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Akelius i korthet

- 48 000 lagenheter i fem lander

- 58 mdkr i verkligt varde fastigheter

- 17 000 kr per kvadratmeter i verkligt varde fastigheter
- Soliditet 38 procent

- Marknadsnoterade preferensaktier, 4 mdkr

- 454 anstallda

Eget kapital, mkr
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Ligenhetsbestand per 31 december 2014

Kanada
2823

-

Verkligt varde fastigheter

Andel, procent

Sverige 51
Tyskland 37
Kanada 6
England 6
Frankrike 0
Totalt 100

mkr

29571
21171
3432
3395
166

57 736

Frankrike

Sverige
24 407

L/ Tyskland
19423

kr/kvm Direktavkastningskrav,

procent
14 899 4,78
16 752 4,72
21 808 4,55
53 606 4,36
60 732 4,11
16 629 4,72
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Forstarkt organisation for battre boende

Under aret forstarkte vi med tvahundra nya medarbetare, delvis tillfoljd av ett
storre fastighetsbestand men framforallt for att kunna ge vara nuvarande och
framtida hyresgaster ett battre boende. Fyrtio nya Construction Managers for
uppgradering, ett nystartat service center i Tyskland med tio medarbetare,
narmare tio personer inom IT, for att némna nagra. Styrelsen forstarktes med
Staffan Jufors — med lang erfarenhet inom Volvo, bland annat som VD fér Volvo
Lastvagnar — och Michael Brusberg — fore detta VD for Jeppesen/Boeing Sverige.

Totalt har vi under aret investerat 1 900 miljoner kronor for ett battre boende.
Dessa investeringar betyder bland annat att 4 000 familjer kunnat flytta in till
toppuppgraderade lagenheter. Investeringarna har aven inneburit att vi har
kunnat skapa hundra nya lagenheter, genom vindsutbyggnader och konvertering
av lokaler. Utover detta har ett flertal energiprojekt genomfoérts, uppgradering av
entréer och trapphus, tradgardar och lekplatser.

Totalt kdpte vi 7 800 lagenheter, flest i Berlin — 3 100 lagenheter. Enskilt storsta
affar blev Hugo Aberg i Malmé med 1 800 ldgenheter. Vi etablerade oss i tvéa

nya storstader; Paris och Montreal. I London kopte vi 1 200 lagenheter, varav 900
lagenheter av systerbolag.

Under aret salde vi 1 300 lagenheter. Total var forsaljningspriserna 14 procent
over verkligt varde vid arets borjan.

Beldningsgraden sjonk fran 56 till 52 procent, bland annat till f6ljd av emission av
preferensaktier. Var snittranta sjonk fran 4,8 till 3,9 procent. Rantetackningsgraden
steg foljaktligen kraftigt, fran 1,2 till 1,5.

Vid arets slut var 77 procent av bestandet beldget i Berlin, Hamburg, London,
Toronto, Montreal, Paris, Stockholm, Géteborg och Oressundsregionen. Bostader
i storstader ger 1ag risk, men samtidigt stark tillvaxt. For jamforbara fastigheter
Okade driftsoverskottet med 7,1 procent och hyresintakterna med 3,4 procent.

Pal Ahlsén

VD och Koncernchef
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Affarsidé

Bostader i storstader

Vaxande storstader

Akelius koper, utvecklar, uppgraderar och
forvaltar bostadsfastigheter. Fastighets-
bestandet koncentreras till storre stader
med stark tillvaxt. Bolagets bedémning ar
att stora stader kommer att fortsatta vaxa
snabbare an, och pa bekostnad av, mindre
stader och samhallen.

Tioarsregeln
Akelius fokuserar pa fastigheter

* j stader med vaxande inkomster och
vaxande befolkning,

* i attraktiva stader med sjal,

* i stadsdelar eller fororter som vi tror
kommer att forbattras och

* som har potential, ofta handlar det om
uppgraderingspotential.

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

Per december 2014 aterfanns 77 procent av
portfoljen i Berlin, Hamburg, London, Paris,
Toronto, Montreal, Storstockholm, Storgéte-
borg och Oresundsregionen. Kombinationen
bostader i bra lagen, i stora stader med
vaxande befolkning minimerar vakansrisken
och ger stark tillvaxt i sdval hyra som drifts-
Overskott.

Koper med cherry picking

Vart fokus pa langsiktig Idnsamhet gor att vi
stravar efter att kdpa in exakt ratt fastigheter.
Vi genomfér hellre manga inkdp — cherry
picking — an ett fatal portfoljinkop.

