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Akelius i korthet

« Bostader i storstader inklusive Stockholm, Malmg, Berlin, Hamburg,
London, Toronto, Montreal, Paris, New York, Boston, Washington D.C.

 Ett battre boende genom uppgradering av fastigheter och service

« 51 000 lagenheter i sex lander i A- och B-lagen

« 73 mdkr i verkligt varde fastigheter, 20 000 kr per kvadratmeter

« Soliditet 41 procent, belaningsgrad 48 procent

« 588 anstallda

Sammandrag
2015 2014 2013
jan-dec jan-dec  jan-dec
Tillvaxt hyresintakter for jamforbara fastigheter, procent 4,3 34 58
Reell vakansgrad bostader, procent 13 1,0 0,7
Rorelseresultat, mkr 9977 3226 3008
Fastigheternas totalavkastning, procent 17,7 7,5 89
Arets resultat, mkr 7171 503 2 220
Avkastning pa eget kapital, procent 29 9 24
Verkligt varde fastigheter, mkr 72 764 57736 44104
Soliditet, procent 41 38 33
Beladningsgrad, procent 48 52 56
Réntetackningsgrad inklusive realiserad vardetillvaxt 30 1,7 15
Medelranta lan, procent 3,44 3,94 4,75
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Valutakrig ger rejalt lyft for fastighetspriser

Nuvarande valutakrig med sedelpress och rénta
som vapen har gett ett rejalt lyft for fastighets-
priser. Viredovisar en vardeforandring om atta
miljarder kronor. Fem miljarder av dessa kan
hanforas till valutakriget, en miljard till forsalj-
ningar och tva miljarder till 6kat driftséverskott.
Vissa marknader ar idag heta, kanske till och
med Overhettade. Vi kommer sannolikt kdpa
farre fastigheter under 2016 an vad vi gjorde
under 2015.

Var koncentration till storstader har 6kat. Vid
slutet av aret var 72 procent av bestandet i
stader med mer an en miljon invanare, en
O0kning med nio procentenheter sedan slutet av
2014. Bostader i storstader ar var grej.

Under aret gick viin i USA med kop i New York,
Washington D.C. och Boston. Vi vaxte aven
vidare med inkdp i London, Berlin, Hamburg,
Toronto, Stockholm, Paris och Montreal.
Inkdpen summerade till tolv miljarder, varav 5,5
miljarder i USA.

Forsaljningar genomfordes i Sverige, Tyskland,
England och Kanada. Forsaljningsvolymen var

sex miljarder, 23 procent 6ver verkligt varde vid
ingangen av aret.

Reception, West Square, Boston

Bland forsaljningarna marks en portfolj med
900 lagenheter i Tyskland — 43 procent 6ver
verkligt varde — och forsaljning av Hamlet
Gardens i London med 121 lagenheter—-18
procent 6ver verkligt varde.

Pa kapitalmarknaden emitterade vi saval
preferensaktier, tva miljarder, som obligationer,
fem miljarder. Vi borjade ge ut féretagscerti-
fikat, vid arsskiftet var utestaende volym tva
miljarder. Vi fick BBB- i rating fran Standard &
Poor’s.

Beldningsgraden har sjunkit fran 52 till 48
procent. Beldningsgraden for sakerstallda lan ar
36 procent, en minskning fran 47 procent.
Soliditeten har stigit med tre procentenheter till
41 procent. Likviditeten ar atta miljarder kronor,
fyra miljarder mer an korta lan.

Investeringar i bestandet uppgick till 2,2
miljarder, 18 procent mer an 2014. Knappt
halften av investeringarna var uppgradering av
vakanta lagenheter. Vi jobbar ofortrutet vidare
med att erbjuda saval nuvarande som framtida
hyresgaster ett battre boende i vastvarldens
megastader.

Pal Ahlsén,
VD och Koncernchef

Lobby, West Square, Boston

Akelius Residential Property AB (publ), 2015 5



Var verksamhet

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Akelius Residential Property AB (publ.),
organisationsnummer 556156-0383 med sate i Stockholm, avger harmed arsredovisning och

koncernredovisning for rakenskapsaret 2015.

Bostader i storstader

80 procent i storstader

Akelius koper, utvecklar, uppgraderar och
forvaltar bostadsfastigheter i storstader med
stark tillvaxt.

Idag ar 80 procent av fastigheterna belagna
i storstadsomraden i Berlin, Hamburg, K&ln,
Disseldorf, Frankfurt, Stockholm, Malmo,
London, Toronto, Montreal, Paris, New York,
Boston, Washington D.C.

Kriterier for minskad risk:

« Bostadsfastigheter

+ Stabila lander

« Vaxande metropoler
« Sakra lagen

Bostadsfastigheter

Vi investerar i bostadsfastigheter med
trygga och vaxande hyresintakter eftersom
vi satter sakerheten framst.

Vakanser och hyresnivaer varierar

mindre for flerfamiljshus an for andra typer
av fastigheter. Vi behover alla ndgonstans
att bo oberoende av cyklerna i ekonomin.
Intakterna fran bostadsfastigheter ar sakra
och forutsagbara.

Bostadsfastigheter i storstader ar likvidare
tillgangar an kommersiella fastigheter.
Bostader har flera typer av kopare, fran
hyresgasterna sjalva och sma privata
investerare till stora internationella fonder.

Stabila lander

For att undvika risker investerar vi bara

i stabila lander med lag geopolitisk risk.
Ekonomisk tillvaxt och politisk stabilitet ar
djupt sammankopplade. Landerna ska ha ett
sakert system fran en legal, finansierings-
och investeringssynpunkt.

Akelius Residential Property AB (publ), 2015

Investeringar i storstader i olika lander
innebar lagre risk for att férandringar i ett
land eller en storstad kommer att ha en stor
inverkan pa foretaget.

Forandringar i utbud och efterfragan ar
lokal. Samma sak galler for férandringar

i hyreslagstiftning eller beskattning av
fastigheter. Finanskriser kan vara lokala
och varldsomspannande kriser kommer att
drabba olika lander pa olika satt.

Vaxande storstader med sjal

Vi tror att stora metropoler har lagre risk
an sma och medelstora stader. Ekonomin ar
diversifierad med lagt beroende av enskilda
foretag. Den storsta bidragande faktorn till
lag risk ar befolkningstillvaxten.

Storstader med sjal ar en kombination av
kulturella, intellektuella, politiska och
ekonomiska centra i ett land. De ar sociala
smaltdeglar och centrala platser for

handel och innovation. Eftersom de
erbjuder sa manga mojligheter, oavsett
cykel i ekonomin, kommer folk alltid lockas
att bo i dessa metropoler.

Fokus pa stora metropoler tillater oss att ha
fler lagenheter per stad vilket 6kar den
operativa effektiviteten. I slutet av 2015
hade vi 1 653 lagenheter per stad jamfort
med 806 i slutet av 2012.

Lage, lage, lage

Vi fokuserar pa fastigheter i A- och B-lagen,
de mest populdra omradena i staden. Vi
avstar fran att investera i C-lagen, omraden
dar lagenheterna forst blir vakanta. Férutom
lagre risk for vakanser ger bra lagen ocksa
battre likviditet, fastigheterna attraherar
kdpare aven i ekonomiskt svaga tider.



Forvaltningsberéattelse Var verksamhet

Bostader jamfort med kommersiella fastigheter

Utveckling av genomsnittshyran i Sverige
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Var verksamhet

Forvaltningsberattelse

Demografi och urbanisering - nyckeln till framgang

Urbaniseringen pagar fortfarande

Vi tror att demografi ar nyckeln till framgang
inom fastighetsbranschen. Foretag som ager
tillgangar i omraden dar befolkningen 6kar
kommer att gynnas. Den okade efterfrdgan
minskar risken for vakans och lagre hyres-
nivaer. Det motsatta scenariot, med 6kade
hyresnivaer, ar desto mer sannolikt.

Storstader har en storre befolkningstillvaxt
an landet som helhet. De har ocksa hogre
|6netillvaxt och hogre BNP per capita.

Vi tror att storstaderna kommer att fortsatta
vaxa snabbt pa bekostnad av mindre stader
och samhallen.

I takt med att storstader vaxer blir
bostadsomraden mer attraktiva for vara
hyresgaster och investerare. Detta minskar
risken for ett sjunkande fastighetsvarde.

Tio procents tillvaxt for storstader

Akelius storstader anses vara de mest
attraktiva stallena att bo pa i varlden.
Forenta nationerna bedémer att
befolkningstillvaxten blir tio procent under
de kommande femton aren.

Berlin, Europas hipsterhuvudstad, har
lange haft stor betydelse i varldshistorien.
Staden erbjuder en hdg levnadsstandard
och en rad mdjligheter bade inom teknik
och kultur. Berlin fortsatter vaxa, dubbelt sa
fort som stadsplanerare tidigare forutspatt.
Stadens tidigare prognos att befolkningen
skulle 6ka med 250 000 personer verkar nu
uppnas redan 2019, snarare an 2030 som
tidigare forvantats.

Stockholm vaxer snabbt. Avslappnad,
kreativ och trendig ar de ord som bast
beskriver “Skandinaviens huvudstad”. En
fjardedel av Sveriges befolkning férvantas
bo i huvudstadsregionen om tjugo ar.
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Mellan 2014 och 2045 férvantas lanets
population 6ka med 32 procent — 700 000
personer.

Toronto har utnamnts till den mest
ungdomliga staden i varlden. Staden ar
mangkulturell, ekonomiskt stark och det
finns gott om arbetsmojligheter for unga.
Toronto ar en favoritdestination for individer,
familjer och foretag som flyttar till Kanada,
vilket dkar befolkningstillvaxten. Ar 2030
forvantas Toronto storstadsomrade ha sju
miljoner invanare, sexton procent tillvaxt.

London ar ett av varldens viktigaste
finansiella centra och omnamns ofta som
Europas ekonomiska huvudstad.
Befolkningen i storstadsomradet dverstiger
tio miljoner invanare och férvantas vaxa
med elva procent. London ar ett centrum
for konst, utbildning, handel och innovation
och ar den stad som har flest universitet i
varlden. Manniskor kommer hit fran hela
varlden for att borja sin karriar.

New York ar kand som “staden som aldrig
sover”. New York, den storsta staden i USA,
ar ett arkitektoniskt underverk med massor
av historiska monument och skyskrapor. Den
nya folkrakningen uppskattar att New Yorks
befolkning redan uppnatt prognosen for
2020. Befolkningen okade till tjugo miljoner
manniskor redan ar 2015.

Paris ar kand for att vara den mest eleganta
och sofistikerade av varldens stader. Av

de stader i vastvarlden som har fler an

en miljon invanare ar Paris den mest
tatbefolkade. 34 procent av den parisiska
befolkningen ar mellan 20 och 39 ar.
“Storparis” rymmer en befolkning pa runt
tolv miljoner.



Forvaltningsberéattelse Var verksamhet

Befolkningstillvaxt - topp sex, 67 procent av verkligt varde
Procent
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Befolkningstillvaxt - storstadsomraden jamfort med lander 2015-2020
Procent

Stockholm — 6,9
Sverige 0,7

Berlin 5.6
Tyskland -0,2

Toronto F 59
Kanada 10

London — 52
England 0,5

New York F 59
USA 0,8

Paris 39

Frankrike 0,5

Kalla: Forenta Nationerna
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Var verksamhet

Ett battre boende

Vi anstranger oss for att vara hyresgaster
ska fa ett battre boende. Vi forbattrar
kontinuerligt kvaliteten pa vara fastigheter
och hojer servicenivan till vara hyresgaster.

Vi tror att den produkt vi erbjuder kommer
att vara battre om vi anvander var egen
personal.

Effektiva strukturer med lokalt anstallda
byggs i alla lander dar vi ager fastigheter.
Detta sakerstéller basta service till vara
hyresgaster, hogsta fastighetskvaliteten och
stark langsiktig I6nsamhet.

Vi har skapat avdelningar for att stodja
verksamheten i de olika landerna. De
kommer ocksa att hjdlpa oss att uppna
samma hdga kvalitet i alla lander vi
investerar i.

Forstklassig service

Hyresgasterna ar vara kunder och deras
hem ar vara tillgdngar. Som en langsiktig
agare av bostadsfastigheter ar det viktigt att
bygga upp goda relationer med vara kunder.

Trettioatta personer arbetar som kund-
servicerepresentanter. De svarar hyres-
gasterna inom nagra minuter. Snabb
respons och |ldsningar for hyresgasternas
behov ar var prioritet.

Forstklassig service omfattar effektiv
hantering av rapporterade defekter,
omedelbar bokning av tid for reparation och
tjugo fyra timmars jourservice samt effektiv
och korrekt kommunikation.

Dessutom ar ambitionen att se till sa att alla
lagenheter har snabb internetuppkoppling
och tillgang till ett stort antal TV-kanaler.

Vara fastighetsforvaltare fokuserar pa
|6pande sakerhet, rengdring och underhall.
Vara fastigheter ska vara snygga och
prydliga vid alla tidpunkter.

Akelius Residential Property AB (publ), 2015

Forvaltningsberattelse

Vi mater och utvarderar ett flertal
kvalitetskriterier, sdsom, stadning av
allmanna utrymmen, trappor, soprum och
klottersanering.

Fastighetsforvaltarna kommer snart att
anvanda avancerade inspektionsverktyg.
Detta kommer att sakerstalla likartade och
effektiva satt att inspektera och félja upp
underhalls- eller kvalitetsfragor.

3 000 lagenheter uppgraderades

En storre andel storstadsbor soker hyres-
lagenheter med samma standard som
nybyggda bostadsratter. Pa grund av detta
uppgraderar vi lagenheterna.

Vi uppgraderade 3 000 lagenheter

under 2015, totalt 1 mdkr, i genomsnitt 310
kronor per kvm och ar. En tredjedel av vara
lagenheter har nu uppgraderats.

Ingen hyresgast ska tvingas att acceptera en
hogre standard och darmed hdogre hyra mot
sin vilja. Darfor uppgraderar vi i huvudsak
endast vakanta lagenheter, men naturligtvis
kan befintliga hyresgaster fa sin lagenhet
uppgraderad om de vill.

Forutom lagenheterna uppgraderar vi ocksa
gemensamma utrymmen sasom trappor,
hissar, tradgardar, fasader och tak.

Uppgraderingar av lagenheter och
byggnader ar en process som tar tid
Planering och genomférande underlattas av
ett langsiktigt perspektiv.

95 personer inom koncernen

arbetar inom byggavdelningen och
Overvakar alla byggnadsarbeten i vara
fastigheter. De arbetar ocksa med
investeringar i energieffektivitet,
vindsomvandlingar och omvandling av
kommersiella lokaler till Iagenheter.



Forvaltningsberattelse

Attraktiv design som varar

For att sakerstalla exakt ratt kvalitet och
standard for langsiktig hallbarhet har vi
interna arkitekter.

Arkitekterna stodjer byggnadsavdelningen
med till exempel de basta
rekommendationerna for golvbeldggning,
ljusinstallation och fasadrenovering. Deras
ansvar ar att skapa designriktlinjer for kok
och gemensamma utrymmen. Ambitionen
ar att skapa hyreslagenheter som ar
attraktiva i dag och i morgon.

For att sakerstalla hallbarheten anvander vi
kvalitetsprodukter. Vi anvander tyska kok
och vitvaror, svenska parkettgolv och
rektifierat kakel och klinker fran Italien.

Till stor del anvander vi samma produkter
globalt, vilket ger stordriftsfordelar.
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Var verksamhet

Digitaliserade system stodjer hela
verksamheten

For att stodja kommunikationen mellan oss
och kunderna fokuserar vi pa att anvanda

och skapa IT-verktyg.

Vi har utvecklat ett stodsystem for
uppgradering av lagenheter. Detta
system forenklar bland annat logistik
och kostnadskontroll betydligt. Systemet
infordes i borjan av 2014.

IT- och affarsutvecklingsavdelningen ar
ansvariga for att skapa effektiva verktyg for
foretaget. Totalt trettio personer arbetar pa

dessa avdelningar.

Falkenried 84, Hamburg
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Var verksamhet

Noggrant
genomtankta kop

Uppgradering till
ett battre boende

Forvaltningsberattelse

Langsiktigt 4gande
Driftéverskott

och vardedkning Saljer vid

ratt tillfalle

Finansiering med Iag risk och hog soliditet

Affarsmodell

Noggrant genomtankta kop

Vart fokus ar att kdpa och inneha bostads-
fastigheter med begrénsad nedatrisk.

Fastigheter som idag har lagre hyra an
marknadshyran och drar nytta av
demografiska férandringar har 1dg nedatrisk,
istallet finns det potential.

Vi genomfor hellre flera mindre inkop
med exakt ratt fastigheter an ett fatal
portfoljinkdp med bara delvis bra
fastigheter.

Vi valjer ut fastigheter enligt tiodrsregeln;
trygga och vaxande hyresintdkter over tio ar
ar viktigare an kortsiktiga vinster.

Tjugo ars erfarenhet

Med tjugo ars erfarenhet av
bostadsférvaltning ar vi traffsakra i vara
antaganden vid kop.

Vi genomfor kdp pa samma beprovade satt
pa alla marknader. Inkdpen sker lokalt vilket
ger realistiska antaganden. Regionkontoret
ansvarar for att uppfylla antagandena.
Uppfoljning av kdpta fastigheter sker
|6pande.

Uppgradering och vardedkning

Vi raknar med en innehavsperiod pa
minst tio ar, en period dér vi arbetar med
att forbattra fastigheten och servicen till
hyresgasterna.
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En del av potentialen kan nas utan
investeringar. Detta galler alla lander utom
Sverige dar vi inte far hyra ut till
marknadshyra, utan istallet hyr ut till den
reglerade hyran.

Genom att investera i fastigheter och
forbattra kvaliteten i gemensamma
utrymmen och lagenheter 6kar efterfragan
pa lagenheterna och hyran kan hojas.

Vi fokuserar pa att uppgradera endast
lediga lagenheter med tanken att ingen
hyresgast ska tvingas acceptera en hogre
kvalitet och hyra. Pa grund av vart arbetssatt
tar det oftast lang tid att uppgradera alla
lagenheter i en fastighet. I genomsnitt
raknar vi med att det tar tio ar for en
fastighet att na sin potentiella hyresniva.

Marknadshyrorna 6kar med tiden pa

grund av inflation, ekonomisk utveckling
och befolkningstillvaxt. Tillvaxten for vara
hyror beror pa omsattningen av hyresgaster,
marknadens utveckling och kvaliteten pa
vara uppgraderingar.

Saljer vid ratt tillfalle

Uppgraderade fastigheter ar attraktiva
investeringsobjekt. En del av affarsmodellen
ar att acceptera bra erbjudanden

pa fardigutvecklade fastigheter och
aterinvestera pengarna i nya fastigheter med
begransad nedatrisk.

Vi saljer aven till hyresgaster nar
prisskillnaden ar stor mellan bostadsratter
och hyreslagenheter.



Forvaltningsberattelse

Noggrant genomtankta kop

Var verksamhet

Stabila oxande. Attraktiva Potential Méter avkast-
lander lagen i hyror ningskraven
med sjal

Hyrestillvaxt over tiden

Marknadshyra,
uppgraderad
Hyres- lagenhet
nivda AN
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Marknadshyra,
ej uppgraderad
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Ratt
fastighet

Genomsnittshyra
vid uppgradering
av lagenheter

Nar vi forvarvar en
fastighet finns tillvaxt-
potential i hyrorna.

Pa de flesta marknader
kan vi hoja hyrorna till
marknadsniva nar det
finns en omsattning av
hyresgaster.

Genomsnittshyra,
ej uppgradering
av lagenheter
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Tid
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Var verksamhet Forvaltningsberattelse

Ett battre boende i Toronto

Fastigheten 5 Stag Hill ligger pa ett attraktivt
lage i Toronto och férvarvades 2013. Vi har
sedan forvarvet uppgraderat gemensamma
utrymmen, daribland utomhusmiljon. 28 av 67
lagenheter har hittills uppgraderats.

Kok efter uppgradering Badrum efter uppgradering

5 Stag Hill, Toronto
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Forvaltningsberéattelse Var verksamhet

Privatisering Hamburg

Hamburg ar med sina 1,7 miljoner
invanare Tysklands nast storsta stad. Det
ar en valmaende stad som under flera
arhundraden varit ett viktigt centrum for
handel.

Idén om privatisering bdérjade hos hyres-
gasterna som visade ett stort intresse for att
kdpa vara uppgraderade lagenheter.

Vi pabdrjade ett projekt och 2015 salde

vi 42 lagenheter for 11,8 miljoner euro.

Det genomsnittliga forsaljningspriset var

4 866 euro per kvm. Forsaljningspriset var

i genomsnitt 67 procent hogre an verkligt
varde vid arets borjan. Skillnaden mot
verkligt varde vid boérjan av aret beror framst
pa vardeforandring under aret samt premie
erhallen for att sdlja enskilda lagenheter
istallet for hela fastigheten.

Privatiseringsprojektet omfattar 615
lagenheter i populara och centrala omraden
i Hamburg. Under 2016 planerar vi att sélja
100 lagenheter.

Hirschgraben 23, Hamburg
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Var verksamhet

Ombildning till bostadsratter

Vi genomférde ombildningar i Halmstad,
Huddinge, Taby och Umea under 2015.

Totalt sju ombildningar innehallande 800
lagenheter. Den totala férsaljningssumman
uppgick till 1 280 mkr och var 90 procent
hogre an investerat kapital och 18 procent
hogre an verkligt vérde vid ingdngen av 2015.

Fastigheten Bonden 8 i Umea férvarvades
2008. Under innehavstiden uppgraderades
lagenheter och allménna ytor. Fastigheten
saldes under 2015 till hyresgasterna.
Forsaljningspriset var 76 procent hogre

an investerat kapital. Hyresgasterna fick

en rabatt pa 25 procent mot uppskattade
bostadsrattspriser i omradet. Ombildningen
var en god affar for saval oss som for vara
hyresgaster.

Akelius Residential Property AB (publ), 2015
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Uppgraderat vardagsrum
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Uppgradering ger mervarde

Hamlet Gardens i Ravenscourt Park innehaller ; is H-
122 lagenheter. Fastigheten har ett utmarkt et ) "
lage i centrala London. =1 = | N

Vi forvarvade fastigheten 2012 fér 40
miljoner pund och uppgraderade lagenheter
och gemensamma ytor for 23 miljoner pund.

Vi salde Hamlet Gardens i september 2015
for 93 miljoner pund. Forsaljningspriset var
48 procent hogre an nedlagt kapital. Under
innehavstiden hojdes hyresnivan med 40
procent.

Storstader som London attraherar invester-
are fran hela varlden. Det gor fastighets-
marknaden mycket likvid. Mest likvida ar
valskotta bostadsfastigheter i centrala lagen.

Hamlet Gardens, London
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Forstklassig personal

Vi aterinvesterar vinster och vaxer organiskt
vilket medfor att vi behdver anstalla och
utveckla fler personer.

Attraktiva utbildningar, delegering av ansvar
och mgjlighet till internrekrytering bidrar till
var férmaga att nyanstalla duktiga personer.

Delegering for 6kad effektivitet och
attraktivitet

Spetskompetens inom modern
bostadsférvaltning leder till battre beslut.
Genom att satsa brett pa utbildning far fler
spetskompetens och allt mer kan delegeras.

