvft/manad 1,79 1,74 1,55 1,54 1,04
Tillvaxt medelhyra bostader, procent* 24 11,3 0,1 13,7 -
Tillvaxt hyresintakter, procent** 12,8 5,9 29,0 - -
Tillvaxt driftsdverskott, procent** 284 9,3 31,7 - -
Verkligt varde, mkr 4248 3395 1792 1580 145
Verkligt varde, kr/kvm 57826 53606 36430 32730 22872
Direktavkastningskrav, procent 4,35 4,36 4,64 4,53 4,77
Antal lagenheter 1223 1153 870 870 97

Fastigheter Frankrike

Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad 2764 2131 - - -
Tillvaxt medelhyra bostader, procent* 19 - - - -
Tillvaxt hyresintakter, procent** - - - - -
Tillvaxt driftsoverskott, procent** - - - - -

Verkligt varde, mkr 531 166 - - -
Verkligt varde, kr/kvm 67 538 60732 - - -
Direktavkastningskrav, procent 4,37 4,11 - - -
Antal lagenheter 260 90 - - -

Fastigheter USA

Medelhyra bostader, USD/kvft/manad 2,77 - - , i}
Tillvaxt medelhyra bostader, procent* - - - ) }
Tillvaxt hyresintakter, procent** - - - 3 )
Tillvéxt driftsdverskott, procent** - - _ _ _

Verkligt varde, mkr 113 - - - .
Verkligt varde, kr/kvm 46 570 - - - .
Direktavkastningskrav, procent 4,50 - - - -
Antal lagenheter 41 - - - -

*) Tillvéxt frdn periodens borjan till perioden slut for jamforbara fastigheter.
**) Tillvaxt for perioden jamfort med foregaende ars period for jamforbara fastigheter.

***) Fastighetsportfoljen i England férvarvades fran systerbolag under mars 2014. Ovanstaende tabeller redovisar
utvecklingen som om koncernen skulle ha agt fastigheterna sedan 2011.
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Definitioner

Andel riskkapital

Belaningsgrad,
sakerstallda 1an

Beldningsgrad, totala lan

Medelhyra

Reell vakans

Riskkapital

Rantetackningsgrad,
sakerstallda lan

Rantetackningsgrad,
totala Ian

Soliditet

Vakansgrad

Overskottsgrad

Delarsrapport, januari till mars 2015

Riskkapital i relation till balansomslutning.
Rantebarande skulder med sakerhet i relation till totala tillgangar.

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

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

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

Eget kapital, uppskjuten skatteskuld och rantebarande skulder utan
sakerhet.

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

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

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt antal lagenheter. Mattillfal-
let ar alltid per den forsta dagen varje manad.

Driftsoverskott i relation till hyresintakter.
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Huvudkontor
Svardvagen 3A

Box 104, S-182 12 Danderyd

Tel +46 (0)8 566 130 00

Sverige
Rosenlundsgatan 50

Box 38149

100 64 Stockholm

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

Tyskland
Leipziger Platz 14
D-10117 Berlin

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

Kanada

289 Niagara Street
Toronto M6J 0C3

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

England

Coin House
2 Gees Court

London W1U 1JA
Tel +44 (0)2 078 719 695
akelius.co.uk

Frankrike

67 Boulevard Haussmann
75008 Paris

USA

101 Federal Street
Suite 1900
Boston, MA 02110

Akelius | korthet

Bostader i storstader

Akelius ager, forvaltar, uppgraderar och utveck-
lar bostader i storstader. 78 procent av bestan-
det ar belaget i Berlin, Hamburg, London, Paris,
New York, Toronto, Montreal, Stockholm, Gote-
borg och Oresundsregionen.

Uppgradering for ett battre boende

Akelius uppgraderar till First Class. En kvalitet i
niva med nyproducerad bostadsratt. De senaste
tre aren har 10 000 lagenheter uppgraderats till
First Class.

Koper med cherry picking

Akelius gor hellre manga mindre inkdp av exakt
ratt fastigheter — cherry picking — @n ett fatal
forvarv med delvis ratt fastigheter.

Stark kapitalstruktur,

lag refinansieringsrisk

Akelius har lan fran trettiotva banker, trettio-
sextusen sparkunder och ej sakerstallda obliga-
tioner. Akelius ar Sveriges storsta borsnoterade
fastighetsbolag. Vi har femtontusen aktieagare.

Forstklassig personal

Fler an 150 anstallda har tagit examen i Residen-
tial Real Estate vid Akelius University. De med
examen vidareutbildas inom programmet for
Postgraduate.

Kalender

Delarsrapport jan-juni 2015 10 augusti 2015
Delarsrapport jan-sep 2015 26 oktober 2015
Bokslutskommuniké 2015 26 januari 2016

Akelius