De senaste fyra aren har vi gjort 200 inkop
som innefattar 23 000 lagenheter, till ett
totalt varde av 22 mdkr varav 10 mdkr under
2014.
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Inkdpen foljer en val genomarbetad rutin i
allt fran due diligence till kalkyl och besluts-
material. Detta kopplat till tydliga kriterier
for inkop gor att vi blir snabbfotade.

Mycket god marknadskannedom

I princip alla inkdp sker i stadsdelar eller
kvarter dar vi redan ager eller har agt fast-
igheter. Detta gor det relativt enkelt for oss
att gora korrekta bedémningar om allt fran
hyres- och vakansnivaer till pris- och avkast-
ningsnivaer.

Lokala inkdp ger realistiska
antaganden

Inkoépen sker lokalt. Varje regionkontor ar
ansvarigt for inkdpen i regionen. Fordelen
ar att detta ger realistiska antaganden kring
intakter och kostnader. Regionkontoret
ansvarar sedan for att uppfylla de antagan-
den som gjorts vid inkdpet. Uppfoljning av
inkopta fastigheter sker fortlopande.

Tjugo ars erfarenhet ger traffsakerhet

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

Képer kontant

Var starka finansiella situation har medfort
att vi har betalat merparten av inkdpen
kontant under den senaste femarsperioden.
Detta i kombination med att vi ar snabbfota-
de, gor att vi ar en attraktiv kopare.

Saljer fardigutvecklat

Vi séljer de fastigheter som uppnatt den
utvecklingspotential vi ar duktiga pa att
realisera. Fastigheter som ur vart perspektiv ar
uppgraderade och fardigutvecklade.

En annan stor marknad ar ombildning till
bostadsratt. I andra fall kan det handla om
fastigheter med ett nagot for hogt kommer-
siellt inslag.

De senaste fyra aren har vi salt fastigheter
for 7 mdkr, forst och framst i Sverige. Under
2014 salde vi fastigheter for 1 mdkr.



28 rue Hermel, Paris, Frankrike. Se karta sid 33.

Kopt under 2014, var forsta fastighet i Paris. Alla 40 lagenheterna kommer att uppgraderas till First Class.
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Mountain Place, Montreal, Kanada. Se karta pa sid 25.

I december 2014 kdpte vi, Mountain Place i Montreal, Golden Square Mile, med 178 lagenheter och tre
lokaler, i ett A-lage. Priset var 17 280 kronor per kvadratmeter. Under 2015, kommer vi att uppgradera en
av lokalerna och anvanda som vart regionkontor.
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Affarsidé

Uppgradering for ett
battre boende

4 000 uppgraderade lagenheter
under 2014

Fler personer eftersdker idag hyresratter
med samma standard som nybyggda bo-
stadsratter. Vart svar pa den andrade efter-
fragan ar att uppgradera vara fastigheter till
First Class.

De senaste fyra aren har 14 000 lagenheter
uppgraderats till en total kostnad av 3,5
mdkr. Under 2014 uppgick First Class-inves-
teringar till 1,0 mdkr.

Uppgradering sker i princip bara av vakanta
lagenheter. Idén ar att ingen hyresgast ska
patvingas en hogre standard och darmed
hoégre hyra mot sin vilja. Men sjalvklart far
aven befintliga hyresgaster sin lagenhet
uppgraderad ifall de sa onskar.

Bostadsrattsstandard

For att valja exakt ratt kvalitet, ratt standard
for langsiktig hallbarhet och attraktivitet,
arbetade tva arkitekter under ett ars tid med
att utmejsla First Class. Resultaten samman-
fattades i boken Akelius Living. Lagen-
heterna utrustas med tyska kvalitetskok.
Parkettgolven kommer fran Sverige och
badrummen utrustas med sanitetsporslin
fran svenska och tyska tillverkare. Rektifierat
kakel och klinker kommer fran Italien. Stan-
darden &r i nivd med nyproducerad bostads-
ratt, och vasentligen hogre an nyproducerad
hyresratt. Utover lagenheterna uppgraderas
aven fasader, entréer, trapphus och grénom-
raden till First Class.

Energi och utbyggnad

Forutom uppgradering till First Class gor
Akelius aven stora investeringar i energi- och
miljoforbattringar samt ombyggnader av
vindar och lokaler till lagenheter. Dar mojlig-
het finns, fortatar vi i fastighetsbestandet.
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StreamLine production
ger lagre uppgraderings-
kostnader

Centraliserat inkop

Inkdp av material ar centraliserat och stan-
dardiserat. Centraliserat inkdp av flera hund-
ratusen kvadratmeter parkettgoly, tusentals
kok, flera hundra ton kakel och klinker ger
mangdrabatt och exakt den kvalitet och
standard hyresgasterna 6nskar.