Delegering gor personalen mer effektiv.
Anstallda med relevant kunskap och
erfarenhet av att fatta beslut gor oss mer
sjalvforsorjande vid rekryteringen av nya
chefer.

En hog grad av delegering gor oss till en mer
intressant och stimulerande arbetsgivare.

Vi framjar internrekrytering

Internrekrytering ar en stor kalla till
motivation for var personal. Val genomfort
arbete ger chansen att gora karriar inom
bolaget.

Vi kan behalla och utveckla hégpresterande
personer. Det gar snabbare att rekrytera
internt och internrekryterade medarbetare
blir snabbare effektiva i sin nya roll. De ar
redan val insatta i vara varderingar, vara
arbetssatt.

Vid etablering i nya storstader kan vi
exportera kvalitativ personal vilket eliminerar
risk och underlattar tillvaxt och integration.

Alla landschefer har rekryterats internt och
har genomgatt vart interna utbildnings-
program.

Arbetsrotation driver innovation

Vi ger personal mgjlighet att byta tjanst
inom eller mellan lander. Det stimulerar

Akelius Residential Property AB (publ), 2015
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personalen samt hjalper oss att sprida och
utveckla kunskaper och kultur.

Akelius University

Vart mal ar att erbjuda var personal den
mest relevanta utbildningen bland véarldens
ledande bostadsbolag.

Utbildningar ar tillgangliga for alla
medarbetare och de nyanstallda borjar
med kursen “Valkommen till Akelius”, dar
deltagarna lar sig var verksamhet, vara
policys, var kultur.

Master of Business Administration

Hittills har 60 procent av personalen tagit
en MBA, Master of Business Administration
in Residential Real Estate, vid Akelius
University. Under 2015 fullgjorde 36 elever
utbildningen.

Varje klass studerar under ett ar, inklusive
flera veckor utomlands. Utbildningen ger
kunskaper inom kalkylering, fastighets- och
tillgangsforvaltning, uppgradering och
projekt, uthyrning och service, fastighets-
forvarv och forsaljning, fastighetsvardering,
verbala och skrivna presentationer.

Postgraduate

Personal med MBA examen erbjuds
avancerade utbildningar inom férhandling,
medietraning, fordjupad kalkylering.

Braineeprogram

For att Oka tillgadngen pa morgondagens
ledare och specialister anstaller vi unga
lovande personer som under tva ar far
utbildning och praktik. Vi kallar dem
Brainees.

Deltagarna roterar mellan
arbetsuppgifter och lander for att lara sig
bostadsforvaltning fran grunden. De sista
sex manaderna anvands till specialisering
inom ett amne.
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Akelius Service Center i Tyskland 6ppnade 2014
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Finansiering, sakerhet forst

All affarsverksamhet ar forenad med risker
och dessa kan komma att paverka foretaget
negativt. Geografisk spridning ar en av

vara styrkor nar det galler diversifiering av
riskerna.

Var finanspolicy syftar till att minimera
effekten av en finanskris. Bolaget skall kunna
motsta;

« en 25-procentig nedgang i
fastighetsvarden,

« en rantedkning med fem
procentenheter,

« valutakursfluktuationer

Risk fran forandringar i vardet pa
fastigheterna

Vardet pa en fastighet &r summan av alla
framtida kassafloden diskonterade till
nuvarde. Vardet pa en fastighet ar darfor
kansliga for forandringar p3;

+ langsiktiga hyresnivaer,
 langsiktiga vakansnivaer,

« langsiktiga kostnadsnivaer
+ diskonteringsranta

Lag risk pa hyresintakter, vakanser,
kostnader

Befolkningsutvecklingen som paverkar
efterfragan forandras langsamt. En snabb
dvergang fran en stabil befolkningstillvaxt
till befolkningsminskning sker mycket sallan.

Vi agerar framst pa reglerade marknader
dar variationen pa hyror ar lagre.

Akelius nuvarande hyror ar lagre an
marknadshyrorna. Under 2015 6kade vi
hyresnivaerna med 40 procent i genomsnitt
mellan tidigare och nya hyresgaster.

Akelius Residential Property AB (publ), 2015

Lagenheter i vaxande storstader har ingen
strukturell vakans, istallet finns med tiden
en vaxande efterfragan som driver hyran
uppat. En diversifierad portfolj begransar
risken ytterligare. Hyresintakterna fran
fastigheterna har mycket begransad
nedatrisk.

Kansligheten pa fastighetskostnaderna
minimeras genom en stor och diversifierad
fastighetsportfolj da detta minskar risken att
hela porféljens varde ska minska pa grund
av 6kade kostnader.

Diskonteringsrantor

Den faktor som kan orsaka en snabb och
kraftig minskning av vardet pa vart
fastighetsbestand ar hogre langa
diskonteringsrantor. Diskonteringsrantor
bestams genom att lagga en riskpremie
ovanpa rantan.

En formildrande omstandighet ar att
stigande langa rantorna oftast finns i tider
med 6kad tillvaxt i hyresnivan.

Riskpremien omfattar bland annat
fastighetsrelaterade risker sdsom variationer
i hyresintakter och fastighetskostnader,
fastighetens lage och vakanser samt
marknadsrisken.

Den laga fluktuationen i hyresintakter i
fastighetsbestandet minskar férandringar i
riskpremier som i sin tur minskar volatiliteten
I priserna.

Marknadsrisken reduceras genom
geografisk diversifiering. Alla finansiella
kriser drabbar lander pa olika satt. Var
portfdlj ar beldgen i sex olika lander, varav
fyra i Europa och tva i Nordamerika.
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Kanslighetsanalys pa verkligt varde pa fastigheter

Skulle marknadens avkastningskrav, hyresintdkterna/vakansnivan och fastighets-
kostnaderna férandras paverkas verkligt varde av fastigheter i mkr enligt tabell nedan:

Sverige Tyskland Kanada England Frankrike USA Totalt
Avkastningskrav

+ 0,1 procentenheter -783 -611 -127 -117 -19  -138  -1795
- 0,1 procentenheter 821 640 133 123 20 145 1882
Hyresintakter

+ 1 procent 548 330 92 71 10 92 1143
- 1 procent -548 -330 -92 -71 -10 -92  -1143
Fastighetskostnader

+ 1 procent 201 44 33 14 1 28 322
- 1 procent -201 -44 -33 -14 -1 -28 -322

Kanslighetsanalys pa balansrakningen

Akelius kommer efter ett 25 procentigt Ett fall i fastighetsvarden minskar den
fall pa fastighetsvarden och en hojning av uppskjutna skatteskulden. Stigande
marknadsrantorna med fem procentenheter ~marknadsréntor paverkar vardet av de
fortfarande ha en solid finansiell stéllning. langfristiga rantesakringar positivt.

Pro forma efter 25 procentigt

2015 fall i fastighetsvarden

mkr procent mkr procent
Forvaltningsfastigheter 72764 98 54 573 96
Derivat 36 - 953 2
Andratillgangar 1224 2 1224 2
Totala tillgangar 74 024 100 56 750 100
Totalt eget kapital 30 667 41 19 425 34
Rantebarande skulder 35 955 49 35 955 63
Uppskjuten skatt 4175 6 128 -
Derivat 1985 3 - -
Andra skulder 1241 2 1242 2
Totala skulder 43 357 59 37 325 66
Totalt eget kapital
och skulder 74 024 100 56 750 100
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Ranterisk

Ranterisken ar risken att vi paverkas negativt
av forandringar i rantenivan. Vi utvarderar
och tar aktiva atgarder for att begransa
ranterisken.

Langfristiga lan minskar risken

Var ambition ar att minimera kassaflodes-
effekterna av en snabb ranteuppgang.

Kostnaden for 1an baseras pa den
underliggande rantan och pa langivarnas
kreditmarginaler. En lag varians pa
kreditmarginalerna sakerstalls av en
diversifierad kapitalanskaffning och langa
kreditavtal. Nivan pa den underliggande
rantenivan sakerstalls pa lang sikt genom
fastforrantade 1an eller rantederivat.

I genomsnitt sakerstalls den underliggande
rantenivan i 4,3 ar, en okning fran 4,2 ar
2014, medan kapitalbindningen i genomsnitt
uppgar 5,7 ar, jamfort med 4,5 ar 2014. Se
vidare under not 3.

Kanslighetsanalys av skulder och ranta

En procents férandring av det allmédnna
ranteldget motsvarar en férandring med 62
mkr i rdntekostnader for 2016 baserat pa
skulderna vid arets slut 2015.

Rantederivat anvands for att rantesakra lan.
Vardeforandringar pa rantederivat beror pa
hur marknadsrantor utvecklas i foérhallande
till den avtalade rantan och aterstdende
|6ptid. Vid slutet av aret uppgick
undervardet av derivatportfoljen till 1 949
mkr, jamfért med 2 519 mkr foregaende ar.

En parallellférskjutning av rantekurvan som
anvands for att vardera rantederivat med
en procentenhet skulle paverka vardet med
648 mkr. Om den aterstaende I6ptiden
minskas med ett ar skulle vardet ka med
418 mkr. Vid forfall upploses det verkliga
vardet av ett derivatavtal helt och darmed
har vardeférandringen over tid ingen effekt
pa eget kapital.

Akelius Residential Property AB (publ), 2015
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Skulle marknadsrantan eller marginalerna
andras paverkas rantekostnaderna i mkr enligt
tabellen nedan:

mkr Réantekostnader
+1 procentenhet
marknadsranta 62
+1 procentenhet
kreditmarginal 47

Skulle marknadsrantan andras eller [6ptiden
forkortas, paverkas rantederivatens varde i
mkr enligt tabellen nedan:

mkr Riantederivat viarde
+1 procentenhet

marknadsranta 648
Ett ar kortare 16ptid 418

Stresstest rantetackningsgrad

Rantetackningsgraden baserat pa
aktuellt resultat och aktuella skulder ar
3,0. Exkluderas realiserad vardetillvaxt

pa fastighetsbestandet uppgar
rantetackningsgraden till 1,6. Vi har likvida
bostadsfastigheter och kan 6ka kassaflodet
genom att avyttra fastigheter.

En rantehojning pa fem procentenheter

for lanen med rorlig rantesats kommer att
Oka rantekostnaden for 2016 med 309 mkr
baserat pa skulderna vid arets slut 2015. Allt
annat lika kommer detta bara att minska
rantetackningsgraden till 1,5. Rantan maste
Oka med 12 procent innan rantekostnaden
ar storre an nettoresultatet.

En negativ effekt pa kassaflodet fran
korta lan kan elimineras genom stangning
av langfristiga rantesakringar i fortid.
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Kanslighetsanalys pa rantetackningsgraden

Realiserad vardetillvaxt

Akelius forvaltar och utvecklar bostads-
fastigheter med formaga att generera

ett stabilt vaxande driftsdverskott. Hogre
driftsdverskott leder till vardetillvaxt pa
fastigheterna. En del av affarsmodellen ar att
realisera vardetillvaxten, som har definieras
som forsaljningspris reducerat med inkdps-
pris och genomfdrda investeringar.
Periodens resultat inklusive realiserad
vardetillvaxt ar en bra indikator pa férmagan
att generera kassaflode.

Pro forma

Driftéverskott och vardetillvaxt
aterinvesteras i befintliga och nya
fastigheter. Detta leder till ett vaxande
driftsdverskott. Det ar darfor mer rimligt

Belopp i mkr
Hyresintakter
Fastighetskostnader
Underhall
Driftoverskott

Central administration exklusive
avskrivningar

Rorelseresultat exklusive
vardeforandringar

Netto rantekostnader
Ovriga finansiella intakter och kostnader

Resultat fore skatt och exklusive
vardeforandringar

Realiserad vardetillvaxt

Réantetackningsgrad

Rantetdckningsgrad exklusive
realiserad vardetillvaxt

Netto rantebarande skulder per 2015-12-31

Netto rantebarande skulder/ rorelse-
resultat exklusive vardeférandring

Netto rantebarande skulder / rorelseresul-
tat exklusive ej realiserad vardeforandring

att analysera verksamheten utifran situa-
tionen pa balansdagen. Pro forma baseras
pa fastighetsbestandets bruttohyra, reell
vakans, bedomda rorelsekostnader och
underhallskostnader under ett normalar
samt centrala administrationskostnader.
Rantekostnaden baseras pa lanens ranteniva
pa balansdagen. Genomsnittlig valutakurs
for senaste aret har anvants. Ingen skatt har
berdknats eftersom den till storsta delen
avser uppskjuten skatt, som inte paverkar
kassaflodet

Pro forma pa tolvmanadersbasis ar inte en
prognos fér de kommande tolv manaderna.
Till exempel finns det ingen uppskattning av
hyra, vakans, valutakurs, framtida fastighets-
transaktioner eller ranteférandringar.

Pro forma efter

Pro forma, okning av

balansdagens rantan med 5

arsvisa intakter procent-

2015 och kostnader enheter
4339 4635 4635
-1756 -1784 -1784
-408 -346 -346
2175 2505 2505
-102 -102 -102
2073 2402 2402
-1273 -1 255 -1 564
-30 -30 -30
770 1117 808
1812 - -
3,0 1,9 1,5
1,6 1,9 1,5
35360 35360 35360
171 14,7 14,7
91 14,7 14,7
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Lag refinansierings- och likviditetsrisk

Refinansieringsrisken mildras av en mycket
diversifierad upplaning, en lag belanings-
grad och tillgdngar som bade genererar ett
stabilt kassaflode och har ett stabilt varde.

For att sakerstalla finansiering pa férmanliga
villkor stravar vi efter att ha en hog kredit-
vardighet. Standard and Poor’s har givit
Akelius investment grade betyget BBB- med
stabila utsikter.

Vi har under 2015 anskaffat 2 000 mkr i eget
kapital fran kapitalmarknaden och emitterat
obligationer under fyra tillfallen for totalt

5 201 mkr. Under 2015 borjade vi ge ut
foretagscertifikat under ett program om 4
miljarder kronor.

Refinansieringsrisken minskar genom

att strukturerat och i god tid starta
refinansieringsprocesser. For storre

lan borjar vi senast 18 manader fore
forfallodagen med ambitionen att forlanga
dem minst ett ar i férvag. Fér mindre lan
borjar refinansiering processen vanligtvis nio
manader innan forfall.

Soliditet 41 procent

Det egna kapitalet ar summan av stamaktier,
preferensaktier och hybridlan. Ordinarie
eget kapital ska uppga till minst 2/3 av
totalt eget kapital.

Preferensaktier

Vi har utfardat preferensaktier under 2014
och 2015 till ett nettobelopp om totalt

6 miljarder kronor. Preferensaktierna ar
noterade pa Nasdaq First North.

Stabilt vaxande intakter fran en diversifierad
portfélj av hogkvalitativa bostadsfastigheter
gor oss lamplig som en emittent av
preferensaktier med fast utdelning.
Preferensaktierna ar en permanent del

av kapitalstrukturen. Det finns ingen
refinansieringsrisk och utdelningar kan
skjutas upp pa obestamd tid.
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Hybridlan

Akelius har utfardat ett evigt hybridlan

om 150 miljoner euro. Utdelningen kan
skjutas upp pa obestamd tid. Hybridlanet ar
efterstallt alla andra fordringsagare.

Utdelningspolicy

Den storsta delen av vinsten aterinvesteras
i foretaget vilket leder till 6kat eget kapital.
Betalningar pa preferensaktier och hybrid-
lanet kommer att skjutas upp vid behov.

En hog niva av eget kapital mojliggor for
oss att kombinera finansiell forsiktighet med
formagan att vaxa.

Belaningsgrad 48 procent

Var policy ar att belaningsgraden fran
slutet av 2016 ska vara 50 procent.
Beldningsgraden har under 2015 minskat
fran 52 till 48 procent.

Lagre andel sdkerstallda lan

I slutet av 2018 ska beldningsgraden for
sakerstallda skulder vara mindre an 25
procent. En 1ag andel pantsatta fastigheter
Okar den finansiella flexibiliteten.

Ej pantsatta fastigheter kan i hogre grad
skapa likviditet vid behov. Under 2015,
minskade beldningsgraden for sdkerstallda
lan fran 47 till 36 procent.

Flera prioriterade lan utan sakerhet

Akelius har tre obligationer utan sakerhet
utestaende till ett varde av 5 387 mkr, 1 802
mkr i foretagscertifikat utestdende och lanar
1 668 mkr fran narstdende foretag.

35 motparter ger lag risk

Lokala bilaterala laneavtal med 35 motparter
i sex lander med solid finansiell struktur

ger lag risk. Lanen ar koncentrerade till
starka hypoteksbanker med utmarkta
finansieringsinstrument och som har
bostadslan som karnverksamhet.
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Aktiviteter i kapitalmarknaden

V'

2015-11-20
Foretagscertifikatprogrammet
utokas till 4 000 mkr

2015-09-16
Emission EUR obligation
300 meur

2015-08-24
Foretagscertifikatprogram
om 2 000 mkr etableras

2015-06-17
Emission SEK obligation
500 mkr

2015-06-01
Standard & Poor’s ger
Akelius BBB- rating

2015-04-24
Emission av preferensaktier
2 000 mkr

2015-03-19
Emission SEK obligationer
1 400 mkr

2015-01-15
Emission SEK obligationer
500 mkr

2014-09-16
Emission av preferensaktier
3 000 mkr

2014-06-18
Emission av SEK obligationer
350 mkr

2014-05-26
Emission av preferensaktier
1 020 mkr

Soliditet 41 procent

41
[
38
I
2014 2015

s Stamaktiedgare
Preferensaktiedgare
s Hybridlan

Belaningsgrad 48 procent

52
48
> 12
36

2014 2015

J \

s Sikerstallda lan

memms Ej sdkerstallda lan
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Stor tillgang pa likviditet

Vid utgangen av 2016 utdkas minimikravet
pa likviditet fran 2 till 3 mdkr. En stark
likviditet minskar den finansiella risken.
Likviditet ar summan av likvida tillgdngar
och tillgangliga kreditfaciliteter. Vid
utgangen av 2015 uppgick likviditeten

till 7 704 mkr, jamfoért med 1 795 mkr
foregdende ar, vilket ar sex ganger mer an
arets rantekostnader.

Malsattningen ar ocksa att kapitalkallorna

likviditet och operativt kassafldéde skall vara

storre an kapitalanvandningsomradena
obligatoriska investeringar och kortfristiga
lan.

Uppgradering av lagenheter kan i

sin helhet stoppas med en ledtid pa

upp till tre manader. Under den tiden
uppskattar vi investeringarna till maximalt
500 mkr. Vid utgangen av 2015 var
kapitalkallorna tva ganger storre an
kapitalanvandningsomradena.

Likviditetsrisken for kortsiktiga lan ar lag
da upplaningen ar uppdelad pa manga
motparter. Detta ar en konsekvens av
malsattningarna om att ha en diversifierad
kapitalanskaffning och att forlanga
vasentliga 1an minst ett ar fore forfall.

mkr
Kassa 238
Outnyttjade krediter 7 466
Likviditet 7704
Kassaflode fran den
|6pande verksamheten,
baserat pa pro forma 1117
Kapitalkallor 8 821
Obligatoriska investeringar 500
Kortfristiga rantebarande
skulder 3 847
Kapitalanvandnings-
omraden 4 347
Likviditetsgrad, procent 203
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Likvida tillgangar

Valskotta bostader i vaxande storstader
ar en likvid tillgangsklass. Det gor att
vara bostadsfastigheter ar en dold
likviditetsreserv. Med en ledtid pa tre till
sex manader kan allt fran sma till stora
forsaljningar genomforas.

Den obeldnade andelen av fastigheternas
verkliga varde motsvarar 45 637 mkr.

Minimerad valutarisk

Malet ar att minimera valutakurs-
forandringarnas effekt pa soliditeten. En
konstant hég solditet ger lagre risk for
bolagets agare, kreditgivare och andra
intressenter.

Detta uppnas genom att valutapositionen i
varje valuta motsvarar koncernens soliditet
multiplicerad med tillgangarna i respektive
valuta. Idag har variationer i valutakurser
en liten effekt pa soliditeten. Sakringen var
vid arsskiftet inte fullstandigt effektiv.

Netto- Lokal Soliditet,
tillgangar valuta mkr  procent
SEK* 18 328 18 328

EUR 921 8415

CAD 237 1431

GBP 93 1153

usD 160 1340

Summa 30 667 41
+10 procent

variation i

valutakurser 31 896 41
-10 procent

variation i

valutakurser 29 428 42

* varav 12 mdkr avser stamaktier
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8 miljarder i likviditet 35 banker

7704 Tyskiand | 19
Sverige - 7
Kanada B ¢

England I 1

1765
1597 Frankrikel 1
1070

USA 1
m 1B g

2012 2013 2014 2015

Sakerhet forst, god tillgang pa Trettiofem motparter i sex lander
likviditet. ger lag risk.

Laneforfall 2016

Belaningsgrad,

Kapitalkalla mkr procent
Handelsbanken 550 56
DG Hyp 467 62
Helaba 338 42
TD Bank 180 30
Deutsche Pfandbriefbank 169 35
Swedbank 53 49
CMLS 43 26
AAREAL 13 25
Kortfristig del av langfristig skuld 200
Sakerstillda lan 2013
Foretagscertifikat 1802
Ovriga 32
Ej sdakerstallda lan 1834
Totalt 3 847
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Ar 2015

Fastighetsportfolj

Verkligt varde fastigheter 73 mdkr

Verkligt varde uppgick till 72 764 mkr, vilket
motsvarar 20 284 kr per kvadratmeter. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet for
hela fastighetsportfoljen var 4,33 procent,

0,39 procentenheter lagre an nivan vid arets
ingang. Fastighetsvardering beskrivs fran sid

42 och kanslighetsanalys pa sidorna 20-21.

Fastighetskop 12 mdkr

Under 2015 uppgick kopen till 12 093

mkr, jamfort med 9 678 mkr under 2014.

Vi etablerade oss i storstaderna New York,
Boston och Washington D.C. De fastigheter
vi forvarvade 2015 hade i genomsnitt ett
direktavkastningskrav om 4,38 procent.

Fastighetsforsaljningar 6 mdkr

Vi salde i Sverige for 2 718 mkr, i Tyskland
for 1 559 mkr, i England for 1 367 mkr och
i Kanada for 111 mkr. Totalt salde vi

2 752 lagenheter for 5 755 mkr under
2015, jamfort med 1 084 mkr under 2014.
Forsaljningspriserna var 23 procent hogre
an det verkliga vardet vid ingangen av aret.
Vi har ett resultat om 800 mkr inklusive 121
mkr i forsaljningskostnader.

100 procent i A- och B-lagen

28 procent av fastigheterna ligger i A-lagen,
innerstadslagen med mycket lag risk for
vakans. Resterande 72 procent ligger i
B-lagen med |ag risk for vakans. Vi undviker
C-lagen som har hogst vakansrisk.

Fastigheter med potential

Skillnaden mellan nuvarande hyra och
nyuthyrningshyra benamns hyrespotential.
Potentialen beskriver fasen som fastigheten
befinner sig i. Hog potential innebar stark
tillvaxt i hyresintakter. Fastigheter utan
potential ar fardigutvecklade. 177 procent
av vara fastigheter hojs hyran med mer an
tio procent nar nuvarande hyresgast flyttar
ut.
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Kopta fastigheter, mkr

New York IR 3362
London B 16390

Boston I 1597

Berlin B 1392

Toronto B o4

Stockholm | 3884

Paris Bl 350
Washington |l 484

Montreal | 359
Ovriga  HH 552
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Ar 2015

Fastighetsportfol;
Uthyrningsbar area
i tusentals kvm Verkligt varde
Antal

Land lagenheter Bostadder Lokaler Totalt mkr kr/kvm
Sverige 23520 1617 233 1 850 31727 17 148
Tyskland 20 307 1232 79 1311 24 892 18 986
Kanada 3999 226 1 227 4 859 21 424
USA 1534 111 1 112 5451 48 769
England 1404 67 5 72 4 840 67 660
Frankrike 467 14 2 16 995 62 640
Summa 51 231 3 267 320 3 587 72 764 20 284
Verkligt varde fastigheter

mkr Sverige Tyskland Kanada Frankrike England USA Total
Ingdende vérde 29571 21172 3432 166 3395 - 57736
Vardeférandring 2947 3733 605 -13 730 24 8026
Investeringar 857 751 195 20 372 21 2216
Kop 1071 1757 1283 850 1689 5443 12093
Forsaljning -2719 -1 558 -111 - -1367 - -5755
Valutakursdifferenser - -963 -545 -28 21 -37 -1552
Utgaende virde 31727 24 892 4859 995 4840 5451 72764

Procent av fastigheter verkligt varde per lage och stadsstorlek

> 1 miljon
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200 000 - 499 999

<199 999
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Berlin

12 274 lagenheter
19 procent av bestandet
17 141 kronor per kvm

Hamburg @ A-lige @ B-lige

4 143 lagenheter
8 procent av bestandet
23 469 kronor per kvm
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Stockholm

8 957 lagenheter
18 procent av bestandet
18 703 kronor per kvm

Malmo @ A-lage @ B-ldge

3 975 lagenheter
8 procent av bestandet
17 901 kronor per kvm
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London
1 404 lagenheter
6 procent av bestandet
67 660 kronor per kvm
W&Wg;c 9.0\‘3 %,“\\%
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PR

o A;iége @ B-ldge

Paris

467 lagenheter
1 procent av bestandet
62 640 kronor per kvm
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Toronto

3 114 lagenheter
6 procent av bestandet
24 300 kronor per kvm

Montreal @ A-lage @ B-lige

885 lagenheter
1 procent av bestandet
13 762 kronor per kvm

Akelius Residential Property AB (publ), 2015 33



New York @ A-lige @ B-lige

927 lagenheter
5 procent av bestandet
53 820 kronor per kvm

10 km 10 km
[ ]
° [ J
[
Boston Washington D.C.
328 lagenheter 279 lagenheter
2 procent av bestandet 0,7 procent av bestandet
63 832 kronor per kvm 19 967 kronor per kvm
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Ar 2015

& Sverige

Sedan 1994 har vi byggt upp en
fastighetsportfolj i Sverige som bestar av
23 520 lagenheter. Bestandet ar idag

till 71 procent beldaget i snabbvaxande
Storstockholm, Storgdteborg och
Oresundsregionen. Fastigheterna forvaltas
av 221 anstéllda pa 12 lokalkontor.

2,6 procents tillvaxt i medelhyra

Halften av hyrestillvaxten under aret var en
foljd av nyuthyrning och den resterande
delen en foljd av arets hyresforhandling
med Hyresgastforeningen.

Koncentration for okad lonsamhet

Arets transaktioner syftar dels till att
tillvarata potentialen med ombildning till
bostadsréatt, dels att koncentrera bestandet
till bostader i snabbvaxande storstader. Ett
koncentrerat fastighetsbestand leder till
effektivare forvaltning.

692 lagenheter koptes under aret, varav
536 i Stockholm, 126 i Helsingborg och 30 i

Malmo. Under aret salde vi 1 616 lagenheter,

varav 802 till bostadsrattsforeningar. Vi
avyttrade alla fastigheter i Trelleborg samt
kommersiella fastigheter med en uthyr-
ningsbar yta om 55 404 kvadratmeter.
Forsaljningspriserna var i genomsnitt elva
procent hogre an arsskiftesvarderingen.

Hyresmarknad med |ag risk

Hyrorna forhandlas arligen med Hyres-
gastféreningen. Hyresnivan ar reglerad
enligt bruksvardesprincipen. Regleringen
har medfort laga hyresnivaer vilket i sin
tur har lett till for fa nya hyresbostader
och darmed bostadsbrist i vaxande stader.
Bostadsbristen ar extra stor i Stockholm,
Goteborg, Malmé och universitetsstader.
Som fastighetsdgare resulterar detta i lag
risk for vakans eller sjunkande hyresnivaer.
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Fastighetsbestand per 2015-12-31

Kvadratmeteri tusental

Lagen-

heter

Storstockholm 666
Malmo 260
Helsingborg 168
Goteborg 73
Halmstad 70
Boras 100
Ostersund 61
Ovriga 219
Totalt 1617

Kommer-
siellt Totalt
41 707
83 343
10 178
7 80
8 78
5 105
10 71
70 289
233 1850

Totalavkastning fastigheter, procent

Driftsoverskott
Vardeférandring
Totalt

3,8
99
13,7

Verkligt varde fastigheter, mkr

Ingaende
Vardeforandring
Investeringar
Kop

Forsaljning
Utgaende

29571
2947
857
1071
-2719
31727
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® Tyskland

Sedan 2006 har vi steg for steg byggt
upp ett bestand som innefattar 20

307 lagenheter i de storsta och mest
attraktiva tyska staderna. 96 procent av
lagenheterna ligger i Berlin, Hamburg,
Minchen, KéIn-Dusseldorf och
Frankfurt-Mainz-Wiesbaden.

I likhet med tidigare ar har vi med
aktsamhet valt fastigheter med potential.
Under 2015 genomférdes 19 forvarv med
totalt 1 772 lagenheter, varav 80 procent i
Berlin.

Vi har borjat avyttra innehav utanfor de
framsta omradena i de storre staderna. Vi
salde ett paket med 905 lagenheter, framst i
Bayern. Utdver detta salde vi 42 lagenheter
som agarlagenheter i Hamburg. Totalt salde
vi for 167 miljoner euro, 43 procent 6ver det
verkliga vardet vid ingangen av aret.

Efterfragan pa lagriskbostader har 6kat
kraftigt i Tyskland under 2015 vilket har lett
till hogre fastighetsvarden.

5,1 procent tillvaxt i medelhyra

Nyuthyrningar svarade for 75 procent

av tillvaxten. Den nya hyresnivan vid
nyuthyrning var 52 procent hégre an den
genomsnittliga hyran i borjan av aret.

Delreglerad hyresmarknad

I Tyskland ar hyressattningen fri vid
nyuthyrning. Bortsett fran vid moderni-
sering ar hyran begransad till det hogsta
av utflyttningshyran och tio procent 6ver
jamfoérbara hyror i distriktet. Okningar
for nuvarande hyresgaster kan ske via en
jamforelse med den sa kallade Hyresspegeln
- Mietspiegel. Hyresspegeln berdknas av
myndigheterna. Nar man uppgraderar
byggnaden ar det tillatet att hoja hyran
for ett befintligt hyreskontrakt med elva
procent av moderniseringskostnaderna.

Ar 2015

Fastighetsbestand per 2015-12-31

Kvadratmeteri tusental

Lagen- Kommer-

heter siellt Totalt
Berlin 773 50 823
Hamburg 232 12 244
Miunchen 40 2 42
Koln 37 2 39
Frankfurt 39 4 43
Dussel-
dorf 43 5 48
Ovriga 68 72
Totalt 1232 79 1311

Totalavkastning fastigheter, procent

Driftsoverskott 41
Vardeférandring 179
Totalt 22,0
Verkligt varde fastigheter, mkr
Ingdende 21172
Vardeforandring 3733
Investeringar 751
Kop 1757
Forsaljning -1558
Valutakursdifferenser -963
Utgaende 24 892
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Ar 2015

=+ England

Under aret har vi ytterligare minskat
beroendet av externa parter genom att
hantera nyckelprocesser sésom ekonomi
och uthyrning, i egen regi. Vi har utokat
vara team for byggprocesser och uthyrning.
Detta har gett battre kontroll, férbattrad
kvalitet i arbetet och 6kade servicenivaer
inom samtliga avdelningar. Fastigheterna
forvaltas av 30 anstallda.

Stark efterfragan

Efterfragan pa vara uppgraderade
lagenheter ar mycket stark vilket ar en
faktor bakom femton procents tillvaxt i
hyresintakter for jamforbara fastigheter.
Nya hyresavtal var i genomsnitt 14 procent
hogre an den genomsnittliga hyran.
Driftoverskottet for jamforbara fastigheter
Okade med 23 procent. Inkomsten okar
snabbare dn kostnaderna i omraden med
Okande efterfragan.

Under aret har vi salt fastigheter som
inneholl 129 lagenheter for 1 367 miljoner
kronor. Forsaljningspriset var i genomsnitt
22 procent 6ver marknadsvardet i borjan
av aret. Vi har varit framgangsrika i att
uppgradera fastigheterna till en standard
som bade hyresgaster och langsiktiga
investerare uppskattar. Vi kommer

att fortsatta att uppgradera och salja
fardigutvecklade fastigheter.

Under 2015 forvarvade vi ytterligare 374
lagenheter i London, vilket 6kade det totala
bestand till 1 404 lagenheter. Vi har ocksa
forvarvat tva utvecklingsprojekt, vilket
kommer att ge oss 99 ytterligare lagenheter
under 2016.

Fri hyresmarknad

England har huvudsakligen en fri marknad
nar det galler hyreskontrakt fér bostader.
Vanligaste hyreskontraktet har en [6ptid pa
tolv manader. Hyrorna ar satta till marknads-
massiga nivaer och ses dver regelbundet
pa grund av hdg fluktuation. En 6kning av
marknadshyran kan uppnas genom hog
kvalitet i renoveringar som ger en Over-
lagsen lagenhetsstandard jamfort med
andra fastigheter pa marknaden.
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Fastighetsbestand per 2015-12-31

Kvadratmeteri tusental

Lagen- Kommer-
heter siellt Totalt
Storlondon 45 5 50
Ovriga 22 - 22
Totalt 67 5 72

Totalavkastning fastigheter, procent

Driftsdverskott 3.2
Vardeférandring 21,5
Totalt 24,7
Verkligt varde fastigheter, mkr

Ingaende 3395
Vardeforandring 730
Investeringar 372
Kop 1689
Forsaljning -1367
Valutakursdifferenser 21
Utgaende 4840
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(%) Kanada

Under 2015 6kade vi vart innehav av
lagenheter i Kanada med 42 procent och
vart bestand uppgar nu till 3 999 lagenheter.

Vi forvarvade 811 lagenheter i Toronto

och 425 lagenheter i Montreal. Under aret
genomforde vi ocksa den forsta avyttringen.
Vi sdlde en byggnad i Toronto med 60
lagenheter. Priset var 53 procent Gver var
vardering.

Fastigheterna forvaltas av 117 anstallda vid
tre kontor, tva i Toronto och ett i Montreal.

Alla viktiga funktioner ar nu i egen regi,

i likhet med vara mer mogna organisationer
i Sverige och Tyskland. Vi ar redo for fortsatt
tillvaxt.

3,6 procent tillvaxt i medelhyra

Under 2015 har medelhyran dkat med 3,6
procent. Den starka tillvaxten beror pa 6kad
efterfragan bland vara noggrant utvalda
lagen och pa populdra uppgraderingar till
First Class. Detta tillater oss att hdja hyres-
nivaerna pa nya kontrakt.

Halvreglerad hyresmarknad

I Toronto ar hyressattningen fri vid
nyuthyrning. Hojningar for befintliga hyres-
gaster kontrolleras av myndigheterna och
6kningen av hyresnivaerna féljer normalt
sett inflationen. Vid moderniseringar kan
hyran hojas med upp till nio procent dver en
tredrsperiod.

I Montreal ar hyran fri vid nyuthyrning.
Daremot har nya hyresgaster mojligheten
att overklaga hyresnivan i domstol. Hyres-
nivaerna kan okas for befintliga hyres-
gaster i samband med 6kade kostnader
for hyresvarden. Kostnader forknippade
med moderniseringar kan, till viss grad,
overforas till hyresgasten. Hyresgasten kan
sdga upp lagenheten med tva manaders
varsel. Vanligtvis deponerar hyresgasten tva
manaders hyra.

Ar 2015

Fastighetsbestand per 2015-12-31

Kvadratmeteri tusental

Lagen- Kommer-
heter siellt Totalt
Toronto 165 - 165
Montreal 61 1 62
Totalt 226 1 227

Totalavkastning fastigheter, procent

Driftsdverskott 2,8
Vardeférandring 179
Totalt 20,7
Verkligt varde fastigheter, mkr
Ingdende 3432
Vardeforandring 605
Investeringar 195
Kop 1283
Forsaljning -111
Valutakursdifferenser -545
Utgaende 4859
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() Frankrike

Vart fokus ar bostadsfastigheter i hjartat av Fastighetsbestand per 2015-12-31
Paris. Staden har manga vackra fastigheter

i behov av underhall som vi kan kdpa och Kvadratmeter i tusental
uppgradera. Det finns en brist pa lagenheter

med hog standard i Paris. Ldgen- Kommer- Totalt
Vi startade i 2014 med forvarv av tva heter siellt

fastigheter och under 2015 har vi noga valt ~ Paris 14 2 16
ut sexton fastigheter till. Vara fastigheter Totalt 14 1 16

innehaller 467 lagenheter.

Utvecklingen av organisationen gar enligt
plan. Vi har rekryterat medarbetare inom

forvaltning, uthyrning, konstruktion och Verkligt vérde fastigheter, mkr

redovisning. Ingdende 166
16 procent tillvaxt i medelhyra Vardeférandring -13
Vi har dvertraffat vara uppskattningar for Investeringar 20
nyuthyrningshyra. Den nya hyresnivan var i Kop 850
genomsnitt 87 procent hogre én den Forsaljning :

genomsnittliga hyran. Hégre nyuthyrnings-
hyra i kombination med sjunkande vakanser K
pa grund av uppgradering, har dkat Utgaende
hyresintakterna.

Valutakursdifferenser -28

26 uppgraderade lagenheter

Utdver uppgraderingen av lagenheter har
vi paborjat betydande forbattringar av
gemensamma utrymmen i vara fastigheter.
Den hdgsta nyuthyrningshyran uppnas nar
hela fastigheten ar i forsta klass.

Delreglerad hyresmarknad

I Frankrike kan hyresvarden satta en ny
hyresnivd om summan av de renoveringar
som utforts under de senaste sex
manaderna i ldagenheten och/eller de
gemensamma utrymmena ar storre an det
senaste arets hyra, eller om lagenheten
har varit vakant i minst 18 manader. For
nuvarande hyresgaster kan inte den

arliga hyran hojas mer an utvecklingen av
referensindex IRL. Hyran kan omférhandlas
efter sex ar for att uppna marknadshyra.

Ett nytt system for hyreskontroll genomdrevs
i Paris den 1 augusti. Regeln galler inte nar
uppgraderingar gors och lagenhet med hog
kvalitet erbjuds.
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£ USA

I april 2015 tilltradde vi forsta fastigheten

i USA med ett forvarv i New York. Sedan
dess har vi ocksa etablerat oss i Boston och
Washington D.C. Vid arets slut dgde vi 1 534
lagenheter. De stader vi valt hor till de mest
framgangsrika och har en stark befolknings-
tillvaxt. Vi fokuserar pa omraden och fas-
tigheter med hyrespotential for att minska
nedatrisker.

Vi arbetar aktivt med att bygga upp en lokal
organisation som ska hantera all fastighets-
forvaltning och byggledning i egen regi, likt
vara organisationer i Sverige och Tyskland.
Vi tror att detta system ger hogre kvalitet
och hogre langsiktig ldnsamhet.

Vi har bade anstallt lokalt och rekryterat
personal internt fran andra Akelius
organisationer. Genom detta har vi
kombinerat Akelius know-how med lokal
kannedom.

Uppgradering av lagenheter

Vi haller pa att uppgradera vara forsta
lagenheter i alla tre stader. Utdver detta ar
vart fokus att uppgradera alla byggsystem.
Det mojliggdrar smidig och langsiktigt
inriktad forvaltning och uppgradering av
lagenheter och gemensamma utrymmen. I
alla stader finns det efterfragan pa
premium-lagenheter vilket gér det mgjligt
for oss att na vara hyresmal som ar 40
procent dver nuvarande niva.

Hyresmarknad

Hyresregleringen skiljer sig fran

stad till stad. Boston har den |6saste
hyresregleringen som medger justering

av hyran till marknadsmassig niva. New
York har en blandning av fri och reglerad
hyressattning och i Washington D.C. finns
det en strikt hyresreglering vilken tillater
endast en begransad hyresdkning per
tillfalle. Vi finner att hyresregleringen i varje
stad fungerar bra med var affarsmodell.

Ar 2015

Fastighetsbestand per 2015-12-31

Kvadratmeteri tusental

Lagen- Kom-
heter mer-
siellt Totalt
New York 62 1 63
Washington D.C. 24 - 24
Boston 25 - 25
Totalt 111 1 112
Verkligt varde fastigheter, mkr
Ingaende -
Vardeforandring 24
Investeringar 21
Kop 5443
Forsaljning -
Valutakursdifferenser -37
Utgaende 5451
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Ar 2015

Fastighetsvardering

Var portfolj bestar av 990 fastigheter

i sex lander med ett totalt varde av

72 764 mkr, jamfort med 57 736 mkr
foregaende ar. Varje region ar unik

och kraver dess speciella beaktande.
Vardet pa fastigheterna baseras pa
interna varderingar. Det beddmda
framtida kassaflodet har harletts fran
befintliga hyresintakter, drifts- och
underhallskostnader anpassade efter
forandringar i hyres- och vakansnivaer.
Fastighetens verkliga varde utgors av
summan av nuvardet av kassaflédena
under berakningsperioden samt nuvardet
av terminalvardet. Férvaltningsfastigheter
varderas enligt IFRS 13, niva 3, se sid 93,
berakning av verkligt varde.

Hyresintakter

Framtida hyresnivaer for bostader

ar baserade pa aktuella nivaer samt
potentiella hyresdkningar vid First
Class-investeringar och inflation.
Hyresnivaer for kommersiella kontrakt
uppskattas utifran aktuell hyresniva
inklusive indexreglering, vilket innebar
att hyran utvecklas i samma takt som
inflationsforvantningarna. Vakanser
bedodms for varje fastighet utifran
gallande vakanssituation med en succesiv
anpassning till en marknadsmassig vakans
och individuella férutsattningar.

Drifts- och underhallskostnader

Drifts- och underhallskostnader

under kalkylperioden baseras pa

historiska kostnader justerade med
inflationsforvantningar. Specifika planerade
underhallsatgarder ingar i varje fastighets
vardeberakning. Fastighetsadministration
ar uppskattad till en schablonmassig
kostnad baserad pa historisk genomsnittlig
kostnad.

Avkastningskrav

Marknadens avkastningskrav styrs av
ranteniva och riskpremium. Riskpremium
avser marknadsrisk och fastighetsrelaterad
risk baserat pa fastighetens lage samt

Akelius Residential Property AB (publ), 2015

Forvaltningsberattelse

utbud och efterfragan pa bostader och
lokaler. Avkastningskravet bestams sa
langt det ar mojligt utifran genomforda
fastighetstransaktioner pa marknaden,
forfragningar om att kopa och sélja samt
genom att titta pa jamforbara fastigheter.
Under aret har direktavkastningskravet
for jamforbara fastigheter minskat med
0,36 procentenheter till foljd av lagre
marknadsrantor samt hog efterfrdgan

pa fastigheter. Den 31 december

2015, uppgick Akelius genomsnittliga
direktavkastningskrav till 4,33 procent.

Marknadskunskap

Vi ar mycket aktiva pa
fastighetsmarknaden och erhaller
darigenom mycket information fran den
omfattande mangden transaktioner.
Under 2015 erhdll vi erbjudanden om

att kopa fastigheter for 128 mdkr. Efter
utvardering lamnades bud pa 22 931
lagenheter f6r 37 mdkr och genom

72 transaktioner koptes 6 129 lagen-
heter. Nyckeltalen pris per kvadratmeter,
hyresmultipel och direktavkastning fran
utvarderingen av dessa lagenheter, och

i synnerhet de dar vi lamnade indikativa
anbud, utgor basen i skattningen av
verkligt varde. Utdver erbjudanden

om kop, salde vi 2 752 lagenheter i 68
transaktioner under aret. Realiserat pris
vid dessa forsaljningar gav vardefull infor-
mation om direktavkastningskrav och pris
per kvadratmeter. Fastigheterna saldes
till priser som 6versteg verkligt varde vid
borjan av aret med 23 procent.

Extern vardering

For att verifiera den interna varderingen
later vi externa parter granska vardenivan
av minst en tredjedel av bestandet varje

ar. Lopande under 2015 utvarderades 426
av 990 fastigheter externt, framst av CBRE.
Detta motsvarar 43 procent av antalet
fastigheter och 48 procent av verkligt varde.
Extern skattning var 34 160 mkr, -632 mkr
eller -1,8 procent, lagre an den interna
varderingen.



Forvaltningsberattelse Ar 2015

Direktavkastningskrav, procent

Sverige Tyskland Kanada England USA Frankrike Totalt

Ingaende 4,78 4,72 4,55 4,36 - 4,11 4,72
Kop -0,05 -0,01 0,03 -0,05 4,47 0,08 -0,02
Forsaljning -0,03 -0,01 - 011 - - -0,01
Jamforbart -0,40 -0,35 -0,21 -0,20 - 0,02 -0,36
Valutakurs - - - - - - -
Utgaende 4,30 4,35 4,37 4,22 4,47 4,21 4,33

Transaktioner under 2015

Sverige Tyskland Kanada England USA Frankrike Totalt

Erbjudande om kop,

mkr 5169 51169 13273 17635 21889 18907 128042
Indikativa anbud,

mkr 2254 7906 9653 3793 8620 4850 37076
-Antal lagenheter 1366 7530 7199 1271 3062 2503 22931
-Antal indikativa

bud 14 162 46 40 22 101 385
Genomférda kop*,

mkr 1071 1757 1283 1689 5443 850 12093
-Antal lagenheter 692 1772 1236 473 1534 422 6129
-Antal transaktioner 4 19 13 17 11 8 72

*) Inkluderar foérsaljningspris och transaktionskostnader.

Extern vardering

Antal Externtverkligt Akeliusverkligt Avvikelse, Avvikelse,

fastigheter varde i mkr varde i mkr mkr procent
Sverige 117 17187 17 526 -339 -2,0
Tyskland 223 8750 8832 -82 -09
Kanada 23 2080 2130 -51 24
England 49 3343 3496 -153 -4,6
Frankrike 10 687 689 -2 -0,3
USA 4 2113 2118 -5 -0,2
Summa 426 34160 34791 -632 -1,8
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Arets resultat for 2015

Driftsoverskott 2 175 mkr

Hyresintakterna for aret dkade med 737
mkr till 4 339 mkr fran 3 602 mkr. Av
intaktsokningen beror 612 mkr pa storre
fastighetsinnehav och 125 mkr pa 6kade
hyresintakter for jamforbara fastigheter.
Hyresintakterna for jamforbara fastigheter,
justerat for forandrade valutakurser, 6kade
med 4,3 procent jamfért med 2014.