Logistik &r avgdrande

God logistik ar avgorande for att halla kost-
naderna i schack. For att hantera logistiken,
och administrationen, av uppgraderingarna
har vi tagit fram ett systemstdd. Systemet
underlattar bland annat logistik och kost-
nadsuppfdljning avsevart. Systemet togs i
bruk under bérjan av 2014.

Egen koordination

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

Langsiktigt tankande

Uppgradering av en fastighet och alla dess
lagenheter vid fluktuation ar en process
som tar tid. Planering och genomférande
underlattas av ett langsiktigt perspektiv. Vi
bygger upp effektiva strukturer i alla lander
vilket 6ver tid ger den hogsta kvalitén och
en langsiktig god I6nsamhet.

Aterinvestering av vinster

Sedan starten ar 1994 har strategin varit att
aterinvestera vinsten. Det mojliggor tillvaxt,
stabilitet och hjalper oss att fokusera pa en
langvarig I6nsamhet.



Akelius standardbadrum, exempel fran England.




Affarsidé

Forstklassig personal

Akelius University ger forstklassig
personal

Under 2015 avslutas fjarde kursomgangen
av Residential Real Estate vid Akelius Uni-
versity. I och med detta har fler &an hundra-
femtio anstallda tagit sin examen vid Akelius
University.

Relevant utbildning

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

En kursomgang pagar under ett ar och
bestar av en till tva veckor pa Cypern, i
Kanada, i Sverige och i Tyskland. Eleverna far
ett omfattande kursmaterial for att studera i
hemmet och forbereda anforanden.

De flesta elever har akademisk utbildning
och arbetserfarenhet. Utbildningen ger
kompetens inom kalkylering, forvaltning,
uppgradering och projekt, uthyrning och
service, inkdp och forsaljning av fastig-
heter, vardering av fastigheter, muntliga
anféranden och skriftlig presentation.
Eleverna skriver rapporter och framfor ett
antal foredrag pa koncernspraket engelska.
Aktuella utvecklingsprojekt inom Akelius blir
examensarbete.

Postgraduate

De med examen fran Akelius University
far vidareutbildning inom programmet for
Postgraduate. Under 2015 kommer kurser
inom ledarskap att erbjudas. Under 2014
fokuserade vi pa forhandling, media samt
fordjupning inom kalkylering och Excel.
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Delegering ar effektivt och attraktivt

Spetskompetens inom modern bostadsfor-
valtning leder till battre beslut. Fler beslut

kan delegeras, vilket gor organisationen mer
effektiv. Hog grad av delegering gor Akelius till
en mer intressant och attraktiv arbetsgivare.

Vi uppmuntrar intern rekrytering

Medarbetare med relevanta kunskaper och
vana att fatta beslut gor oss i stor utstrack-
ning sjalvférsorjande vid rekrytering av nya
chefer. Alla landschefer har internrekryterats
och har genomgatt Akelius utbildningspro-
gram.

Braineeprogram

Under 2012 startade Akelius sitt forsta
traineeprogram. Vi kallar det Brainee.
Under 2014 startade en ny omgang med
sju personer, fem fran Sverige och tva fran
Tyskland, som genomgar ett tva ar langt
Braineeprogram. Fem personer har en
fastighetsinriktning och de resterande tva
foljer var finans- och redovisningsinriktning.

Halva tiden ar de stationerade pa olika
utlandskontor, den andra halvan pa sitt
hemmakontor. Programmet innebar praktik
inom uthyrning, forvaltning, controlling,
transaktion och vardering. Sista halvaret
agnas at specialisering.



Akelius University, Toronto, september 2014, muntliga anféranden.

Akelius University, Toronto, september 2014, Dale Carnegie klass.




Verksamhet

20 ar i Sverige

Sedan starten i Goteborg 1994 har vi byggt
upp en fastighetsportfolj i Sverige som
bestar av 24 500 lagenheter. Bestandet ar
idag till 71 procent belaget i snabbvaxande
Storstockholm, Storgéteborg och Oresunds-
regionen. Fastigheterna forvaltas av 200
anstallda pa 12 lokalkontor.