Den reella vakansgraden var 1,3 procent,
vilket ar 0,3 procentenheter hogre an

vid utgangen av 2014. Vakansgraden for
bostader var 4,3 procent, varav 70 procent
till f6ljd av uppgradering eller planerade
forsaljningar av lagenheter.

Fastighetskostnaderna var 2 164 mkr,
jamfort med 1 720 mkr foregaende ar. Av
arets kostnader avsag 408 mkr underhall,
jamfort med 314 mkr foregaende ar.
Underhallskostnaderna for 2015 motsvarar
116 kronor per kvadratmeter pa arsbasis.
Justerat for forandrade valutakurser har
driftsdverskottet for jamforbara fastigheter
Okat med 4,0 procent.

For den totala fastighetsportfoljen var
overskottsgraden 50,1 procent, att jamfora
med 52,2 procent féregaende ar.

Driftsoverskott i kr/kvm

kr/kvm 2015 2014
Hyresintakter 1229 1114
Underhall -116 -97
Taxebundna kostnader -184 -182
Driftkostnader -122 -112
Fastighetsskatt -40 -31
Tomtrattsavgald -2 -1
Fastighetsforvaltning* -150  -109
Driftsoverskott 615 582

*) inkluderar uppstartskostnad for nya lander
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Vardeokning fastigheter 14 procent

Fastigheterna har under aret 6kat i
varde med 8 026 mkr, vilket motsvarar
13,9 procent. Under 2014 6kade varde
med 1 412 mkr. Vardeforandringen
beror framforallt pa séankta
direktavkastningskrav. For jamforbara
fastigheter har direktavkastningskravet
sjunkit med 0,36 procentenheter.

Finansnetto -771 mkr

Rantekostnaderna for aret uppgick till
1 277 mkr, jamfort med 1 191 mkr
foregdende ar. Medelrantan minskade
under aret med 0,50 procentenheter till
3,44 procent.

Finansiella derivatinstrument har under
aret paverkat resultatet med 533 mkr,
jamfort med -1 149 mkr foregaende ar,
framst till foljd av kortare kvarvarande
l6ptid. Ovriga finansiella poster uppgick till
-26 mkr, jamfort med -32 mkr 2014.

Resultat fore skatt 9 206 mkr

Resultat fore skatt uppgick till 9 206
mkr, jamfort med 852 mkr féregaende
ar, paverkats positivt av vardedkning av
fastigheter.

Skatt -2 035 mkr

Skattekostnaderna for aret var 2 035 mkr,
jamfort med 350 mkr féregaende ar. Av
arets skattekostnad avser 2 001 mkr
uppskjuten skatt, framst till féljd av
orealiserad vinst pa fastigheterna och

34 mkr avser aktuell skatt, framst pa
fastighetsforsaljningar. Vi har inga
pagaende skattetvister.
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Hyresintakter, jamforbara fastigheter

mkr
3034
VS CED
2014 2015
Rantetackningsgrad
ganger
3,0
Realiserad
<— varde-
tillvaxt
< EBITDA %I
2015 Pro forma
12 manader
Avyttringar
mkr 5755

4682/‘

3822"

Forvarvs- Verkligt Forsaljnings-

pris plus vardevid  pris
Investeringar arets bdrjan

Driftoverskott, jamforbara fastigheter

mkr
1752
1684
2014 2015
Genomsnittlig ranta
procent
5,26
3,94
3,44

dec dec dec dec dec
2011 2012 2013 2014 2015

Reell vakansgrad

procent
13
D
2014 2015
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Ar 2015

Forvaltningsberattelse

Ovrig finansiell information

Kassaflodet

Kassaflodet fran den I6pande
verksamheten 6kade med 272 mkr till
974 mkr. Periodens nettoinvesteringar

i forvaltningsfastigheter har medfort

att kassaflodet fran investeringsverk-
samheten var -8 182 mkr, jamfort med
-10 657 mkr féregaende ar. Kapitalbehovet
vid kop av fastigheter sakerstalls fore
undertecknande av kdpeavtal. Lonsamma
men inte tvingande uppgraderingar till
First Class kan vid behov stoppas inom en
tremanadersperiod. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten var 7 166 mkr,
en minskning fran 10 174 mkr.

Moderbolaget

Resultatet fore skatt 6kade fran -624 mkr
till 1 127 mkr paverkat av en
vardeforandring av derivatinstrument med
291 mkr och mottagna utdelningar med
933 mkr. Dotterbolaget Akelius Spar AB
saldes for 116 mkr till Akelius Apartments
Ltd med en vinst pa 11 mkr. Under aret
emitterades preferensaktier for 2 000 mkr,
obligationer for totalt 5 201 mkr och
foretagscertifikat under ett nystartat
program om 4 miljarder kronor.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstdammans forfogande star foljande

belopp i kronor:

11 192 670 028
1 081 706 675
12 274 376 703

Balanserade vinstmedel
Arets vinst
Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras
pa foljande satt:
1,75 kronor per stamaktie 5044 767 000

20 kronor per
preferensaktie

Till ny rakning overfors
Summa disponerat

376 712 120
6 852 897 583
12 274 376 703

Akelius Residential Property AB (publ), 2015

Utdelning pa stamaktier uppgar till

1,75 kr per aktie, totalt 5 045 mkr.
Styrelsen foreslar att bolagsstamman
bemyndigar styrelsen att faststalla
avstamningsdag samt betalningsdag for
utdelning pa stamaktier. Utdelningen pa
preferensaktier skall betalas med 5 kronor
per avstamningsdag och preferensaktie.
Avstamningsdagar ar den 2016-05-04,
2016-08-05, 2016-11-04, 2017-02-03.
Forslaget baserat pa samtliga utestaende
stam- och preferensaktier den 2015-12-31.
Forslaget kan komma att andras pa grund
av ytterligare emission av preferensaktier.

Styrelsens yttrande avseende
foreslagen utdelning

Koncernen och moderbolaget har en god
likviditet och efter foreslagen utdelning
uppgar koncernens soliditet till 34 procent
och moderbolagets soliditet till 20 procent.
Det finns enligt styrelsens beddmning

med hansyn tagen till likviditetsbehov,
framlagd affarsplan, investeringsplaner och
formaga att erhalla langfristiga krediter,
inget som talar for att koncernens eller
moderbolagets egna kapital inte skulle
vara tillrackligt efter den foreslagna
utdelningen.

Styrelsen finner darmed den foreslagna
utdelningen forsvarlig enligt 17 kap 3§
aktiebolagslagen.

Handelser efter rakenskapsarets
utgang

Vi har kopt fastigheter for totalt 2 034

mkr, huvudsakligen i Boston, Dusseldorf,
Hamburg och Montreal. Vi har salt
fastigheter for 2 713 mkr, varav 1 878 mkr i
norra Sverige.

Styrelsen har beslutat att foresla stamman:
- att emittera 48 045 400 stamaktier med
en teckningskurs om 84 kr per aktie, totalt
4 036 mkr

- att bemyndiga styrelsen att emittera
maximalt 6 000 000 preferensaktier.
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EggerstedtstraBe 78-86, Hamburg
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning i Akelius Residential
Property AB (publ)

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

i Stockholm, Stockholms lan. Bolaget ska
aga och forvalta fastigheter samt bedriva
annan darmed férenlig verksamhet. Ar
2014 upptogs bolagets preferensaktier till
handel pa First North. Bolagstyrningen
regleras i forsta hand av aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen och Nasdags regelverk
for emittenter vid First North, tillgangligt
pa borsens hemsida www.nasdagomx.com,
samt i enlighet med 6vriga tillampliga lagar
och regler.

Forvaltningsberattelse

Det 6vergripande uppdraget fran dgarna
ar en langsiktigt hog och stabil avkastning.
For att sakerstalla detta kravs en god
bolagsstyrning dar ansvaret ar tydligt
fordelat mellan dgare, styrelse och ledning.

Agarférhallanden

Akelius Apartments Ltd, Cypern, ager 89,3
procent av aktierna. Xange Holding Ltd,
Cypern, ager 10,0 procent av aktierna. De
utestdende preferensaktierna i Bolaget
motsvarar cirka 0,6 procent av totala
antalet aktier i Bolaget. Varje preferensaktie
berattigar till en tiondels rost.

Andel av Andel av

aktier, roster,

Antal aktier procent Rostratt Antalroster  procent

Akelius Apartments Ltd 2592 324 000 89,34 1rost 2592324000 89,87
Xange Holding Ltd 290400000 10,01 1 rost 290400000 10,07
Preferensaktiedgare 18 835 606 0,65 1/10rost 1883561 0,07
Total 2901559606 100 2884607 561 100

Bolagsordning

Bolagsordningen innehdller inga sarskilda
bestammelser om tillsattande och
entledigande av styrelseledaméter eller om
andring av bolagsordning.

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar bolagets hogsta
beslutande organ dar aktiedgarnas ratt att
besluta i bolagets angelagenheter utévas.
Pa arsstamman utses styrelse och revisorer,
resultat- och balansrakning faststalls, beslut
tas om dispositioner betraffande bolagets
resultat, ansvarsfrihet samt andringar

i bolagsordningen. Vidare beslutar
arsstdmman om eventuella nyemissioner.

Extra bolagsstamma halls nar dgaren begar
det eller om styrelsen anser att det finns
skal for det.

Akelius Residential Property AB (publ), 2015

Arsstamma 2015

Arsstamma i bolaget hélls den 14 april
2015. Vid bolagsstamman fanns 83 procent
av rosterna representerade. Stamman
fattade beslut i de arenden som enligt
bolagsordningen ankommer pa stdmman,
daribland beslutades om att omvalja
styrelsen i dess befintliga sammansattning
med en ersattning om 250 000 kronor

till styrelseledamot som inte ar anstalld

i bolaget och med 400 000 kronor till
styrelseordforanden samt att i enlighet med
styrelsens forslag dela ut 20 kronor per
preferensaktie.



Forvaltningsberattelse

Styrelsen bemyndigades att fore arsstam-
man 2016 besluta om nyemission av hogst
12 225 000 preferensaktier. Vidare fattades
beslut om att dverlata dotterbolaget Akelius
Spar AB (publ) till moderbolaget Akelius
Apartments Ltd pa marknadsmassiga villkor
samt att anta en ny bolagsordning.

Miljé
Akelius Residential Property driver
inte nagon egen tillstands- eller

anmalningspliktig verksamhet enligt 9 kap
68 miljobalken.

Extern revision

Enligt bolagsordningen ska arsstdmman
utse lagst en och hogst tva revisorer. De
valda revisorerna granskar arsredovisning,
koncernredovisning, dotterbolagens
arsredovisningar samt styrelsens och
verkstallande direktdrens férvaltning. Vid
arsstamman den 14 april 2015 omvaldes
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB som
revisor for bolaget. Arvode utgar enligt
godkand rakning.

Intern kontroll och riskhantering
avseende finansiell rapportering

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for
den interna kontrollen av den finansiella
rapporteringen. Syftet med internkontroll
avseende den finansiella rapporteringen ar
att sakerstalla att de finansiella rapporterna
ar tillforlitlig och att de finansiella
rapporterna ar framtagna i enlighet med
god redovisningssed och i 6vrigt foljer
tillampliga lagar och regler.

For att sakerstalla den interna kontrollen

har styrelsen utifran en évergripande
struktur for bolagsstyrning faststallt ett
antal styrdokument. Utifran styrdokumenten
ansvarar verkstallande direktoren for att
utforma interna processer och att faststalla
narmare instruktioner.

Bolagets storsta verksamhetsrisker

utgors av svangningar pa kredit- och
finansmarknaden liksom risker kopplade till
fastighetsmarknaden.

Bolagsstyrning

Nagra exempel pa den interna kontroll som
sker ar:

-Planering, styrning och kontroll av
verksamheten foljer organisationsstrukturen
med tydlig delegering av ansvar och
befogenheter. Affarsplaner ar framstallda
for koncernen som helhet samt for varje
operativ avdelning som rapporterar direkt
till verkstallande direktoren.

-Operativa nyckeltal redovisas varje
manad och ger viktig information om
verksamheten.

-Styrelsebeslut kravs for varje viktigt beslut
samt vid storre eller sarskilt viktiga forvarv
och avyttringar av fastigheter.

-Tydlig delegering av behorighet finns i
samtliga dotterbolag

-"Oppna dérrars politik” majliggor for
anstallda att rapportera om beteenden eller
missforhallanden som kan vara skadliga for
koncernens anseende.

Akelius har informations- och kommunika-
tionskanaler for att sakerstalla att informa-
tion enkelt nar alla medarbetare och chefer.
Regelbundna kontroller utfors internt saval
som externt for de storsta dotterbolagen.
Dessutom ar de arliga revisionerna
forberedda tillsammans och bedrivs i nara
samarbete med de externa revisorerna.
Styrelsen har bedémt att de kontroller och
uppféljningar som sker ar tillrdckliga.

Under aret har styrelsen ocksa inrattat en
funktion for internrevision som rapporterar
till styrelsen. Dess uppgift ar att granska
bolagsstyrningen, riskhanteringen och

att utfora kontroller i bolagets interna
processer. Styrelsen fastslar arligen en
riskbaserad plan for den granskning intern-
revision har att genomfdra for att sakerstalla
att fokus laggs inom ratt omraden.
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Bolagsstyrning

Styrelse

Styrelsen utses av arsstamman for tiden intill
slutet av nasta arsstamma och ska enligt
bolagsordningen besta av lagst tre och
hogst sju ledamoter med hogst tva styrelse-
suppleanter.

Styrelsens overgripande uppgift ar att
ansvara for organisation och forvaltning
av verksamheten och for den finansiella
rapporteringen. Styrelsen ansvarar ocksa
for att inratta system for styrning, intern
kontroll och riskhantering.

Styrelsens arbete och ansvar samt
avgransning mot verkstallande direktorens
arbete och ansvar regleras av den
arbetsordning och den instruktion for
verkstallande direktoren som faststalls pa
det arliga konstituerande styrelsemotet.

Styrelsens arbete under 2015

Styrelsen har under 2015 bestatt av sex
ledamoter och en suppleant.

Styrelsen har haft 48 protokollférda moten.
Vid styrelsens méten behandlas fragor

av vasentlig betydelse for bolaget sdsom
faststallande av styrdokument, strategiska
stallningstaganden, koép och forsaljning

av fastigheter samt finansiering av
verksamheten.

Vidare informeras styrelsen om det aktuella
affarslaget pa fastighets- och kreditmark-
naderna. Ett konstituerande mote holls
efter drsstamman, dar beslut fattades om
firmateckning, styrelsens arbetsordning,
VD-instruktion och plan foér ordinarie
styrelsemoten under aret.

Med stdd av stammans bemyndigande
emitterades under 2015 totalt 6 060 606 nya
preferensaktier.
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Kommittéer och utskott

Investeringskommitté

Investeringskommittén bestar av VD

Pal Ahlsén, styrelsesuppleanten Roger
Akelius och styrelseledamoten Igor Rogulj.
Kommittén haller regelbundna méten och
har mandat att besluta om investeringar upp
till 200 mkr.

Finanskommitté

Finanskomitten bestar av VD Pal Ahlsén,
styrelsens ordférande Leif Norburg och
CFO Leiv Synnes. Finanskommittén har
mandat att inga lan samt andra finansiella
ataganden upp till ett varde motsvarande 1
miljard kronor.

Ovriga utskott

Bolaget har med hansyn till verksamhetens
art och omfattning valt att inte inratta vare
sig revisionsutskott eller ersattningsutskott.
Istéllet bereder styrelsen dessa fragor. Vid
beredning av ersattningsfragor medverkar
inte VD.

Ersattning till styrelsen

Arsstamman beslutar om ersattning till
styrelseledamoterna. Bolagsstamman 2015
beslot att ett arligt arvode om 250 000
kronor ska utga till styrelseledamot som
inte ar anstalld i bolaget och med 400 000
kronor till styrelsens ordférande. Styrelsens
ordférande och Ovriga styrelseledamdter
har inga pensionsféormaner eller avtal om
avgangsvederlag.
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Leif Norburg

Styrelseordforande sedan
2010

Civilekonom. Tidigare VD for
Danske Bank i Sverige.

Fodd 1947

Anders Janson

Styrelseledamot sedan 2005

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

Fodd 1954

Pal Ahlsén

Styrelseledamot och VD
sedan 2010

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

Fodd 1972

Roger Akelius

Styrelsesuppleant sedan 2014

och grundade fastighets-
bolaget 1994.

Erfarenhet fran IBM, lektor pa

Chalmers.

Startade Akelius Skatt
och Akelius Insurance pa
1980-talet.

Fodd 1945

Bolagsstyrning

Igor Rogulj

Styrelseledamot sedan 2010

Arkitekt. Sedan tjugo ar
verksam i Berlin.

Fodd 1965

Staffan Jufors

Styrelseledamot sedan 2014

Civilekonom och tidigare
VD pa Volvo Lastvagnar AB.

Fodd 1951

Michael Brusberg

Styrelseledamot sedan 2014

Civilekonom och tidigare
VD pa Jeppesen Systems
AB.

Fodd 1964
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Bolagsstyrning

Forvaltningsberattelse

Verkstallande direktor och ledning

Styrelsen har delegerat det |6pande
ansvaret for bolagets ledning

till verkstallande direktéren och
foretagsledning. Styrelsen utser den
verkstallande direktdren och faststaller
arligen en instruktion som reglerar
arbets- och ansvarsfordelningen mellan
styrelse och verkstallande direktoren.
Verkstallande direktoren ansvarar for
den |6pande verksamheten och for den
finansiella rapporteringen. Verkstallande
direktoren rapporterar [6pande till
styrelsen om bolagets utveckling i
forhallande till faststallda styrdokument.

Koncernledning

Verksamheten ar organiserad i sex
enheter, en for varje land som bolaget
bedriver verksamhet i. Till stod for

organisationen finns en central koncernstab.

Koncernledningen omfattade inklusive den
verkstallande direktoren elva personer vid
arets slut. Under 2016 har organisationen
andrats sa att avdelningarna Bygg,
Fastighetsforvaltning, IT och Administration
samt Kundservice numera rapporterar

direkt till verkstallande direktdren, se nedan.
Ledningsgruppen har i samband med detta
utokats fran elva till 14 personer varav en
plats ar vakant. Michael Brusberg har under
2016 lamnat ledningsgruppen.

Landschefer

Landscheferna ansvarar for Idnsamheten

i respektive land. Detta innebar

ansvar for forvaltning, uthyrning,

service, uppgradering, projekt,

kdp och forsaljning, vardering av
fastigheter, redovisning i dotterbolag,
skatte- och momsdeklarationer.
landsorganisationerna arbetade totalt 552
personer vid arets slut.

Koncernstaber

Till stod for organisationen finns

centrala stabsfunktioner for ekonomi

och finans, koncernredovisning, IT,
affarsutveckling och utbildning. Utover
det har koncernfunktioner skapats inom
de centrala omradena byggnation,
fastighetsforvaltning och kundservice.
Totalt sysselsatter koncernfunktionerna 25
personer vid arets slut.

VD, Koncernchef
Pal Ahlsén

Skandinavien

Ekonomi och Finans

Lars Lindfors

Tyskland

Leiv Synnes

Personalutveckling

Par Hakeman

England

Fredrik Lindgren
Affarsutveckling

Hans-Peter Hesse

Kanada

Robin Norstrom

Bygg

Shelly Lee

Frankrike

Christoph Oberhoff
IT & Administration

Matthias Naterski
USA

Andreas Wallén

Kundservice

Jordan Milewicz
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Finansiella rapporter

Nyckeltal for koncernen

Eget kapital

Eget kapital, mkr

Soliditet, procent

Andel substansvarde, procent
Avkastning pa eget kapital, procent

Rantebdrande skulder
Belaningsgrad sakerstallda lan, procent
Beldningsgrad, procent

Rantetackningsgrad inklusive realiserad
vardetillvaxt

Rantetackningsgrad exklusive realiserad
vardetillvaxt

Kapitalbindning, ar

Rantebindning
Medelranta, procent
Rantebindning, ar

Fastigheter

Antal lagenheter

Uthyrningsbar area i tusental kvm
Tillvéxt hyresintakter, procent?
Tillvaxt driftsdverskott, procent!
Reell vakansgrad bostader, procent
Vakansgrad bostader, procent
Verkligt varde fastigheter, mkr
Ingdende

Vardeférandring

Investering

Kop

Forsaljning

Omklassificering
Valutakursdifferenser

Utgaende

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent
Forandring direktavkastningskrav, procent?

2015
31 dec

30667
41
50
29

36
48

30

16
57

3,44
43

51231
3587
4,3
4,0
13
4,3

57736
8026
2216

12093

-5755

-1 552
72764
20284
4,33
-0,36

2014
31 dec

22583
38
47

47
52

17

15
4,5

394
4,2

47 896
3472
34

71

1,0

3.2

44104
1412
1881
9678

1084

1745
57736
16 629

4,72
0,01

2013
31 dec

15169
33
41
24

49
56

15

1,2
4,6

4,75
50

41 319
2992
58

6,7

0,7

2,6

35437
1569
1531
6901

-1801

13
454
44104
14736
4,75
-0,01

2012
31 dec

9970
27
37
27

53
59

13

1,2
50

4,85
54

35443
2576
4.4
41
07
2,0

32352
2671
1493
1663

-2 383

-359
35437
13755

4,73

-0,28

2011
31 dec

8567
25
36

50
60

15

13
57

5,26
5,6

35151
2632
3,8

8,3
07

19

28269
1025
1138
3792

-1828

-44
32352
12292
5,07
0,01
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Finansiella rapporter

Nyckeltal for koncernen

2015 2014 2013 2012 2011
31 Dec 31 Dec 31 Dec 31 Dec 31 Dec

Fastigheter i Sverige

Medelhyra bostader, SEK/kvm/ar 1184 1156 1114 1074 1026
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent 2,6 3.7 58 5.0 51
Tillvaxt hyresintakter?, procent 3,0 35 5.5 3,8 -
Tillvaxt driftsdverskott?, procent 1,8 8,0 33 52 -
Verkligt varde, mkr 31727 29571 26797 23456 22574
Verkligt varde, kr/kvm 17148 14899 14115 13809 12055
Direktavkastningskrav, procent 4,30 4,78 4,84 4,79 5,15
Antal lagenheter 23520 24407 23867 21707 23354
Fastigheteri Tyskland

Medelhyra bostader, EUR/kvm/man 8,13 777 771 752 719
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent 51 54 5,6 56 7,0
Tillvaxt hyresintakter?, procent 6,0 31 6,8 6,8 -
Tillvaxt driftsdverskott?, procent 39 5,8 13,7 1,0 -
Verkligt varde, mkr 24892 21171 15549 11981 9778
Verkligt varde, kr/kvm 18986 16752 15398 13649 12903
Direktavkastningskrav, procent 4,35 4,72 4,64 4,64 4,87
Antal lagenheter 20307 19423 15769 13736 11797
Fastigheter i Kanada*

Medelhyra bostader, CAD/kvft/man 1,79 1,83 1,94 2,01 1,34
Tillvéaxt medelhyra bostader?, procent 3,6 6,6 77 11,2 -
Tillvaxt hyresintakter®, procent 4,1 7,0 20,6 - -
Tillvaxt driftsdverskott?, procent 251 -17.8 56,4 - -
Verkligt varde, mkr 4 859 3432 1758 1074 26
Verkligt varde, kr/kvm 21424 21808 20710 22026 19833
Direktavkastningskrav, procent 4,37 4,55 4,47 4,52 4,25
Antal lagenheter 3999 2823 1683 1046 17
Fastigheter i England®

Medelhyra bostader, GBP/kvft/man 2,07 1,74 1,55 1,54 1,04
Tillvéaxt medelhyra bostader?, procent 11,5 11,3 01 137 -
Tillvaxt hyresintakter?, procent 15,1 5,9 29,0 - -
Tillvaxt driftsdverskott?, procent 23,0 93 31,7 - -
Verkligt varde, mkr 4 840 3395 1792 1580 145
Verkligt varde, kr/kvm 67660 53606 36430 32730 22872
Direktavkastningskrav, procent 4,22 4,36 4,64 4,53 4,77
Antal lagenheter 1404 1153 870 870 97
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Nyckeltal for koncernen

Fastigheteri Frankrike

Medelhyra bostader, EUR/kvm/man
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter?, procent
Tillvaxt driftsdverskott?, procent
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Fastigheteri USA

Medelhyra bostader, USD/kvft/man
Tillvéaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter?, procent
Tillvaxt driftsdverskott?, procent
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

1)For jamforbara fastigheter. Fastighetsportféljen i England forvarvades fran systerbolag under

2015
31 Dec

22,50
157

995
62 640
4,21
467

2,26

5451
48769
4,47
1534

2014 2013 2012 2011
31 Dec 31 Dec 31Dec 31 Dec

21,31 - - -

166 - - -
60732 - - -
411 - - -
90 - - -

mars 2014. Ovanstaende tabeller per 31 december 2015 redovisar utvecklingen som om
koncernen skulle ha agt fastigheterna sedan 1 januari 2014.