3,7 procent tillvaxt i medelhyra

Drygt halften av hyrestillvaxten under aret
var en foljd av nyuthyrning och den andra
halften en foljd av arets hyresférhandling
med Hyresgastforeningen.

1 800 kdpta lagenheter i Malmé

Under november kdpte vi den sa kallade
Hugo Aberg-portféljen med 1 800 lagen-
heter i Malmo.

Under aret salde vi 1 300 lagenheter, saval
till bostadsrattsforeningar som till inves-
terarmarknaden. Forsaljningspriserna var

i genomsnitt 13 procent hogre an arsskif-
tesvarderingen.

Under aret lamnade vi Enkdping, Lulea,
Uddevalla och Are. Ett koncentrerat fastig-
hetsbestand leder till effektivare forvaltning.
Forsaljningslikviden aterinvesterades i fastig-
heter med hyrespotential.

Reglerad hyresmarknad

Hyrorna maste forhandlas med Hyresgast-
foreningen. I dessa forhandlingar utgar man
fran bruksvardesprincipen. Regleringen har
lett till att hyresnivaerna ar laga i férhallande
till vad som skulle gélla pa en fri marknad,
med laga vakanser, lag nyproduktion och
bostadsbrist som foljd.

Bostadsbristen ar extra stor i Stockholm,
Goteborg, Malmé och universitetsstader.
Som fastighetsdgare resulterar detta i lag
risk gallande vakans och minimerar risken
for uteblivna hyresintakter.
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Totalavkastning fastigheter, procent

Driftsdverskott 4,0
Vardeforandring 31
Totalt 7.1

Verkligt varde fastigheter, mkr

Ingdende 26 797
Vardeforandring 837
Investeringar 932
Kop 2078
Forsaljning -1 072
Utgaende 29 571

Direktavkastningskrav vid skattning
av verkligt varde fastigheter, procent

Ingdende 4,84
Kop -0,02
Forsaljning -0,01
Jamforbart -0,02
Utgaende 4,78




Verksamhet Forvaltningsberattelse

Fastighetsbestand per 31 december 2014

Kvadratmeter i tusental Procent

Lagenheter ~ Kommersiellt  Totalt Reell vakans Andel av total

portfolj

Storstockholm 672 47 719 04 20
Malmo 258 84 342 0,1 9
Helsingborg 16l 10 170 04 5
Goteborg 72 7 80 0,0 2
Halmstad 77 14 92 01 3
Boras 100 5 105 1,7 2
Ostersund 66 17 83 09 2
Ovriga 280 115 394 04 8
Totalt 1686 299 1985 0.4 51

Haparanda 151 lagenheter

Umea 667 lagenheter

Ostersund 1 073 lagenheter

Stockholm 8 982 lagenheter
Eskilstuna 617 lagenheter

Lysekil 295 lagenheter Skovde 821 lagenheter

Trollhattan 700 lagenheter
Goteborg 1 186 lagenheter

Boras 1 496 lagenheter

Halmstad 1 263 lagenheter
Helsingborg 2 224 lagenheter
Malmo 3 942 lagenheter
Trelleborg 688 lagenheter

Lund 288 lagenheter

Akelius Residential Property AB (publ), 2014 13
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Storstockholm

8 982 lagenheter

1 168 SEK/kvm/ar i hyra

2,2 m invanare

16% befolkningstillvéxt pa 10 ar

Malmo Helsingborg

3 942 lagenheter 2 224 |lagenheter

1 224 SEK/kvm/ar i hyra 1 152 SEK/kvm/ar i hyra
0,3 m invanare 0,1 m invanare

17% befolkningstillvaxt pa 10 ar 11% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Fastigheter markerade med rott kdptes under 2014.
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Fastigheter markerade med rott kdptes under 2014.

Rotudden

Kallstorp

Halmstad i
Airport
A ﬂ“fveg

Halmstad
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Verksamhet {:

Medelhyra bostader, kr/kvm/ar

Total portfolj 2014-01-01 1114
Forsaljning fastigheter 4
Jamforbar portfolj 2014-01-01 1118
Okning i jamforbar portfolj 41 «
Jamforbar portfolj 2015-01-01 1159
Inkop fastigheter -3
Total portfolj 2015-01-01 1156

Medelhyran fér bostader steg fran 1 114 till
1 156 kr/kvm/ar. For fastigheter som dgdes
under hela 2014 steg hyran fran 1 118 till

1 159 kr/kvm/ar, vilket motsvarar 3,7 procent.
Medelhyran for salda fastigheter var 1 046
kr/kvm/ar. Medelhyran for kopta fastigheter
var 1 124 kr/kvm/ar.