2)Tillvaxt fran periodens borjan till periodens slut for jamforbara fastigheter.

3)Tillvaxt for perioden jamfort med foregaende ars period for jamfoérbara fastigheter.

4)Fastighetsportfoljen i Toronto, Kanada, forvarvades fran ett systerbolag under slutet av 2013.

Ovanstdende tabeller redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha agt fastigheterna

sedan 2011.

5)Fastighetsportféljen i England forvarvades fran systerbolag under mars 2014. Ovanstaende
tabeller redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha agt fastigheterna sedan 2011.
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Koncernens resultatrakning

mkr Not 2015 2014
Hyresintakter 6 4339 3602
Fastighetskostnader 8 -1756 -1406
Underhall -408 -314
Driftsoverskott 2175 1882
Central administration 10,11 -112 -54
Ovriga intékter och kostnader 9 9 5
Nettoresultat forsaljning forvaltningsfastigheter* 12 800 100
Nettoresultat omvardering forvaltningsfastigheter 12 7105 1293
Rorelseresultat 7 9977 3226
Ranteintakter 14 4 7
Rantekostnader 14 -1277 -1191
Ovriga finansiella intakter och kostnader 14 31 -39
Vardeforandring derivatinstrument 23 533 -1149
Resultat fore skatt 9206 852
Skatt 16 -2035 -350
Arets resultat 7171 503

Poster som kan komma att omklassificeras till resultatet
Omrakningsdifferenser -610 745
Arets totaltresultat 6561 1248

Resultat hanforligt till:
- moderbolagets aktieagare 7055 503

- innehav utan bestammande inflytande 116 -

Totalresultat hanforligt till:

- moderbolagets aktiedagare 6443 1245
- innehav utan bestammande inflytande 118 3
Vinst per aktie fore och efter utspadning, kr 2,33 0,15

*) 121 mkr ar relaterat till forsaljningskostnader for aret 2015 och 21 mkr fér aret 2014
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Koncernens rapport over finansiell stillning

mkr

Tillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument

Uppskjutna skattefordringar
Finansiella anldaggningstillgangar
Summa anldaggningstillgangar

Kundfordringar och andra fordringar
Derivatinstrument

Likvida medel

Tillgdngar som innehas for forséljning
Summa omsittningstillgangar
Summa tillgangar

Not

17

5

17
19,23
16
19,20

19,20
19,23
19,21

28

2015-12-31

27

69 963
32

25

8

109

70 164

808

12

238
2802
3860
74024

2014-12-31

14
57736
21

9

119

57 899

612

278

890
58789
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Koncernens rapport over finansiell stillning

mkr

Eget kapital och skulder
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Valutaomrakningsreserv

Balanserad vinst inklusive arets resultat

Summa eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestammande inflytande
Summa eget kapital

Rantebarande skulder
Derivatinstrument

Uppskjutna skatteskulder

Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Derivatinstrument
Leverantorsskulder och andra skulder
Skulder som innehas for forsaljning
Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

Uppdelning av lan:
- icke sakerstallda
- sakerstallda
Summa

Akelius Residential Property AB (publ), 2015

Not

26
19,22
19,23

16
19,24

19, 22
19, 23
19,24

28

2015-12-31

1741
10456
170

16 811

29178
1489
30667
32108
1983
4175
49

38 315
3847
2
1035
158
5042
74024

8829
27126
35955

2014-12-31

1737
8 485
782
10183

21187
1396
22583
26519
2466
2384
33
31402
3816
53
935
4804
58789

2670
27 666
30336
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Koncernens forandring av eget kapital

Hanforligt till moderbolagets agare Innehav
. utan
Ovrigt Valutaom- bestam- Totalt
Aktie- tillskjutet raknings- Balanserad mande  eget
mkr kapital kapital  reserver vinst Summa inflytande kapital
Eget kapital
2013-12-31 1263 1937 42 11896 15138 31 15169
Forvarvad minoritet - - - - - 41 41
Omfdring - - - -7 -7 7 -
Hybridlan - - - - - 1365 1365
Utdelning - -1937 - -2211 -4148 -52  -4200
Nyemission 475 8 485 - - 8960 - 8960
Arets resultat - - - 503 503 : 503
Ovrigt totalresultat - - 741 - 741 4 745
Eget kapital
2014-12-31 1737 8485 782 10183 21187 1396 22583
Forvarvad minoritet - - - - - 22 22
Omforing - - - -52 -52 52 -
Utdelning - - - -377 -377 -98 -475
Nyemission 4 1971 - - 1975 -1 1974
Koncernbidrag - - - 3 3 - 3
Skatt pa koncern-
bidrag - - - -1 -1 - -1
Arets resultat - - - 7055 7055 116 7171
Ovrigt totalresultat - - -612 - -612 2 -610
Eget kapital
2015-12-31 1741 10456 170 16811 29178 1489 30667
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Koncernens rapport over kassafloden

mkr Not 2015 2014
Driftsoverskott 2175 1882
Central administration -112 -54
Ovriga intdkter och kostnader - -14
Aterlaggning av avskrivningar och nedskrivningar 10 24
Erlagd ranta -1213 -1173
Betald skatt -5 -4
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 855 661
Forandring rorelsefordringar 76 -143
Forandring rorelseskulder 43 184
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 974 702
Investeringar i immateriella anldaggningstillgangar 17 -17 -14
Investeringar i forvaltningsfastigheter 5 -2216 -1881
Kop av forvaltningsfastigheter 5 -12093 -9678
Forvarv av nettotillgangar 792 -
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter 5 5755 1064
Forsaljning av nettotillgangar -10 -
Forsaljningar/kdp av 6vriga anlaggningstillgangar 17 -393 -148
Kassaflode fran investeringsverksamheten -8182 -10 657
Nyemission 1974 8960
Kapitaltillskott 22 1377
Upptagna lan 22 19026 10087
Amortering av 1an 22 -13 385 -6 043
Kop/forsaljning av derivatinstrument 23 -26 -71
Utdelning -445 -4136
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 7166 10174
Arets kassaflode -42 219
Likvida medel vid arets borjan 278 59
Omrakningsdifferens i likvida medel 2 -
Likvida medel vid arets slut 238 278
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Moderbolagets resultatrakning

mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Underhall
Driftsoverskott

Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar

pa materiella anlaggningstillgangar
Bruttoresultat

Central administration

Ovriga intékter och kostnader
Resultat vid forsaljning av fastigheter
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernbolag
Finansiella intakter

Finansiella kostnader
Vardeforandring derivatinstrument
Resultat fore bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat
Totalresultat

Not 2015 2014
6 - -

8 - -
10,11 -38 -55
- 16

7 -38 -38

13 943 -

14 868 1093

14 -1032 1101
291 -440

1032 -486

15 95 138
1127 -624

16 -45 137
1082 -487

1082 -487
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Moderbolagets balansrakning

mkr Not 2015-12-31  2014-12-31
Tillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 17 1

Summa immateriella anldggningstillgangar 1 5
Andelar i koncernbolag 18 13164 13270
Langfristiga fordringar pa koncernbolag 20 9231 1055
Uppskjuten skattefordran 16 331 377
Summa finansiella anldggningstillgangar 22726 14702
Summa anlidggningstillgangar 22727 14707
Fordringar pa koncernbolag 20 20182 7911
Derivatinstrument 23 12 -
Ovriga kortfristiga fordringar 20 1 7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 192 58
Likvida medel 21 74 155
Summa omsittningstillgangar 20461 8131
Summa tillgangar 43188 22838
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Moderbolagets balansrakning

mkr

Eget kapital och skulder
Aktiekapital (2 901 559 606 aktier)
Reservfond

Uppskrivningsfond

Summa bundet eget kapital

Balanserad vinst
Overkursfond

Arets vinst

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga rantebarande skulder

Langfristiga rantebarande skulder,
koncernbolag

Derivatinstrument
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder

Kortfristiga rantebarande skulder,
koncernbolag

Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stillda sakerheter
Ansvarsforbindelser

Not

26

22

22
23

22

22
24
24

24

25
25

2015-12-31

1741
29

70
1840
736
10456
1082
12274
14114

9112

17379
474
26 965

1855

74

105

73
2109
43188

23352

2014-12-31

1737
29

70
1836

1576
8485

-487
9574
11410

3108

2510
671
6 289

918

3984

139

96
5139

22 838

380
22 845
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Moderbolagets forandring av eget kapital

. Totalt

Aktie- Reserv- Uppskrivnings- Balanserad Over- eget
mkr kapital fond fond vinst  Total kursfond kapital
Eget kapital
2014-01-01 1263 29 70 3724 5085 1937 7022
Nyemission av
stam- och
preferensaktier 475 - - - 475 8548 9023
Utdelning - - - -2211 2211 -1937 -4148
Forskjutning* - - - 63 63 -63 -
Arets resultat/
totalresultat - - - -487  -487 - -487
Eget kapital
2014-12-31 1737 29 70 1089 2925 8485 11410
Nyemission av
stam- och
preferensaktier 4 - - - 4 1996 2000
Utdelning - - - -377  -377 - -377
Forskjutning* . - . 25 25 -25 -
Arets resultat/
totalresultat - - - 1082 1082 - 1082
Eget kapital
2015-12-31 1741 29 70 1818 3658 10456 14114

*) Emissionskostnader 2015 och 2014 redovisas i resultatrakningen
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Moderbolagets kassaflodesanalys

mkr

Bruttoresultat

Central administration

Ovriga intékter och kostnader

Aterlaggning av avskrivningar och nedskrivningar
Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fore forandring av rorelsekapital
Forandring rorelsefordringar

Forandring rorelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Kop av materiella- och immateriella anlaggningstillgangar
Likvid fran forsaljning av materiella anlaggningstillgangar
Resultat fran andelar i koncernbolag

Forvarv av dotterbolag

Likvid fran forsaljning av dotterbolag

Kop av finansiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Forsaljning av derivatinstrument

Likvid fran emission av stamaktier

Derivat

Utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

18

22
22
23

2015

2014

-138
2464

-5674
-8 281

13219
-9730

9023

4148
8364

154

155
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Redovisningsprinciper och noter

Koncernredovisningen omfattar
moderbolaget Akelius Residential Property
AB, org nr 556156-0383, och dotterbolag
(tillsammans benamnda "koncernen” eller
“Akelius”). Akelius Residential Property AB
har sitt sate i Stockholm, Sverige.

Arsredovisningen och koncernredovisningen
har godkants av styrelsen och verkstallande
direktoren den 17 mars 2016 och forelaggs
arsstamman den 15 april 2016 for
faststallande.

Not 2 Sammanfattning av viktiga
redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som
tillampas nar denna koncernredovisning
upprattats anges nedan. Dessa principer har
tillampats konsekvent for alla presenterade
ar, om inte annat anges. Siffrorna i denna
arsredovisning har avrundats, medan
berakningarna utforts utan avrundning.
Detta kan medfora att vissa tabeller och
nyckeltal till synes inte summerar korrekt.

Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Akelius Residential
Property har upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen (ARL), International
Financial Reporting Standards (IFRS)
tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretation
Committee (IFRIC), sa som de antagits av EU,
samt RFR 1 "Kompletterande
redovisningsregler for koncerner”. Den har
upprattats enligt anskaffningsvardemetoden
forutom vad betraffar vardering av
forvaltningsfastigheter och derivatinstrument
vilka ar varderade till verkligt varde via
resultatrakningen samt uppskjuten skatt
vilken &r varderad till nominellt varde.

Moderbolagets redovisning ar upprattad
i enlighet med Arsredovisningslagen
(ARL), och den av Radet for finansiell
rapportering utgivna rekommendationen
RFR 2, Redovisning for juridiska personer.
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I de fall moderbolaget tillampar andra
redovisningsprinciper an koncernen anges
detta separat, se avsnitt Moderbolagets
redovisningsprinciper.

Moderbolagets funktionella valuta

ar svenska kronor, vilken ocksa ar
rapporteringsvalutan for saval
moderbolaget som koncernen. Samtliga
belopp ar om inte annat anges redovisade i
miljoner kronor och avser perioden 1 januari
till 31 december for resultatraknings-
relaterade poster och 31 december for
balansrakningsrelaterade poster.

Att uppratta finansiella rapporter i
Overensstammelse med IFRS och god
redovisningssed kraver att foretagsledningen
gOr beddémningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader.

Uppskattningarna och antagandena baseras
pa historiska erfarenheter och andra
faktorer som under radande forhallanden
forefaller vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvands
sedan for att bedéma de redovisade
vardena pa tillgdngar och skulder som

inte annars framgar tydligt fran andra

kallor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses over
regelbundet. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period @ndringen gors om
andringen endast paverkat denna period
eller i den period andringen gors och
framtida perioder om andringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

De omraden som innefattar en hég grad av
beddémning, som ar komplexa eller sddana
omraden dar antaganden och uppskattningar
ar av vasentlig betydelse for
koncernredovisningen anges i not 4.
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Not 2 Sammanfattning av viktiga
redovisningsprinciper, fortsattning

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

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga
skulder bestar av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas efter mer an tolv
manader fran balansdagen.
Omsattningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader
fran balansdagen.

Koncernredovisning

Dotterbolag ar alla féretag vilka
moderbolaget direkt eller indirekt har
bestammande inflytande och har ratten att
utforma finansiella och operativa strategier.
Dotterbolag medtas i koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestdmmande
inflytandet 6verfors till koncernen och de
ingar inte i koncernredovisningen fran och
med den dag det bestammande inflytandet
upphor. Koncerninterna fodringar och
skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer pa transaktioner mellan
koncernbolag elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen.

Forvarv kan klassificeras som antingen
rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. Det ar
en individuell bedémning som gors for varje
enskilt forvarv. I de fall dar det primara
syftet ar att forvarva ett bolags fastighet
och dar forvarvat bolag saknar
forvaltningsorganisation och administration
eller da denna ar av underordnad betydelse
for forvarvet, klassificeras forvarvet som ett
tillgangsférvarv. Ovriga bolagsférvary som
saledes normalt innehaller en sjalvstandig
verksamhet klassificeras som rorelseforvarv.

Rorelseforvarv redovisas enligt
forvarvsmetoden vilket innebar att
dotterbolagens egna kapital, faststallt som
skillnaden mellan tillgangars och skulders
verkliga varden, elimineras i sin helhet.
Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors
nar de uppstar.

Vid tillgdngsforvarv fordelas
anskaffningskostnaden pa de férvarvade
nettotillgangarna i férvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hanforligt till dgare
med innehav utan bestammande inflytande
(tidigare benamnt minoritet) redovisas som
en sarskild post inom eget kapital separerat
fran moderbolagets dgares andel av eget
kapital. Darutover lamnas sarskild
upplysning om dess andel av periodens
resultat.

Segmentsrapportering

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

Verksamheten har organiserats baserat

pa den geografiska uppdelningen Sverige,
Tyskland, England, Kanada, USA och
Frankrike. Sverige och Tyskland ar vasentliga
for koncernen och redovisas darfor separat.
England, Kanada, USA och Frankrike
rapporteras tillsammans som ett eget
rorelsesegment.

De redovisningsprinciper som tillampas for
segmentrapporteringen dverensstammer
med de som koncernen tillampar.
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Not 2 Sammanfattning av viktiga
redovisningsprinciper, fortsattning

Omrakning av utlandsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

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

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas
till den funktionella valutan enligt de

valutakurser som galler pa transaktionsdagen

eller den dag da posterna omvarderas.
Monetara tillgangar och skulder i utlandsk
valuta raknas om till den funktionella valutan
till den valutakurs som foreligger pa
balansdagen.

Valutakursdifferenserna redovisas mot
resultatrakningen, undantag ar nar lanen
utgor sakringar som uppfyller villkoren for
sakringsredovisning av nettoinvesteringar
i utlandsk verksamhet eller vissa fodringar
och skulder till utlandsverksamhet da
vinster och forluster redovisas i ovrigt
totalresultat. For att fordringar eller skulder
till utlandsverksamhet ska omvarderas i
ovrigt totalresultat kravs att reglering inte
ar planerad eller troligen inte kommer ske
inom en éverskadlig framtid och darfor i
praktiken utgor en del av foretagets
nettoinvestering i den sjalvstandiga
utlandsverksamheten. Icke-monetara
tillgangar och skulder som redovisas till
historiska anskaffningsvarden omraknas
till valutakurs vid transaktionstillfallet.
Icke monetara tillgdngar och skulder som
redovisas till verkliga varden omraknas

till den funktionella valutan till den kurs
som rader vid tidpunkten for vardering till
verkligt varde.
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Omrdkning av utlandska koncernforetag

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter
omraknas till svenska kronor till den
valutakurs som rader pa balansdagen.
Intakter och kostnader i en utlands-
verksamhet omraknas till svenska

kronor till en genomsnittskurs som utgor en
approximation av kurserna vid respektive
transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser
som uppstar vid valutaomrakning av
utlandsverksamheter redovisas via 6vrigt
totalresultat som en omrakningsreserv.

Intdkter och kostnader

Hyresintakter

Intaktsredovisning sker i resultatrakningen
ndr vasentliga risker och férmaner har
overforts till motparten. Intakterna
redovisas till det verkliga vardet av vad
som erhallits eller férvantas komma att
erhallas. I tillampliga fall ingar tjanster
som tillhandahalls sdsom el och varme.
Koncernens hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal enligt IAS 17.
Hyresintakter resultatfors i den period de
avser. Eventuella rabatter som lamnas for
begransningar i nyttjanderatten, vid
exempelvis ombyggnation redovisas i

den period de avser. Vid fortidsinldsen av
hyreskontrakt periodiseras ersattningen over
det ursprungliga kontraktets [6ptid, sdvida
inte nytt kontrakt tecknats da
inlosenbeloppet resultatfors i sin helhet.

Ovriga intakter

Ovriga intékter redovisas linjart i koncernens
rapport Over totalresultatet.

Kostnader

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

Administrationskostnader

Koncernens kostnader for administration
fordelas pa fastighetsadministration som
ingar i driftsdverskott och central
administration som omfattar kostnader pa
koncerndvergripande niva sasom kostnader
for koncernledning och finansiering.
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Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintakter
pa bankmedel, fordringar och finansiella
placeringar samt rantebidrag. Finansiella
kostnader bestar av réantekostnader och
andra kostnader for upplaning. Kostnader
for uttag av pantbrev redovisas [6pande
som en finansiell kostnad férutom vid
uttag av pantbrev i samband med forvarv
da kostnaden aktiveras som vardehdjande
investering. Ranteintakter och
rantekostnader beraknas med tillampning av
effektivrantemetoden. Finansiella intakter
och kostnader redovisas i den period de
avser.

Leasing
Akelius ar leasetagare

Leasing, dar en vasentlig del av riskerna och
fordelarna med agande behalls av
leasegivaren, klassificeras som operationell
leasing. Betalningar som gors under
leasingperioden kostnadsfors i
resultatrakningen linjart dver
leasingperioden. I koncernen finns endast
leasingavtal som klassificeras som
operationell leasing. Koncernens leasing
bestar av kontor, bilar och kopiatorer. For
ytterligare information se not 7.

Akelius ar leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt risker och
formaner ar forknippade med dgandet faller
pa uthyraren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga
hyresavtal klassificeras utifran detta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som
hyrs ut under operationella leasingavtal
inkluderas i posten forvaltningsfastigheter.
Principen for redovisning av hyresintakter
framgar av avsnittet for hyresintakter ovan.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegringar.
Forvaltningsfastigheter bestar av frikopt
mark och byggnader. Forvaltningsfastigheter
redovisas initialt till anskaffningsvarde,
inklusive direkt hanforliga
transaktionskostnader. Efter den initiala
redovisningen redovisas
forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa
priser pa en aktiv marknad och ar det
belopp till vilken en tillgang skulle

kunna 6verlatas mellan initierade parter som
ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfors. For
att faststalla fastigheternas verkliga varde
vid varje enskilt bokslutstillfalle varderas
samtliga fastigheter. Se avsnittet om
vardering av fastigheter sidan 42.

Forandringar i verkligt varde av
forvaltningsfastigheter redovisas som
vardeforandring 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 tillforlitlighet
samt att atgarden avser utbyte av en
befintlig eller inforandet av en ny
identifierad komponent. Reparations- och
underhallsutgifter resultatfors I6pande i den
period som de uppstar.
Forvaltningsfastigheter varderas enligt Niva
3 i hierarkin for verkligt varde enligt IFRS 13.

Orealiserade och realiserade
vardeférandringar redovisas i
resultatrakningen. Vinst eller forlust som
uppstar fran avyttring eller utrangering av
forvaltningsfastigheter utgors av skillnaden
mellan forsaljningspris och redovisat varde
baserat pa vardering till verkligt varde vid
senaste arsbokslut efter avdrag for
transaktionskostnader som uppstar i
samband med avyttring av
forvaltningsfastigheter.
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Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas
normalt pa tilltradesdagen om inte risker
och férmaner dvergatt till kdparen vid ett
tidigare tillfalle. Kontrollen 6ver tillgdngen
kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle an
tilltradestidpunkten och om sa har skett
intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid
denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande
risker och férmaner samt engagemang i den
|6pande forvaltningen.

Immateriella och materiella
anldaggningstillgangar

Materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for
avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. I anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till
forvarvet av tillgdngen. De materiella och
immateriella anlaggningstillgangarna skrivs
av linjart under tillgdngens berdaknade
nyttjande period. Nyttjandeperioden
beddms vara fem ar fér maskiner och
inventarier och immateriella
anlaggningstillgangar.

Nedskrivningar

En nedskrivning av immateriella och
materiella anldggningstillgangar gérs med
det belopp varmed tillgadngens redovisade
varde Overstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvéardet &r det hdgre av
tillgangens verkliga varde minskat med
forsaljningskostnader och dess
nyttjandevarde. Nyttjandevardet definieras
som nuvardet av de uppskattade framtida
betalningar som tillgdngen genererar.

Forvaltningsfastigheter redovisas i
koncernen till verkligt varde via
resultatrakningen och omfattas darfor
inte av ovanstaende princip betraffande
nedskrivningar.
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Finansiella instrument

Ett finansiellt instrument definieras som
varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en
finansiell skuld eller eget kapitalinstrument
hos motparten. Finansiella instrument som
redovisas i balansrakningen inkluderar bland
tillgangarna likvida medel, kundfordringar
och dvriga fordringar, derivatinstrument
samt bland skulderna leverantdrsskulder och
ovriga skulder, laneskulder och
derivatinstrument. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt varde med
tillagg for transaktionskostnader, med
undantag for finansiell tillgang eller skuld
varderad till verkligt varde via
resultatrakningen. Finansiella tillgdngar

eller skulder varderade till verkligt varde via
resultatrakningen redovisas initialt exklusive
transaktionskostnader.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld

tas upp i koncernens rapport 6ver finansiell
stallning nar bolaget blir part till
instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp nar faktura har
skickats. Hyresfordran redovisas som fordran
i den period da prestationer har levererats
och betalningar motsvarande fordrans varde
annu gj influtit. Skuld tas upp nar motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, aven om faktura annu
inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp
nar faktura mottagits. En finansiell tillgang
tas bort fran koncernens rapport dver
finansiell stallning nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for
del av en finansiell tillgang. En finansiell
skuld tas bort nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat satt utslacks.
Detsamma galler for del av en finansiell
skuld. Finansiella instrument redovisas till
upplupet anskaffningsvarde eller verkligt
varde beroende pa den initiala
kategoriseringen under IAS 39.
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Finansiella tillgangar och skulder varderade till
verkligt varde via koncernens
resultatrakning

Denna kategori bestar av tva undergrupper:
finansiella tillgdngar och skulder som innehas
for handel och andra finansiella tillgangar
och skulder som foretaget initialt valt att
placera i denna kategori, enligt den s.k. Fair
Value Option. Finansiella instrument i denna
kategori varderas |6pande till verkligt varde
med vardeforandringar redovisade i koncernens
resultatrakning. Derivat klassificeras som att
de innehas for handelsandamal.

Likvida medel

I likvida medel ingar, kassa,
banktillgodohavanden och 6vriga
kortfristiga placeringar med forfallodag
inom tre manader fran
anskaffningstidpunkten och som endast har
en obetydlig risk for varde fluktuationer.
Likvida medel redovisas till nominellt varde.

Lanefordringar och kundfordringar

Fordringar, som inte utgor derivat, redovisas
till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Kundfordringar
inklusive hyresfordringar och 6vriga
kortfristiga fordringar som normalt har en
|6ptid kortare an tolv manader redovisas till
verkligt varde. En fordran provas individuellt
avseende beddmd forlustrisk och upptas

till det belopp varmed den beraknas inflyta.
Nedskrivningar gors for osakra fordringar
och redovisas i rérelsens kostnader.

Andra skulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala
for varor eller tjanster som har férvarvats i
den I6pande verksamheten fran
leverantorer. Leverantdrsskulder och andra
skulder med kort 16ptid och redovisas till
nominellt belopp utan diskontering.

Rantebarande skulder redovisas
inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Rantebarande
skulder redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvarde och eventuell skillnad
mellan erhdllet belopp, netto efter
transaktionskostnader, och
aterbetalningsbeloppet redovisas i
resultatrakningen fordelat Gver
laneperioden, med tillampning av
effektivrantemetoden. Langfristiga skulder
har en forvantad 16ptid langre an ett ar
medan kortfristiga har en |6ptid kortare an
ett ar.

Derivatinstrument
Rantederivat

Akelius Residential Property anvander
derivat i enlighet med koncernens
finanspolicy for att erhalla 6nskad
genomsnittlig rantebindningstid och
ranterisker.

Rantederivat redovisas i balansrakningen
per kontraktsdagen och varderas I6pande till
verkligt varde via resultatrakningen. Verkligt
varde pa derivat som inte ar noterade pa en
aktiv marknad bestams enligt
varderingstekniker som baseras pa olika
metoder och antaganden i forhallande till
marknadsvillkor per rapportdagen.
Koncernen tillampar inte
sakringsredovisning pa rantederivat.

Valutaderivat

Koncernen anvander valutaderivat for att
erhalla 6nskvard valutaexponering.
Valutaderivat redovisas i balansrakningen
per kontraktsdagen och varderas I6pande till
verkligt varde via resultatrakningen. Verkligt
varde pa derivat som inte ar noterade pa en
aktiv marknad bestams enligt
varderingstekniker som baseras pa olika
metoder och antaganden i forhallande till
marknad per rapportdagen. Koncernen
tillampar inte sakringsredovisning pa
valutaderivat.

Akelius Residential Property AB (publ), 2015
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Ersattning till anstéllda

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

Pension

Betraffande pensioner och andra
ersattningar efter avslutad anstallning kan
dessa klassificeras som avgiftsbestamda
eller formansbestamda pensionsplaner. En
avgiftsbestamd pensionsplan ar en
pensionsplan enligt vilken koncernen
betalar fasta avgifter till ett forsakrings-
bolag. En férmansbestamd pensionsplan ar
en pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd,
utan istallet utgar fran storleken pa
pensionsformanen som en anstalld erhaller
efter pensionering, vanligen baserat pa en
eller flera faktorer sasom alder,
tjanstgoringstid och 16n. Som
avgiftsbestamda pensionsplaner
klassificeras de planer dar foretagets
forpliktelse ar begransad till de avgifter
foretaget atagit sig att betala. I sadant fall
beror storleken pa den anstalldes pension
pa de avgifter som féretaget betalar till ett
forsakringsbolag och den kapitalavkastning
som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den
anstallde som bar den aktuariella risken (att
ersattningen blir lagre an forvantat) och
investeringsrisken (att de investerade
tillgdngarna kommer att vara otillrackliga
for att ge de forvantade ersattningarna).
Foretagets forpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestamda planer redovisas som en
kostnad for koncernen i den takt de
intjanats.

Koncernens pensionsforpliktelser utgors av
avgiftsbestamd pension, utan nagra

andra forpliktelser fran bolaget an att under
anstallningstiden erlagga en arlig premie.
Detta innebar att den anstallde efter
avslutad anstallning har ratt att sjalv
bestamma under vilken tid de tidigare
avgiftsbestamda inbetalningarna och
avkastning darpa, tas ut som pension.
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Undantag finns dock fér de personer som
omfattas av férmansbestamda ITP-planer
med fortldpande betalningar till Alecta inom
ITP 2. For tjansteman i Sverige tryggas ITP
2-planens férmansbestamda pensions-
ataganden for alders- och familjepension
genom en forsakring i Alecta. Enligt
uttalande fran Radet for finansiell
rapportering, UFR 3 Klassificering av
ITP-planer som finansieras genom forsakring
i Alecta, ar detta en férmansbestamd

plan som omfattar flera arbetsgivare. For
rakenskapsaret har bolaget inte haft tillgang
till information for att kunna redovisa sin
proportionella andel av planens forpliktelse,
forvaltningstillgdngar och kostnader vilket
medfort att planen inte varit maojlig att
redovisa som en férmansbestamd plan.

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

Bolagets ataganden for pensioner for
anstallda tjansteman i Tyskland, Kanada,
England, USA och Frankrike redovisas som
en avgiftsbestamd plan.

Ersattningar vid uppsagning

En avsattning redovisas i samband med
uppsagning av personal endast om
foretaget ar forpliktigat att avsluta en
anstallning fére normal tidpunkt eller nar
ersattningar lamnas som ett erbjudande att
uppmuntra frivillig avgang. Avsattning och
kostnad redovisas for den tidsperiod under
vilken bolaget inte erhaller nagon
motprestation.

Tillgangar och skulder som innehas for
forsdljning

Tillgangar klassificeras som tillgangar som
innehas for forsaljning om deras varde, inom
ett ar, kommer att atervinnas genom en
forsaljning och inte genom fortsatt nyttjande
i verksamheten. Vid tidpunkten for
omklassificeringen varderas tillgangar och
skulder i avyttingsgruppen till det lagsta av
verkligt varde och bokfort varde. Efter
omklassificeringen gors inte langre
avskrivningar pa tillgdngarna.
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Aktuell och uppskjuten skatt

Arets skattekostnad omfattar aktuell och
uppskjuten skatt. Den aktuella
skattekostnaden berdknas pa basis av de
skatteregler som pa balansdagen ar
beslutade eller i praktiken beslutade i de
lander dar moderbolaget och dess
dotterbolag ar verksamma och genererar
skattepliktiga intakter. Till aktuell skatt hor
aven eventuella justeringar av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balans-
rakningsmetoden, pa temporara skillnader
som uppkommer mellan det skattemassiga
vardet pa tillgangar och skulder och deras
redovisade varden i koncernredovisningen.
Uppskjuten skatt redovisas inte pa
temporara skillnader som uppstar till

foljd av en transaktion som utgor den

forsta redovisningen av en tillgang eller
skuld som inte ar ett rorelseférvarv och som
vid tidpunkten for transaktionen inte
paverkar vare sig redovisat eller
skattemassigt resultat. Uppskjuten
inkomstskatt beraknas med tillampning av
skattesatser som har beslutats eller aviserats
per balansdagen och som forvantas galla
nar den berdrda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden
regleras. Uppskjuten skatt redovisas till
nominellt varde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i
den omfattning det ar troligt att framtida
skattemassiga 6verskott kommer att finnas
tillgangliga, mot vilka de temporara
skillnaderna kan utnyttjas. Kvittning av
uppskjuten skattefordran och uppskjuten
skatteskuld sker nar legal kvittningsratt
foreligger. Skatt redovisas i
resultatrakningen, utom nar skatten avser
poster som redovisas i Ovrigt totalresultat
eller direkt i eget kapital. I sddana fall
redovisas aven skatten i 6vrigt totalresultat
respektive eget kapital.

Avsattningar och ansvarsforbindelser

Avsattningar redovisas nar koncernen har en
befintlig legal eller informell forpliktelse till
foljd av tidigare handelser, det ar mer
sannolikt att ett utfléde av resurser kravs for
att reglera atagandet an att sa inte kravs, och
beloppet har berdknats pa ett tillforlitligt satt.
Som avsattning redovisas det belopp som
forvantas kravas for att reglera forpliktelsen.

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

Med ansvarsforbindelser avses ett mojligt
atagande som harror fran intraffade
handelser och vars férekomst bekraftas
endast av en eller flera osakra framtida
handelser eller nar det finns ett

atagande som inte redovisas som en skuld
eller avsattning pa grund av att det inte ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att
kravas.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt
indirekt metod. Denna innebar att
rorelseresultatet justeras for transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar
under aret samt for eventuella intdkter och
kostnader som hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafloden.

Nya och andrade standarder, vilka
godkants av EU

Inga nya standarder har tillampats av
koncernen under aret.

Nya standarder och tolkningar som annu inte
har tillampats av koncernen

IFRS 9 “Finansiella instrument” hanterar
klassificering, vardering och redovisning av
finansiella tillgdngar och skulder. Den
fullstandiga versionen av IFRS 9 gavs ut i
juli 2014. Den ersatter de delar av IAS 39
som hanterar klassificering och vardering av
finansiella instrument.
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FRS 9 ska tillampas for rakenskapsar som
borjar den 1 januari 2018 eller senare, men
ett snabbt antagande ar tillatet.

IFRS 15 "Inkomster fran avtal med kunder”
beskriver en 6vergripande ram for att
faststalla om, hur mycket och nér intakter
redovisas. IFRS 15 ersatter befintlig
vagledning for intaktsredovisning, inklusive
IAS 18 "Intakter”, IAS 11 "Entreprenadavtal”
och IFRIC 13 "Kundlojalitetsprogram”. IFRS
15 ska tillampas for rakenskapsar som
borjar den 1 januari 2018 eller senare, men
ett snabbt antagande ar tillatet.

Utvardering pagar av ovanstaende
standarder och koncernen kommer fortsatta
utvardera paverkan pa de finansiella
rapporterna. For narvarande forvantas
effekterna av ovanstaende standarder inte
fa nadgon vasentlig effekt pa koncernens
finansiella rapporter.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar arsredovisnings-
lagen (ARL), och RFR 2, Redovisning for
juridiska personer. Moderbolaget tillampar
andra redovisningsprinciper an koncernen i
de fall som anges nedan.

Uppstallningsformer

Resultat- och balansrakning foljer
arsredovisningslagens uppstalliningsform.
Det innebar skillnader, jamfért med
koncernredovisningen, framst avseende
finansiella intakter och kostnader, rapport
dver totalresultat, avsattningar och rapport
over forandringar i eget kapital. Aven en del
noters uppstallning ser annorlunda ut
jamfoért med koncernens.

Andelar i koncernbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag for
eventuella nedskrivningar.
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I anskaffningsvardet inkluderas
forvarvsrelaterade kostnader och eventuell
tillaggskopeskilling. Nar det finns en
indikation pa att andelar i dotterbolag
minskat i varde gors en berakning av
atervinningsvardet. Ar detta lagre &n det
redovisade vardet gors en nedskrivning.
Nedskrivningar redovisas i posterna
"Resultat fran andelar i koncernbolag”.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas inte enligt
IAS 39, Finansiella instrument: Redovisning
och vardering, utan redovisas enligt lagsta
vardets princip enligt Arsredovisningslagen,
ARL. Derivatinstrument i bolaget bestar i
huvudsak av ranteswapar och valutaswapar
vilka anvands for att sakra exponering for
ranterisker och valutarisker. Ranteskillnader
vilka ska erhallas eller erlaggas till foljd av
ranteswapar redovisas i posten finansiella
kostnader och periodiseras 6ver avtalstiden.

Koncernbidrag

Ldmnade och erhallna koncernbidrag
redovisas som bokslutsdispositioner.

Not 3 Finansiering och finansiell
riskhantering

Akelius ar genom sin verksamhet
exponerad for olika typer av operationella
risker inkluderande hyresintakter, verkligt
varde pa fastigheter och finansiella risker
som refinansieringsrisk, ranterisk,
likviditetsrisk, valutarisk, kapitalrisk samt
kreditrisk.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att
finansiering inte kan erhallas, eller bara
erhallas till kraftigt 6kade kostnader.
Likviditetsrisk avser risken att inte ha
tillgang till likvida medel vid dalig likviditet
pa kreditmarknaden.
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Refinansieringsrisken reduceras genom att
fastighetskrediter finns hos 35 (28) olika
motparter och genom att fastighets-
portféljen enbart ar belanad till 48 procent
(52) av verkligt varde. Likviditeten sakerstalls
genom att langa kreditavtal tecknas med ett
flertal banker.

Forfallostruktur, 2015-12-31
Rantebarande skulder

Derivat

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Summa

Forfallostruktur, 2014-12-31
Rantebarande skulder

Derivat

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Summa

Se ytterligare information pa sid 24.

Tabellen visar forfallostrukturen pa Akelius
finansiella skuldinstrument. Siffrorna ar
odiskonterade kassafléden baserade pa
avtalstidpunkt och inkluderar bade ranta
och nominellt belopp:

0-1lar 1-5ar over5 ar
4500 22442 9374
534 1636 793
233 - -
575 - -
5842 24 078 10167
0-lar 1-5ar over5 ar
3816 20044 6475
53 987 1479
280 - -
655 - -
4804 21032 7954

For ytterligare information om refinansiering och likviditetsrisker se sidan 24.

Ranterisk

Ranterisken avser risken for att férandringar
i rantelaget paverkar Akelius upplanings-
kostnad negativt. For att minska risken, eller
variationer i kassaflodet, binds rantor pa
lang sikt. Vid utgangen av rakenskapsaret
hade 33 procent (30) av lanen en
rantebindning langre an fem ar och 26 pro-
cent (28) hade en rantebindning kortare an
ett ar.

Med hansyn till den laga andelen lan med
rorlig ranta far en férandring av marknadsran-
torna en begransad paverkan pa resultatet.

Rantederivat anvands for att uppna 6nskvard
rantebindning. Rantederivatens vardeutveck-
ling ar beroende av hur marknadsrantan ut-
vecklas i foérhallande till den avtalade rantan,
valuta och av aterstaende |6ptid.

Vid utgangen av aret var nettovardet i
derivatportfoljen 1 961 mkr (2 519). En
procentenhets forandring av marknads-
rantan skulle paverka varderingen av
derivatportfoljen med 648 mkr.

Genomsnittlig ranta, vilken beaktar
effekterna av ingdngna swapavtal, uppgick
pa balansdagen till 3,4 procent (3,9).

Den genomsnittliga rantebindningstiden

ar 4,3 ar (4,2). Med den férdelning av
rantebindningstider som galler vid ingdngen
av 2016 skulle en férandring av marknads-
rantan med 1 procentenhet i borjan av aret
motsvarar 62 mkr (59) i forandrade rante-
kostnader.

For ytterligare information om ranterisk se
stycket om ranterisk pa sidan 22.
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Not 3 Finansiering och finansiell riskhantering, fortsattning

2015-12-31 2014-12-31

Rantebindning- Genomsnittlig Genomsnittlig
stid Lan, mkr ranta, procent Lan, mkr réanta, procent
0-1ar 9257 1,64 8581 2,60
1-2ar 2559 3,58 2138 3,99
2-3ar 2631 3,77 3881 3,95
3-4ar 3388 5,00 3221 3,80
4-53ar 6 237 3,72 3534 477
5-6ar 3790 519 1170 5,39
6-7ar 2549 3,81 3308 5,32
7-8ar 145 3,08 1343 4,78
8-9ar 1183 4,11 78 3,34
9-10ar 2257 2,56 664 477
<10ar 1960 4,46 2418 4,30
Summa 35955 3,44 30336 3,94
Valutarisk

Akelius verkar pa flera olika geografiska
marknader och genomfor transaktioner i
utlandsk valuta och ar darigenom utsatt for
valutaexponering. Detta paverkar Akelius
resultat- och balansrakning pa féljande satt:

- Ett enskilt bolag kan ha monetara tillgan-
gar och skulder i en annan valuta an dess
funktionella valuta, vilka omraknas till den
funktionella valutan med balansdagskursen.
Vid reglering av monetara tillgangar och
skulder uppstar en valutakursdifferens
mellan transaktionsdagens kurs och
betalkurs. Samtliga valutakursférandringar
hanforliga till omrakning eller reglering

av monetara poster, redovisas i
resultatrakningen (transaktionseffekt).

- Intakter, kostnader, tillgangar och skulder i
annan funktionell valuta an moderbolagets

Nettotillgangar i utlandsk valuta, mkr
GBP
EUR
CAD
usD
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rapporteringsvaluta (SEK) omraknas till
genomsnittskurs respektive balansdagskurs.
Effekten som uppstar av att balansdags-
kursen forandras fran arets borjan samt att
arets snittkurs avviker fran balansdagskursen
redovisas i omrakningsreserven i 6vrigt
totalresultat (omrakningseffekt).

Investeringar utomlands ska finansieras i
lokal valuta sa att soliditeten i den lokala
valutan ar i nivd med koncernens soliditet
justerat for preferensaktiernas andel av eget
kapital. Detta innebar att valutafluktuationer
inte paverkar koncernens soliditet.

Akelius har begransad valutaexponering i
rorelseresultatet da intékter och kostnader
i stor utstrackning ar i lokal valuta. For
ytterligare information om valutarisk se
sidan 26.

2015-12-31 2014-12-31
1153 1776
8415 6925
1431 960
1340 -
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Not 3 Finansiering och finansiell riskhantering, fortsattning

Balansdagskurs

Genomsnittskurs

Valutakurser anvanda i redovisningen 2015 2014 2015 2014
GBP - England 12,3785 12,1388 12,8962 11,2917
EUR - Tyskland, Frankrike 9,1350 9,5155 9,3562 9,0968
CAD -Kanada 6,0258 6,7196 6,6027 6,2089
USD - USA 8,3524 - 8,4350 -
100 DKK - Danmark 122,4168 - 125,4419 -

Kreditrisk

Kreditrisken ar risken att en part i ett
finansiellt instrument kommer att orsaka en
finansiell forlust for den andra parten genom
att inte fullgora sin skyldighet. Koncernen har
inga vasentliga koncentrationer av kreditrisk.

Landscheferna ar ansvariga for avsattning

till nedskrivning av férvantade kundforluster.
Nedskrivningarna gors individuellt for varje
kund och totalt enligt tidigare erfarenheter.

Kundfordringar 2015 2014

mkr Brutto Nedskrivning Brutto  Nedskrivning
0-30dagar 29 -1 36 -
31-60 dagar 12 -2 6 -
61-90 dagar 6 -1 4 -
aldre an 90 dagar 49 -23 42 -25
Total 926 -27 88 -25
Avsattningar for osakra kundfordringar, mkr 2015 2014
Avsattningar vid arets borjan 25 -
Tillkommer genom forvarv 1 -
Nedskrivningar for potentiella vardeminskningar 7 24
Konstaterade forluster -4 -
Omrakningsdifferenser -2 1
Avsattningar vid arets slut 27 25

Kundfordringar om 69 mkr (63) redovisas netto efter avsattningar for osakra fordringar och

andra nedskrivningar uppgaende till 27 mkr (25). Avsattningar for osakra fordringar samt
nedskrivningar som har redovisats i resultatrakningen uppgick till 7 mkr (24).

Kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstruk-
turen ar att trygga koncernens férmaga

att fortsatta sin verksambhet, sa att den

kan fortsatta att generera avkastning till
aktiedgarna och nytta for andra intressenter
och att uppratthalla en optimal kapitalstruk-
tur for att halla kostnaderna for kapitalet
nere. For att uppratthalla eller justera
kapitalstrukturen, kan koncernen forandra
den utdelning som betalas till aktiedgarna,

utfarda nya aktier, konvertera lan till eget
kapital, eller sélja tillgangar for att minska
skulderna. Koncernen beddmer kapitalet
pa basis av belaningsgraden. Belaningsgrad
beraknas som netto rantebarande skulder

i relation till nettotillgangar. Vid utgangen
av perioden var beldningsgraden 48 (52)
procent. Enligt finanspolicyn ska beldnings-
graden fran slutet av 2016 begransas till 50
procent.
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Not 4 Uppskattningar och
beddémningar

Upprattandet av finansiella rapporter kraver
att styrelsen och koncernledningen gor
uppskattningar och anvander sig av vissa
antaganden. Uppskattningar och antagan-
den paverkar saval resultat som balans-
rakningen samt upplysningar som lamnas
sasom ansvarsforbindelser. Uppskattningar
och bedémningar utvarderas |6pande och
baseras pa historisk erfarenhet och andra
faktorer, inklusive forvantningar pa framtida
handelser som anses rimliga under radande
forhallanden.