Hyresintakter, mkr
Jamforbara fastigheter

1800

1700 3,5%

1600

1500

2013 2014

Hyresintakter 6kade med 3,5 procent under
2014 i jamforelse med 2013 for fastigheter
som agdes under hela perioden 2013 och
2014.
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Nyuthyrningshyra, kr/kvm/ar
Jamforbara fastigheter

1350
1300

1250 /
1200 @

1150

1100

1050

Medelhyra 2014 Nyuthyrningshyra 2014

Nyuthyrningshyran for fastigheter som agdes
under hela 2014 uppgick till 1 312 kr/kvm/ar,
vilket ar 17 procent hogre an medelhyran vid
borjan av aret. Forklaringen ar uppgradering till
First Class och attraktiva lagen.

Driftsdverskott, mkr
Jamforbara fastigheter

950
900 7
850
800

2013 2014

Driftsdverskottet 6kade med 8,0 procent
under 2014 i jamforelse med 2013 for fastig-
heter som agdes under hela perioden 2013
och 2014.



Verksamhet :}

Inkop fastigheter
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kr/kvm  Direktavkastningskrav

Under aret kdpte vi den sa kallade Hugo
Aberg-portféljen med nastan 2 000 lagen-
heter i Malmo. Portféljen innehéller bland
annat skyskrapan Kronprinsen, ett landmarke
med sina 27 vaningar. Kdpet uppgick till 2,1
mdkr, 12 640 kr/kvm.

Investeringar, mkr

1 000

oo [

900

850

2013 2014

Under 2014 uppgick investeringarna till 932
mkr. Vi uppgraderade 2 163 lagenheter till
First Class for 526 Mkr.

Forvaltningsberattelse

Forsaljning fastigheter, mkr

1100
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Verkligt varde Forsaljningspris
Under aret sdlde vi fastigheter for 1,1 mdkr. Det
genomsnittliga forsaljningspriset var 12 687
kr/kvm. Genom arets forsaljningar har vi helt
lamnat Enkoping, Luled, Uddevalla och Are.

Reell vakansgrad, procent

0,6

0,5

04

0,3

Jan 2014 Dec 2014

Under 2014 minskade den reella vakansgraden
med 0,2 procentenheter. Den pendlade under

aret mellan 0,3 och 0,7 procent. I genomsnitt var
den 0,5 procent. Vakansgraden lag under aret pa
mellan 1,3 och 2,2 procent. Skillnaden mellan reell
vakans och vakans ar de lagenheter som ar tom-
stallda for uppgradering eller forsaljning.
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Verksamhet
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Cherry picking i nio ar

Fran 2006 och framat har vi med aktsamhet
valt fastigheter och steg for steg byggt

upp en portfolj som idag innefattar 19 500
lagenheter.

Fastigheterna ligger dverlag nara centrum-
karnan. 88 procent av lagenheterna ligger i
Tysklands storsta stader - Berlin, Hamburg,
Mdunchen, Koln och Frankfurt. Fastigheterna
forvaltas av 120 anstéllda pa 5 lokalkontor.

Under aret genomfordes 46 forvarv med
totalt 108 fastigheter och 3 600 lagenheter.
Av dessa aterfanns 84 procent i Berlin.

5,4 procent tillvaxt i medelhyra

Hyrestillvaxten drivs primart av nyuthyr-
ning. Nyuthyrningshyran under 2014 var

51 procent hégre an genomsnittshyran vid
borjan av aret, en effekt av uppgradering till
First Class och eftertraktade lagen.

Nyuthyrningen svarade for 70 procent av
hyrestillvaxten om 5,4 procent. Resterande
ar en foljd av anpassning till Hyresspegeln
("Mietspiegel”), indexerade kontrakt och
moderniseringshdjningar.

Delreglerad hyresmarknad

I Tyskland ar hyressattningen fri vid nyuthyr-
ning. Okningar fér befintliga hyresgéster kan
goras via en jamforelse med Hyresspegeln.
Hyresspegeln ar beraknad av myndigheter-
na. Idén ar att Hyresspegeln skall reflektera
lagenhetens standard och lage.

Maximalt kan hyran for befintliga hyresgas-
ter hojas med 15 procent per trearsperiod.
Vid uppgraderingar far man hoja hyran i ett
befintligt hyreskontrakt med motsvarande
11 procent av moderniseringskostnaden.