Fastighetsvardering

Uppskattning av verkligt varde fastigheter
beskrivs pa sid 42, Fastighetsvardering.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas enligt
balansrakningsmetoden, pa temporara
skillnader som uppkommer mellan det
skattemassiga vardet pa tillgangar och
skulder och deras redovisade varden i
koncernredovisningen. Akelius redovisar
uppskjutna skattefordringar utifran
ledningens uppskattningar om framtida
skattemassiga Overskott paverkade av de
skatteregler som galler i de jurisdiktioner
bolaget driver verksamhet i. Utfallet kan
dock skilja sig at beroende av forandrade
skatteregler och affarsklimat.

Preferensaktier

Akelius emitterade preferensaktier for 4 020
miljoner kronor under 2014 och for 2 000
miljoner kronor under 2015. Preferensaktier
som inte har en fast 16ptid och dar
emittenten inte har en avtalsenlig skyldighet
att betala nagon ersattning ar eget kapital.

Hybridlan

Under 2014 togs ett hybridlan om 150
miljoner euro upp av Akelius Residential
Propertys tyska dotterbolag, Akelius GmbH.
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En evigt utstalld obligation, som sannolikt
inte kommer att |6sas in klassificeras

i eget kapital, i motsats till skulder i
balansrakningarna. Féretagsledningen
beddmer att det ar mycket osannolikt att
hybridlanet kommer att I6sas in. Som en
konsekvens darav klassificeras hybridlanet
som eget kapital.

Klassificering av forvarv

Forvarv kan enligt IFRS 3 klassificeras som
antingen rorelseférvarv eller tillgangsforvarv.
Det ar en individuell beddmning som maste
goOras for varje enskilt forvarv. I de fall dar
det primara syftet ar att forvarva ett bolags
fastighet och dar forvarvat bolag saknar
forvaltningsorganisation och administration
eller da denna ar av underordnad betydelse
for forvarvet, klassificeras forvarvet som ett
tillgangsforvarv.

Ovriga bolagsférvarv som saledes normalt
innehaller en sjalvstandig verksamhet
klassificeras som rorelseforvarv.

Vid tillgangsforvarv redovisas

ingen uppskjuten skatt hanforlig till
fastighetsforvarvet. Vid rorelseforvarv
redovisas forvarv av dotterbolag enligt
forvarvsmetoden och uppskjuten skatt
redovisas till nominell gallande skattesats
utan diskontering.

Not5 Segmentsrapportering

Verksamheten har organiserats baserat

pa den geografiska uppdelningen

Sverige, Tyskland, England, Kanada, USA
och Frankrike. Sverige och Tyskland &r
vasentliga delar av koncernen och redovisas
darfor separat. England, Kanada, USA och
Frankrike rapporteras tillsammans som

ett eget rorelsesegment. Fordelningen av
resultatansvar per segment sker till och med
driftsdverskottet och forandring av verkligt
varde for forvaltningsfastigheter. Av poster-
na i balansrakningen férdelas forvaltnings-
fastigheter per segment.
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Not 5 Segmentsrapportering, fortsattning

Segmentinformation jan-dec 2015, mkr Sverige Tyskland Ovriga Totalt

Hyresintakter 2216 1531 591 4339
Fastighetskostnader -843 -600 -312 -1756
Underhall -262 -84 -62 -408
Driftsoverskott* 1111 847 217 2175
Central administration - - - -112
Ovriga intékter och kostnader - - - 9
Nettoresultat forsaljning

forvaltningsfastigheter 162 409 229 800
Nettoresultat omvardering

forvaltningsfastigheter 2709 3289 1107 7105
Rorelseresultat - - - 9977
Netto ranteintakter/rantekostnader - - - -1273
Ovriga finansiella intakter och kostnader - - - -31
Vardeférandring derivatinstrument - - - 533
Resultat fore skatt - - - 9 206
Driftsoverskott 1111 847 217 2175
Vardeforandring 2947 3732 1346 8026
Totalavkastning 4058 4579 1563 10 201
Totalavkastning per ar, procent 13,7 21,6 22,4 17,7
Verkligt varde fastigheter 31727 24 892 16 145 72764

*) Det finns inga oférdelade poster i driftsdverskottet

Forvaltningsfastigheter 2015, mkr Sverige Tyskland Ovrigt Totalt
Ingdende balans 29571 21172 6993 57736
Investeringar 857 751 608 2216
Vardeférandring 2947 3733 1346 8026
Forvarv 1071 1757 9265 12093
Avyttringar -2719 -1558 -1478 -5755
Overfort till tillgangar fér férséljning -1878 -716 -207 -2801
Valutakursdifferenser - -963 -589 -1552
Utgaende balans 29 849 24176 15938 69963
Tillgadngar for forsaljning 1878 716 207 2801
Totalt 31727 24 892 16 145 72764
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Not 5 Segmentsrapportering, fortsattning

Segmentinformation jan-dec 2014, mkr Sverige  Tyskland Ovriga Totalt
Hyresintakter 2101 1249 251 3602
Fastighetskostnader -842 -438 -126 -1406
Underhall -196 -101 -16 -314
Driftsoverskott 1063 710 109 1882
Central administration - - - -54
Ovriga intakter och kostnader - - - 5
Nettoresultat forsaljning

forvaltningsfastigheter 97 - 3 100
Nettoresultat omvardering

forvaltningsfastigheter 722 391 180 1293
Rorelseresultat - - - 3226
Netto ranteintakter/rantekostnader - - - -1184
Ovriga finansiella intakter och kostnader - - - -39
Vardeforandring derivatinstrument - - - -1149
Resultat fore skatt - - - 852
Driftsoverskott 1063 710 109 1882
Vardeférandring 838 391 183 1412
Totalavkastning 1901 1101 292 3294
Totalavkastning per ar,

procent 71 71 16,6 75
Verkligt varde fastigheter 29571 21171 6994 57736
Forvaltningsfastigheter 2014, mkr Sverige  Tyskland Ovrigt Totalt
Ingaende balans 26797 15549 1758 44104
Investeringar 932 647 302 1881
Vardeforandring 837 393 183 1412
Forvarv 2078 3384 4217 9678
Avyttringar -1072 - -12 -1084
Valutakursdifferenser - 1199 546 1745
Summa 29 571 21171 6994 57 736

Forvaltningsfastigheter varderas i enlighet med niva 3, IFRS 13. Verkligt vérde och
orealiserade vardeférandringar faststalls kvartalsvis baserat pa varderingar.

Nar en forvaltningsfastighet séljs faststalls realisationsresultatet baserat pa
forsaljningspriset i relation till verkligt varde vid foregaende arsbokslut.

Se sida 42, Fastighetsvardering, for ytterligare information.
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Not 6 Hyresintakter

Koncernen
mkr 2015 2014
Bostadsintakter 3910 3207
Lokalintakter 317 308
Ovriga hyresintakter 68 58
Ovriga intékter 44 29
Summa 4339 3602

Samtliga hyreskontrakt for lokaler klassificeras som operationell leasing och genererar
hyresintakter. Framtida hyresintakter som hanfor sig till icke uppsagningsbara operationella
leasingavtal fordelas enligt foljande:

Koncernen
mkr 2015 2014
Forfallerinom 1 ar 1232 877
Senare an1armeninom5 ar 392 227
Senarean 5 ar 104 105
Summa 1728 1209

Avtalen har oftast en avtalstid mellan 3 manader och fem ar och inkluderar klausuler
for periodvis upprakning av hyra. Hyreskontrakten for bostader [6per oftast med en
uppsagningstid om 3 manader.

Not 7 Operationell leasing

Samtliga leasingkontrakt i koncernen klassificeras som operationella leasingavtal. Leasing
utgors av lokalhyra, bilar samt kontorsutrustning.

Koncernen Moderbolaget
mkr 2015 2014 2015 2014
Lokaler 26 20 3 2
Bilar 3 3 - -
Kontorsutrustning 1 1 1 -
Summa 30 24 4 2
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Not 7 Operationell leasing, fortsattning

Framtida minimileaseavgifter for icke uppsagningsbara operationella leasingavtal fordelar
sig enligt nedan:

Koncernen Moderbolaget
mkr <1lar 1-5ar >5 ar <1lar 1-5ar >5ar
Lokaler 21 39 11 2 - -
Bilar 4 6 2 - - -
Kontorsutrustning 2 2 - 1 1 -
Summa 27 47 13 3 1 -

Not 8 Fastighetskostnader

Koncernen
mkr 2015 2014
Taxebundna kostnader -648 -587
Driftskostnader -429 -362
Fastighetsskatt -142 -99
Tomtrattsavgald -6 -4
Fastighetsforvaltning -531 -356
Summa -1756 -1406

Betraffande personalkostnader, vilka ingar i kostnader for fastighetsforvaltning, hanvisas till
not 11, Personalkostnader.

Not 9 Ovriga intikter och kostnader

Koncernen Moderbolaget
mkr 2015 2014 2015 2014
Intakter fran koncernbolag - 11 - 17
Resultat forsaljning av koncernbolag 10 - - -
Ovriga intékter - 3 - -
Ovriga kostnader -1 -9 - -1
Summa 9 5 - 16
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Not 10 Ersattning till revisorerna

Koncernen Moderbolaget
PWC, mkr 2015 2014 2015 2014
Revisionsuppdraget 13 8 2 1
Revision utdver revisionsuppdraget - 1 - -
Skatteradgivning 2 6 - 1
Ovriga tjanster 2 2 1 1
Summa 17 17 3 3

Med revisionsuppdraget avses granskning
av arsredovisningen och bokforingen samt
styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning.

Dessutom ingar ovriga arbetsuppgifter
som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitrade
som foranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomférandet av sadana
ovriga arbetsuppgifter.

Not 11 Personal — I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader

Medeltal anstallda

2015 2014

Kvinnor Min Summa Kvinnor Man Summa
Moderbolaget
Sverige 10 18 28 7 12 19
Koncernen
Sverige 79 103 182 79 90 169
Tyskland 73 86 159 46 53 929
Kanada 42 67 109 24 27 51
England 11 14 25 4 7 11
USA 7 7 14 - - -
Frankrike 2 5 7 - 1 1
Summa 224 300 524 160 190 350
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Not 11 Personal — I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader, fortsattning

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncernen Moderbolaget
mkr 2015 2014 2015 2014
Ledande befattningshavare 22 18 9 6
Ovriga anstillda 259 138 18 11
Summa loner och andra ersattningar 281 157 27 18
Pensionskostnader:
-Ledande befattningshavare 2 2 2 1
-Ovriga anstallda 18 9 4 3
Sociala avgifter:
- Ledande befattningshavare 5 4 3 2
- Ovriga anstéllda 55 34 7 4
Summa kostnader 361 206 43 27
Ledande befattningshavare Avtal om avgangsvederlag med ledande

Gruppen 6vriga ledande befattningshavare befattningshavare

omfattar 11 personer (10) varav 1 kvinna (1). Med verkstallande direktoren och fem
ovriga ledande befattningshavare har avtal
traffats om avgangsvederlag uppgaende till
sex till tolv manadsloner vid uppsagning fran
foretagets sida. Fran befattningshavares sida

Léner och andra erséttningar till ledande ar uppsagningstiden tre till sex manader.

befattningshavare utgors enbart av fast 16n
utbetald under 2015.

Med verkstallande direktor finns lojalitets-
bonusavtal som forfaller i 2018. Totalt har
koncernen hittills reserverat 9 mkr.

Styrelseledamaoter

Arvode till styrelsens ordférande och
ledamoter utgar enligt beslut pa
arsstamman, vilket bland annat innebar att
ledamot som ar anstalld av
Akelius-koncernen inte erhaller nagot
arvode. Styrelseledamdterna har mojlighet
att fakturera sitt arvode genom bolag.

Ersattning till styrelsen avser arsarvode
enligt beslut pa arsstamman. Inga rérliga
ersattningar eller tantiem har utbetalts.
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Not 11 Personal — I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader, fortsattning

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader till styrelse och ledning

Koncern 2015

Styrelse

Styrelseordforande;

Leif Norburg
Anders Janson
Igor Rogulj
Staffan Jufors
Michael Brusberg

Ledande befatt-
ningshavare

Verkstallande direk-
t6r; Pal Ahlsén
Andra ledande
befattningshavare

Totalt

Koncern 2014

Styrelse

Styrelseordforande;

Leif Norburg
Anders Janson
Igor Rogulj

Staffan Jufors *)

Michael Brusberg *)

Ledande befatt-
ningshavare

Verkstallande direktor:;

Pal Ahlsén

Andra ledande
befattningshavare

Totalt

Lon och andra

ersattningar,
mkr

0,5
03
0,2
0,2

24
20,0

23,6

Lon och andra
ersattningar,
mkr

03
01
01

01

21
15,6

18,3

Pensions-
kostnader,
mkr

0,3
2,0

2,3

Pensions-
kostnader,
mkr

03
20

2,3

Sociala
avgifter,
mkr

01
01

1,0
3.7

4,9

Sociala
avgifter,
mkr

07
3.3

4,1

Summa,
mkr

0,5
0.3
0.3
0.3

3,7
25,7

30,8

Summa,
mkr

0.3
0,1
01

0,2

3,1
20,9

24,7

Innehav av
preferens-
aktier per
2015-12-31,
antal

2330
1200

279
2000

450

4480

10739

Innehav av
preferens-
aktier per
2014-12-31,
antal

2730
800

279
1000

450

5260

10519

*) Staffan Jufors och Michael Brusberg har varit styrelsemedlemmar sedan augusti 2014.
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Not 12 Nettoresultat, forvaltningsfastigheter

2015

Tysk- Frank-
mkr Sverige land Kanada England USA rike Totalt
Forsaljningsintakt 2718 1559 111 1367 - - 5755
Bokfort varde -2481 -1116 -74 -1164 - - -4835
Forsaljningsomkostnader -75 -34 -3 -8 - - -120
Nettoresultat forsaljning
forvaltningsfastigheter 162 409 34 195 - - 800
Nettoresultat omvardering
forvaltningsfastigheter 2709 3289 569 527 24 -13 7105
2014

Tysk- Frank-
mkr Sverige land Kanada England USA rike Totalt
Forsaljningsintakt 1072 - 4 8 - - 1087
Bokfort varde -955 - -3 -5 - - -966
Forsaljningsomkostnader -20 - - -1 - - -21
Nettoresultat forsaljning
forvaltningsfastigheter 97 - 1 2 - - 100
Nettoresultat omvardering
forvaltningsfastigheter 720 393 144 50 - -14 1293

Not 13 Resultat fran andelar i koncernbolag

mkr 2015 2014
Forsaljningsintakt salda dotterbolag* 116 -
Bokfort varde salda dotterbolag* -105 -
Nedskrivningar andelar i dotterbolag -1 -
Utdelning 933 -
Totalt 943 -

*) Forsaljningsintakt sdlda dotterbolag i 2015 avser forsaljning av Akelius Spar AB till
Akelius Apartments Ltd.
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Not 14 Finansiella intakter och kostnader

mkr

Ranteintakter

Ranteintakter fran koncernbolag
Valutakursdifferenser

Ovriga finansiella intékter
Summa finansiella intakter

Rantekostnader

Réntekostnader pa derivatinstrument
Rantekostnader fran koncernbolag
Valutakursdifferenser

Ovriga finansiella kostnader

Summa finansiella kostnader
Finansnetto

Not 15 Bokslutsdispositioner

mkr
Koncernbidrag
Summa

Not 16 Skatt

mkr

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Summa

Koncernen
2015 2014
3 6
1 1
6 1

10

-602 -530
-505 -495
-170 -166
-37 -40

-1314 -1231
-1304 -1 223

Moderbolaget

2015

868

868

-203
-153
-575
-58
-43
-1032
-164

Moderbolaget

2015
95
95

Koncernen
2015 2014
-34 -7
-2001 -343
-2035 -350

2014
833
259

1093

-86
-131
-815

-68
-1101

2014
-138
-138

Moderbolaget

2015
1
-46
-45

2014

137
137
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Not 16 Skatt, fortsattning

Avstamning effektiv skatt Koncernen Moderbolaget
mkr 2015 2014 2015 2014
Redovisat resultat fore skatt 9206 852 1127 -624
Skatt enligt gallande skattesatser -2 316 -238 -248 137
- i procent 25,2 279 22,0 22,0
Ej skattepliktigt resultat avyttrade fastigheter 229 67 = -
Utdelning fran dotterforetag - - 205 -
Ovriga ej skattepliktiga intakter

/ej avdragsgilla kostnader -6 -6 -5 -4
Andrad skattesats temporéra skillnader - -19 - -
Forandring kapitalisering av underskottsavdrag 53 -154 - 4
Justering skatt tidigare ar 5 - - -
Summa -2035 -350 -48 137
Effektiv skattesats i procent 221 41,0 4,2 22,0

Den aktuella skatten har beraknats utifran foljande nominella skattesatser: 22,0 procent
(22,0) i svenska bolag, 30,175 procent (30,175) i tyska bolag och 26,5 procent (26,5) i
kanadensiska bolag, 20,0 procent (20,0) i England, 33,3 procent i Frankrike (33,3) och 40,0
procent i USA.

Forandring av
uppskjuten skatt i

balansrikningen 2015 2014

Netto Netto
mkr Tillgangar Skulder skulder Tillgangar Skulder skulder
Koncernen
Ingdende balans 9 2384 2375 663 2695 2032
Forvarv = 1 1 - - -
Salda fastigheter - -10 -10 - -23 -23
Resultatpaverkande
poster 44 2045 2001 -642 -299 343
Overfort till skulder for
forsaljning - -122 -122 - - -
Omrakningsdifferenser - -78 -78 4 27 23
Omklassificering -45 -45 - -16 -16 -
Utgaende balans 8 4175 4167 9 2384 2375

Moderbolaget

Ingadende balans 377 - -377 240 - -240
Resultatpaverkande

poster -46 - 46 137 - -137
Utgaende balans 331 - -331 377 - -377
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Not 16 Skatt, fortsattning

. . Valuta-
Uppskjuten Netto- Andring Overfort till kurs- Netto-
skatteskuld/ balans i Salda Kopta skulderfor differ- balans
fordran, mkr Jan1l resultat tillgangar tillgangar forsiljning enser Dec3l
Koncernen
Forvaltnings-
fastigheter 3284 2054 -10 1 -122 -90 5117
Derivat-
instrument -579 126 - - - 3 -450
Under-
skottsavdrag -345 -162 - - - 8 -499
Ovrigt 15 -17 - - - 1 -1
Summa 2375 2001 -10 1 -122 -78 4167
Moderbolaget
Derivat-
instrument -149 47 - - - - -102
Underskotts-
avdrag -228 -1 - - - - -229
Summa -377 46 - - - - -331

Bruttobeloppet av underskottsavdrag uppgar till 2 032 mkr (1 503) for koncernen.
Bruttobeloppet av underskottsavdrag som inte ar redovisat uppgar till 699 mkr (1 035) och
har ingen forfallotid.

Not 17 Immateriella och materiella anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget

mkr 2015 2014 2015 2014
Anskaffningsvarde

Ingdende redovisat varde 23 6 5 -
Investeringar 17 8 5 5
Reallokeringar - 9 -
Forséljningar -8 -
Valutakursdifferenser -1 - - -
Utgaende redovisat virde 39 23 2 5
Avskrivningar och nedskrivningar

Ingdende redovisat varde = - - -
Avskrivningar =3 -3 =1 -
Reallokeringar - -6 - -
Valutakursdifferenser - - - -
Utgaende redovisat virde -12 -9 -1 -
Redovisat varde 27 14 1 5
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Not 17 Immateriella och materiella anlaggningstillgangar, fortsattning

Materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget

mkr 2015 2014 2015 2014
Anskaffningsvarde

Ingdende redovisat varde 58 55 2 2
Investeringar 21 6 - -
Forsaljningar -21 - -2 -
Rorelseférvarv - 4 - -
Reallokeringar - -9 - -
Valutakursdifferenser -1 2 - -
Utgaende redovisat varde 57 58 - 2
Avskrivningar och nedskrivningar

Ingadende redovisat varde -37 -37 -2 -2
Forsaljningar 18 - -2 -
Avskrivningar -7 -5 - -
Reallokeringar - 6 - -
Valutakursdifferenser 1 -1 - -
Utgaende redovisat virde -25 -37 - -2
Redovisat varde 32 21 - -

Avskrivningar pa immateriella och materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
mkr 2015 2014 2015 2014
Fastighetskostnader 9 7 - -
Central administration 1 1 1 -
Summa 10 8 1 -
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Not 18 Andelar i koncernbolag

Moderbolaget

mkr 2015 2014
Ingaende anskaffningsvarden 13541 11077
Kapitaltillskott - 2464
Forsaljningar* -116 ~
Utgaende anskaffningsvarden 13425 13541
Ingaende nedskrivningar -271 -271
Arets nedskrivningar -1 -
Forsaljningar 11 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -261 -271
Utgaende bokfort viarde 13164 13 270

*) Under aret har dotterbolaget Akelius Spar AB avyttrats till Akelius Apartments Ltd

Moderbolaget

Org. Andel*, Aktier/ Bokfort
Bolag nummer Sate procent andelar  vidrde
Axelius EagggAhBeter 556644-7727  Danderyd 100 100 0
Akelius GmbH HRB101392B Berlin 94,9** - 5977
Akelius Holding AB 556705-7673  Danderyd 100 1000 0
é\:set'igﬁ Hotell och 556650-2414  Danderyd 100 5000 0
Akelius Kanada AB 556709-6564  Danderyd 100 1000 145
Oxellus Lh Kullen 556661-3823  Danderyd 100 1000 0
Akelius Lots GmbH & Co KG HRA47950B Berlin 94,9 - 250
Akelius Lagenheter AB 556549-6360  Stockholm 100 20541962 5692
kellus Lagenheter 556709-3363  Danderyd 100 1000 0
Akelius Lonnloven AB 556878-6502  Danderyd 100 1000 1100
Larjungen Lagenheter 40 AB 556876-5498  Danderyd 100 1000 0
Akelius UK Holding 1 AB 556709-6028  Danderyd 100 1000 0
Akelius France 1 AB 556878-6494  Danderyd 100 1000 0
Akelius System AB 556705-7756  Danderyd 100 1000 0
Akelius US Holding 1 AB 556954-1518  Danderyd 100 1000 0
Akelius Denmark Holding 1 AB 556954-1393  Danderyd 100 1000 0
Utgaende redovisat viarde 13164

*) Andel avser enbart innehav av stamaktier
**) Jamte innehav via koncernforetag ager koncernen 99,7 procent i Akelius GmbH
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Not 19 Finansiella instrument

Koncernens finansiella instrument per kategori

mkr

2015-12-31

Tillgangar
Derivatinstrument

Kundfordringar och
andra fordringar

Likvida medel
Summa

Skulder

Rantebarande
skulder

Derivatinstrument

Leverantorsskulder
och andra skulder

Summa

2014-12-31

Tillgangar
Derivatinstrument

Kundfordringar
och andra
fordringar

Likvida medel
Summa

Skulder

Rantebarande
skulder

Derivatinstrument

Leverantorsskulder
och andra skulder

Summa

Tillgangar
och skulder
varderade
till verkligt
vardevia
resultat-
rakningen

37

37

1985

1985

2519

2519

Lane-
och
kund-
fordringar

460
238
698

808
808

728
278
1006

935
935
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Skulder

varderade Totalt
till upplupet redo-
anskaff-  visat
ningsvarde varde
- 37
- 460
- 238
- 735
35955 35955
- 1985
- 808
35955 38749

2 730

- 278

2 1008

30336 30336
- 2519

- 935
30336 33790

Niva 1

5448

5448

1199

1199

Finansiella rapporter

Totalt

verkligt

Niva 2 varde
37 37

460 460
238 238
735 735

30 655 36103
1985 1985
808 808
33448 38896
730 730
278 278
1008 1008
29137 30336
2519 2519
935 935
32591 33789
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Not 19 Finansiella instrument, fortsattning

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

Vardenivaer

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

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

Niva 3

Data for tillgangen eller skulden som inte
baseras pa observerbara marknadsdata. Pa
denna niva ska beaktas antaganden som
marknadsaktorer skulle anvanda sig av vid
prissattningen av tillgangen eller skulden,
inkluderat riskantaganden.

Verkligt varde pa finansiella instrument

Verkligt varde pa finansiella instrument
som handlas pa en aktiv marknad baseras
pa varderingar utifran aktuella marknads-
data. For finansiella tillgangar anvands
aktuell kdpkurs och for finansiella skulder
anvands aktuell saljkurs. Verkligt varde for
derivatinstrument som inte handlas pa en
aktiv marknad beraknas som nuvardet av
framtida kassafloden.

Verkligt varde fér upplaning genom noterad
obligation redovisas enligt Niva 1 och
rantebarande skulder redovisas enligt Niva
2 genom att verkligt varde for finansiella
skulden beraknas genom att diskontera
framtida kontrakterade kassafloden till
aktuell marknadsranta.

Berakningar av verkligt varde for derivaten
ar baserade pa niva 2 i hierarkin for

verkligt varde. Jamfort med 2014 har inga
forflyttningar skett mellan olika nivaer i
hierarkin och inga signifikanta andringar har
gjorts vad avser varderingssatt. Kassaflodet
i ingangna derivatkontrakt jamfors med

det kassaflode som skulle ha erhallits om
kontrakten ingatts till marknadspris pa
bokslutsdagen. Skillnaden i kassafléde dis-
konteras med en ranta dar hansyn tagits for
motparternas kreditrisk.

For finansiella instrument som
kundfordringar och leverantors-

skulder for vilka inte observerbar
marknadsinformation finns tillganglig
beddms det verkliga vardet dverensstamma
med redovisat varde da dessa instrument
har en kort I16ptid. Instrumenten redovisas
till upplupet anskaffningsvarde med avdrag
for eventuell nedskrivning. Aven dessa
klassificeras i niva 2.

Skillnaden mellan verkligt varde och

redovisat varde beror pa att vissa skulder
redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Akelius Residential Property AB (publ), 2015

93



Finansiella rapporter

Not 19 Finansiella instrument, fortsattning

Moderbolagets finansiella instrument per kategori

Skulder
Lane- och varderade till

kund- upplupet Totaltredo- Totaltverkligt
mkr fordringar  anskaffningsvarde visatvarde varde
2015-12-31
Tillgangar
Fordringar pa
koncernbolag 37561 - 37561 37561
Derivatinstrument 12 - 12 12
Kundfordringar och
andra fordringar 188 - 188 188
Likvida medel 74 - 74 74
Summa 37835 - 37 835 37835
Skulder
Skulder till
koncernbolag - 17453 17 453 17 387
Rantebarande
skulder - 10967 10967 11072
Derivatinstrument - 474 474 403
Leverantorsskulder
och andra skulder - 69 69 69
Summa - 28963 28963 28997
2014-12-31
Tillgangar
Fordringar pa
koncernbolag 8966 - 8966 8966
Kundfordringar och
andra fordringar - - - -
Likvida medel 155 - 155 155
Summa 9121 - 9121 9121
Skulder
Skulder till
koncernbolag - 4026 4026 4026
Rantebarande
skulder - 6494 6494 6494
Derivatinstrument - 671 671 589
Leverantorsskulder
och andra skulder - 30 30 30
Summa - 11 221 11 221 11139
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Not 19 Finansiella instrument, fortsattning

Vinst och forlust per varderingskategori uppdelas enligt foljande:

mkr

2015
Lane- och kundfordringar

Finansiella tillgangar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatrakningen

Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde

2014
Lane- och kundfordringar

Finansiella tillgangar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatrakningen

Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Ranta

-505

=772

7

-495

-696

Not 20 Kundfordringar och andra fordringar

Kundfordringar avser framst fordringar pa bostadshyresgaster. Se not 3 for ytterligare
information. Fordringar pa koncernbolag avser I6pande avrakning mellan moder- och
dotterbolag. Koncerninterna lan I6per med marknadsmassiga villkor. Ingen sakerhet har

stallts for lanens fullgérande.

mkr

Fordran pa koncernbolag
Reversfordringar

Sparrade bankmedel*

Ovriga fordringar

Summa langfristiga
Kundfordringar

Fordringar pa koncernbolag
Forskottsbetalningar for fastigheter
Sparrade bankmedel*

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Reversfordringar
Ovriga fordringar
Summa kortfristiga

Summa kundfordringar och andra fordringar

Verkligt

varde

533

-1149

Koncernen
2015 2014
- 5
1 2
102 108
6 4
109 119
69 63
31 36
253 235
256 -
92 155
- 1
107 122
808 612
917 730

Nedskrivning/
Aterféring av
nedskrivning

2015
9231

20 374
29 605

* Sparrade bankmedel avser framst garantier till banker for derivattransaktioner.

Moderbolaget

2014
1055

1055

7911

7976
92031

Akelius Residential Property AB (publ), 2015

95



Not 21 Likvida medel

mkr

Banktillgodohavanden och kassa
Summa

Finansiella rapporter

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
238 278 74 155
238 278 74 155

Forandring av likvida medel framgar av kassaflodesanalyserna. I likvida medel ingar framst
banktillgodohavanden. Det finns outnyttjade kreditavtal, som inte ar inkluderade i likvida medel

om 7 466 mkr (1 488).

Not 22 Rantebarande skulder

Ej sakerstalld upplaning omfattar vid arets
utgang tre obligationer, foretagscertifikat
och 1an fran narstaende bolag. Se not 27 for
ytterligare information om narstaende-
relationer. Tva obligationslan ar noterade pa
Nasdaq Stockholm och ett obligationslan ar
noterat pa Irish Stock Exchange.

Koncernens rantebarande skulder
fordelat pa olika valutor, mkr

SEK
EUR
CAD
GBP
usD
Summa

Stallda sakerheter i form av fastighetsin-
teckningar, har 6kat fran 28 995 mkr i slutet
av ar 2014 till 33 110 mkr, framst relaterat till
kop av fastigheter.

Tillgangliga medel i form av kassa samt
sakerstallda men outnyttjade kreditavtal var
vid utgangen av perioden 7 704 mkr jamfort
med 1 765 mkr i slutet av ar 2014.
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Upplaning har skett i féljande valutor:

SEK 9 571 (17 728) miljoner, EUR 1 654

(1 056) miljoner, CAD 563 (163) miljoner, GBP
290 (112) miljoner och USD 513 (-) miljoner.

2015 2014
9571 17728
15111 10088
3390 1127
3593 1393
4290 -
35955 30336

Majoritet av upplaning innehaller finansiella
covenanter, specifika for varje motpart.
Beldningsgrad och rantetackningsgrad ar de
vanligaste covenanterna for Akelius.

Se not 3 och sida 20 till 27 for ytterligare
information.
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Not 22 Rantebarande skulder, fortsattning

Forfallostruktur skulder 2015, koncernen

mkr
0-1lar
1-5ar

5- ar
Summa

Genomsnittlig
rantebindning, ar

Genomsnittlig
ranta, procent

mkr
0-1lar
1-5ar

5- ar
Summa

Forfallostruktur skulder 2014, koncernen

mkr
0-1ar
1-5ar
5-ar
Summa

Genomsnittlig
rantebindning, ar

Genomsnittlig ranta,

procent

mkr
0-1ar
1-5ar
5-ar
Summa

Upplaning mot

Réntebindning

Upplaning Upplaning utan

mot sidkerhet

4853
10938
11335

27 127

49

3,6

siakerhet

2013
14 853
10 260
27 127

Upplaning
mot sakerhet
7243

11643

8780

27 666

4.4

3,8

Upplaning mot
sakerhet

2408

18784

6475

27 666

Total
sakerhet upplaning
4404 9 257
3877 14 815
548 11883
8829 35955
2,6 4,3
29 34
Kapitalbindning
Upplaning utan Total
sdkerhet upplaning
1834 3 847
5803 20657
1192 11452
8829 35955
Rédntebindning
Upplaning Total
utan sakerhet upplaning
1338 8581
1131 12774
200 8980
2670 30336
19 4,2
53 3,9
Kapitalbindning
Upplaning Total
utan sakerhet upplaning
1408 3816
1261 20045
- 6475
2670 30336

Andel,
procent

26
41
33
100

Andel,
procent

11
57
32
100

Andel,
procent

28
42
30
100

Andel,
procent

13
66
21
100
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Not 22 Rantebarande skulder, fortsattning

Forfallostruktur skulder 2015, Moderbolaget

mkr
0-1ar
1-5ar
5-ar
Summa

Genomsnittlig
rantebindning, ar

Genomsnittlig ranta,
procent

mkr
0-1ar
1-5ar
5-ar
Summa

Forfallostruktur skulder 2014, Moderbolaget

mkr
0-1ar
1-5ar
5-ar
Summa

Genomsnittlig
rantebindning, ar

Genomsnittlig ranta,
procent

mkr
0-1ar
1-5ar
5-ar
Summa

Réntebindning

Finansiella rapporter

Upplaning Upplaning Total Andel
motsakerhet utansadkerhet upplaning procent
-802 5047 4245 15
2450 19438 21838 77
2286 - 2286 8
3934 24486 28420 100

3,5 34 34

6,4 30 3,5

Kapitalbindning
Upplaning Upplaning utan Total Andel,
mot sakerhet sikerhet upplaning procent
178 1751 1929 7
2398 22 090 24 489 86
1358 644 2002 7
3934 24 486 28420 100
Réntebindning
Upplaning mot Upplaning Total Andel,
siakerhet utansdkerhet upplaning procent
146 5463 5609 53
2242 631 2873 27
2037 - 2037 20
4425 6094 10519 100
8,0 09 4,0
54 50 5.2
Kapitalbindning

Upplaning mot Upplaning Total Andel,
sdkerhet utansdkerhet upplaning procent
68 4834 4902 47
4356 1261 5617 53
4425 6094 10 519 100
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Not 23 Derivatinstrument

mkr
Réntederivat
Tillgang

Skuld
Valutaderivat
Tillgang

Skuld
Nettovarde
Nominellt varde

Koncernen

2015 2014
24 -

-1 985 -2482
12 -

= -37
-1949 -2519
21456 20402

Derivattransaktioner genomférs med godkanda motparter med vilka vi har ISDA-avtal
(International Swap and Derivative Association) och framtagna kreditlimiter.

Forandringar
mkr

Ingdende balans
Utgaende derivat
Omvardering
Utgaende balans
varav langfristig del

Forfallostruktur
mkr

0-1lar

1-5ar

>5ar

Summa

Koncernen
2015 2014
-2519 -1420
26 -
544 -1099
-1949 -2519
-1958 -2466

Koncernen
2015 2014
10 -53
-829 -987
-1130 -1479
-1949 -2519

Akelius Residential Property AB (publ),

Moderbolaget
2015 2014
12 -
-486 -616
12 -
- -55
-462 -671
10213 7559

Moderbolaget
2015 2014
-671 -231
-83 -
292 -440
-462 -671
-474 -671

Moderbolaget
2015 2014
12 -37
-284 -334
-190 -300
-462 -671
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Not 24 Leverantorsskulder och andra skulder

mkr

Depositioner

Summa langfristig del
Leverantdrsskulder
Forutbetalda hyresintakter
Upplupna rantekostnader
Ovriga upplupna kostnader
Ovriga skulder

Summa kortfristig del

Summa leverantorsskulder och andra skulder

Not 25 Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

mkr

Stallda sakerheter
Pantsatta bankmedel
Fastighetsinteckningar
Aktierikoncernbolag
Summa

Ansvarsforbindelser
Borgensatagande for dotterbolag
Stallda garantier

Summa

Not 26 Eget kapital

Vid utgangen av perioden var det egna
kapitalet 30 667 (22 583) mkr, vilket
motsvarar en soliditet om 41 (38) procent.

Under aret, emitterade Akelius Residential
Property preferensaktier for 2 000 mkr
minskat med 25 mkr for emissionskostnad,
lamnade en utdelning om 377 mkr till
preferensaktiedagare och 98 mkr till
innehavare av hybridlan.
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Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
49 33 = -
49 33 - -
233 280 2 2
130 208 -
166 136 58 -
245 183 15 96
261 128 105 139
1035 935 180 238
1084 9268 180 238

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014
358 108 = -
33110 28995 - -
1254 814 = 380
34722 29918 - 380
= - 23352 22 845
96 29 - -
926 29 23 352 22 845

Totalt emitterades 6 060 606 preferensaktier

a 330 kronor. Varje preferensaktie ger en

utdelning om 20 kronor per ar, dar 5 kronor

utbetalas varje kvartal. Under 2015,
har utdelning betalats med totalt 346 mkr.

Avanza Bank ar bolagets Certified Adviser.
Akelius preferensaktier ar noterade pa

Nasdaq First North. Den 31 december 2015

uppgick stangningskursen till 291,5 kronor.
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Not 26 Eget kapital, fortsattning

Kvot Forandring

Aktie- Preferens- Totaltantal varde, aktie- Aktiekapital,
kapital Stamaktier aktier aktier kr kapital, kr kr
2015-01-01 2882724000 12775000 2895499000 0,60 - 1737299400
Emitterade

aktier 6060 606 6060 606 060 3636388 3636388
2015-12-31 2882724000 18835606 2901559606 060 3636388 1740935788
Vinst per aktie, kr 2015 2014
Resultat hanforligt till moderbolagets dgare 7055 503
Intjanad utdelning, preferensaktier 339 145
Genomsnittligt antal aktier fore och efter utspadningseffekt 2882 724 000 2313892614
Resultat per aktie fore och efter utspadningseffekt 2,33 0,15

Rapport dver forandringar i eget kapital
visar en fullstandig avstamning 6ver alla
forandringar i eget kapital.

Aktiekapitalet bestar av 2 882 724 000
stamaktier med en rdst per aktie och

18 835 606 preferensaktier med 1/10 rost
per aktie. Ovrigt tillskjutet kapital bestar av
annat kapital tillskjutet fran agarna.

Valutaomrakningsreserver uppstar vid
omrakning av nettotillgdngar utanfor
Sverige.

Not 27 Narstaenderelationer

Akelius Apartments Ltd, Cypern, ager 89,3
procent av aktierna och har bestammande
inflytande 6ver koncernen. Xange Holding
Ltd, Cypern, ager 10,0 procent av aktierna.
Preferensaktierna motsvarar cirka 0,6 procent
av totala aktiekapitalet i Bolaget.

Akelius Apartments Ltd ar dotterbolag

till Akelius Foundation, Bahamas. Styrelse
och ledande befattningshavare ar ocksa
narstaende till Akelius Residential Property
AB. Utdver dessa narstdenderelationer har
moderbolaget ett bestdammande inflytande
Over sina dotterbolag enligt not 18.

Valutaomrakningsreserven bestar ocksa

av valuta effekter pa monetara poster for
verksamhet utanfor Sverige som anses vara
del av foretags nettoinvestering i utlandsk
verksamhet.

Innehav utan bestammande inflytande avser
den andel av eget kapital som tillhor externa
intressenter utan bestammande inflytande i
vissa dotterbolag i koncernen.

Transaktioner med narstdende har

skett till marknadsmassiga villkor. For
uppgift om ersattningar till styrelse

och ledande befattningshavare se not

11. Foér uppgifter om koncerninterna
ranteintakter och rantekostnader se not
14. Ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare har direkt eller indirekt
varit delaktig i nagon affarstransaktion med
Akelius utover vad som anges i denna not
och not 11.

Moderbolaget har férsaljning till kon-
cernféretag uppgaende till 53 mkr (17).
Moderbolagets inkdp fran koncernforetag
uppgar till 7 mkr (4).
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Not 27 Narstaenderelationer, fortsattning

mkr

Transaktioner med bolag inom Akelius Foundationgruppen

Forsaljning av bolag

Hybridlan, utdelning*

Kop av finansiella tjanster

Kop av fastigheter

Koncernintern upplaning

Hybridlan, registrerat som eget kapital*

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

eller narstaende till dessa, mkr
K6p av tjanster

2015 2014
115 -
98 52
68 112

- 2119
1668 4334
1370 1365
2 2

*) Hybridlanet har upptagits med Akelius Apartments Ltd.

Not 28 - Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning

Akelius har tecknat avtal om avyttring

av fastigheter i Ostersund, Umeé& och
Haparanda for 1 878 mkr. Totalt avyttras

1 693 lagenheter och 133 kommersiella
lokaler. Tilltrade berdknas ske under forsta
kvartalet 2016.

Avtal har tecknats om att avyttra fyra
fastigheter med totalt 121 lagenheter med
ett varde pa 207 mkr utanfér London,
England. Avtal har dven tecknats om
forsaljning av fastigheter i Kiel, Tyskland
med ett varde om 431 mkr. I Tyskland finns
aven fastigheter i Rostock med ett vdarde om
219 mkr samt lagenheter i Hamburg med ett
varde om 65 mkr for forsaljning.

mkr

Verkligt varde i varderingen baseras pa
kopeskillingen som angivits i det av kopare
och saljare signerade kdpeavtalet i de fall
avtal har tecknats. Kopeskillingen anses
tillhora niva 1 enligt verkligt varde hierarkin
IFRS 13.

Dar inget signerat avtal finns har
fastigheter varderats pa samma satt som
for forvaltningsfastigheter. Per 2015-12-31
omfattar avyttringsgruppen tillgangar pa

2 802 mkr minus skulder uppgaende till 158
mkr.

2015

Tillgangar klassificerade som innehav for forsiljning

Forvaltningsfastighet
Ovriga tillgangar

Skulder direkt hanforliga till tillgangar
klassificerade som innehav for forsaljning

Uppskjuten skatteskuld
Ovriga skulder

Akelius Residential Property AB (publ), 2015
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Arsredovisningens undertecknande

Savitt vi kanner till ar arsredovisningen upprattad i dverensstammelse med god redovis-
ningssed. Arsredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets stéllning och resultat, och
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande Oversikt over utvecklingen av foretagets verksam-
het, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker som féretaget star infor.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandar-
der som avses i Europaparlamentets och radets férordning, EG, nr 1606/2002 av den 19 juli
2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger
en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat, och forvaltningsberattelsen ger en
rattvisande oversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stallning och resultat samt
vasentliga risker som koncernen och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 17 mars 2016

Leif Norburg Anders Janson Staffan Jufors
Styrelseordférande

Pal Ahlsén Igor Rogulj Michael Brusberg
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 17 mars 2016.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Stina Carlson Magnus Thorling
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i Akelius Residential
Property AB (publ.), org.nr 556156-0383

Rapport om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen for Akelius Resi-
dential Property AB (publ.) for ar 2015 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 48-52. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar i den tryckta ver-
sionen av detta dokument pa sidorna 6-103.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret for att uppratta en arsre-
dovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och en koncernredo-
visning som ger en rattvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och arsredovisn-
ingslagen, och for den interna kontroll

som styrelsen och verkstallande direktéren
bedomer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisnin-
gen och koncernredovisningen pa grundval
av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver
att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sakerhet
att arsredovisningen och koncernredovisnin-
gen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder
inhamta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder
som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen,

Akelius Residential Property AB (publ), 2015

vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revi-
sorn de delar av den interna kontrollen som ar
relevanta for hur bolaget upprattar arsredo-
visningen och koncernredovisningen for att ge
en rattvisande bild i syfte att utforma gransk-
ningsatgarder som ar andamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i bo-
lagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i
de redovisningsprinciper som har anvants och
av rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den 6vergripande
presentationen i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2015 och av
dess finansiella resultat och kassafloden for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernre-
dovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2015
och av dess finansiella resultat och kassa-
floden for aret enligt International Financial
Reporting Standards, sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberat-
telsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget och koncernen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi aven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust samt styrels-
ens och verkstallande direktorens forvaltning
for Akelius Residential Property AB (Publ.) for
ar 2015.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst,
och det ar styrelsen och verkstallande di-
rektdren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen samt att bolagsstyrn-
ingsrapporten pa sidorna 48-52 ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala
oss om forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust och om férvaltnin-
gen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst har vi granskat styrelsens motiverade yt-
trande samt ett urval av underlagen for detta
for att kunna bedéma om férslaget ar foren-
ligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvars-
frihet har vi utover var revision av arsredo-
visningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgarder och férhallanden

i bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har aven
granskat om nagon styrelseledamot eller verk-
stallande direktéren pa annat satt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, arsredovisning-
slagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inham-
tat ar tillrackliga och andamalsenliga som
grund for vara uttalanden. Darutover har vi
last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa

denna lasning och var kunskap om bolaget
och koncernen anser vi att vi har tillracklig
grund for vara uttalanden. Detta innebar att
var lagstadgade genomgang av bolagsstyrn-
ingsrapporten har en annan inriktning och

en vasentligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberat-
telsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och
dess lagstadgade information ar férenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen
ovriga delar.

Stockholm den 17 mars 2016
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Stina Carlson Magnus Thorling

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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Definitioner

Andel substansvirde Substansvarde i relation till nettotillgangar.

Avkastning pa eget kapital Totalresultat delat med ingaende eget kapital.

Belaningsgrad Netto rantebarande skulder delat med netto-
tillgangar.

Fastighetsbestand

Forvaltningsfastigheter samt forvaltnings-
fastigheter klassificerade som tillgangar som
innehas for forsaljning.

Netto rintebirande skulder Rantebarande skulder minus sparrade medel, kassa
och likvida tillgangar

Nettotillgangar Totala tillgdngar minus sparrade medel, kassa och
likvida tillgangar

Realiserad vérdetillvaxt Intakter fran forsaljning av férvaltningsfastigheter
minus forvarvspriset, ackumulerade investeringar
och kostnader for forsaljning.

Reell vakans Totalt antal vakanta lagenheter med avdrag for
antal lagenheter vakanta till f6ljd av uppgradering
eller planerad forsaljning, i relation till totalt antal
lagenheter. Méttillfallet ar alltid per den forsta
dagen varje manad.

Réntetéckningsgrad Driftéverskott plus central administration, &vriga
finansiella intakter och kostnader, med tillagg av
avskrivningar och nedskrivningar i férhallande till

rantenettot.
Soliditet Eget kapital i relation till balansomslutning.
Substansvérde Eget kapital, uppskjuten skatt och derivat.
Vakansgrad Antal vakanta lagenheter i relation till totalt antal

lagenheter. Mattillfallet ar alltid per den forsta
dagen varje manad.

Overskottsgrad Driftsdverskott i relation till hyresintakter.
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