18  Akelius Residential Property AB (publ), 2014

Forvaltningsberattelse

Totalavkastning fastigheter, procent

Driftsoverskott 4,6
Vardeforandring 2,5
Totalt 7.1

Verkligt varde fastigheter, mkr

Ingdende 15 549
Valutakursdifferenser 1199
Vardeforandring 393
Investeringar 647
Kop 3384
Forsaljning -
Utgaende 21171

Direktavkastningskrav vid skattning
av verkligt varde fastigheter, procent

Ingdende 4,64
Kop 0,01
Forsaljning -
Jamforbart 0,07
Utgaende 4,72



Verksamhet Forvaltningsberattelse

Fastighetsbestand per 31 december 2014

Kvadratmeter i tusental Procent

Lagenheter Kommersiellt  Totalt Reell vakans Andel av total

portfolj

Berlin 690 43 733 11 18
Hamburg 228 12 240 3,0 9
Minchen 40 2 42 04 2
KoIn 44 2 46 0,8 1
Frankfurt 34 3 37 1,1 2
Dusseldorf 34 5 38 1,6 1
Ovriga 123 5 128 2,2 3
Totalt 1192 72 1264 1,6 37

Kiel 406 lagenheter (M Rostock 278 lagenheter
—

Hamburg 4 046 lagenheter Q \ o
Lineburg 99 lagenheter

Berlin 10 898 lagenheter

Dusseldorf 570 lagenheter
Koln 644 lagenheter

Frankfurt 549 lagenheter o

Mainz 409 lagenheter o Erlangen 286 lagenheter

o \ Nuirnberg 100 lagenheter
© b Regensburg 131 lagenheter

Stuttgart 105 lagenheter

Augsburg 167 lagenheter
Munchen 735 lagenheter

Akelius Residential Property AB (publ), 2014 19
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Hamburg

4 046 lagenheter

9,58 EUR/kvm/manad i hyra
1,8 m invanare

4% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Fastigheter markerade med rott kdptes under 2014.
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11,16 EUR/kvm/manad i hyra
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570 lagenheter

8,29 EUR/kvm/manad i hyra
0,6 m invanare

5% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Fastigheter markerade med rott kdptes under 2014.
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Verksamhet e

Medelhyra bostader, EUR/kvm/
manad?*)

Total portfolj 2014-01-01 7,71
Forsaljning fastigheter -
Jamférbar portfélj 2014-01-01 7,71
Okning i jamfoérbar portfol; 0,42 «
Jamforbar portfolj 2015-01-01 8,13
Inkop fastigheter -0,36
Total portfolj 2015-01-01 1,77

Medelhyran fér bostader steg fran 7,71 till
7,77 EUR/kvm/manad. For fastigheter som
agdes under hela 2014 steg hyran fran 7,71
till 8,13 EUR/kvm/manad, en tillvéaxt om

5,4 procent. Inkodpta fastigheter drog ner
medelhyran med -0,36 EUR/kvm/manad.
Medelhyran for inkdpta fastigheter var 6,30
EUR/kvm/manad.

Hyresintakter, mkr
Jamforbara fastigheter

800

750

700

650 2013 2014

Hyresintakter 6kade med 3,1 procent under
2014 i jamforelse med 2013 for fastigheter
som agdes under hela perioden 2013 och
2014.

Forvaltningsberattelse

Nyuthyrningshyra, EUR/kvm/manad
Jamfoérbara fastigheter

12,00

11,00

10,00 /
9,00 @b
8,00 /
7,00 ‘

Medelhyra 2014 Nyuthyrningshyra 2014

Nyuthyrningshyran for fastigheter som agdes
under hela 2014 var 11,61 EUR/kvm/manad,
vilket ar 51 procent hogre an medelhyran vid
ingangen av aret. Huvudforklaringen ar uppgra-
dering till First Class och efterfragade lagen.

Driftsdverskott, mkr
Jamforbara fastigheter

625
600
575
550

2013 2014

Driftsdverskottet 6kade med 5,8 procent
under 2014 i jamforelse med 2013 for fastig-
heter som agdes under hela perioden 2013
och 2014.

*) Medelhyran for den totala portfoljen per den 1 januari 2015 inkluderar daven 35 fastigheter
som Akelius Residential Property kdpte den 1 januari 2015. Sammanlagd bostadsyta uppgick till

66 299 kvadratmeter.
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Verksamhet e

Inkop fastigheter

25000 5.0%
20 000
m W
15000
4,0%
10 000
5000 . 3,5%
Berlin Hamburg Ovriga
m kr/kvm Direktavkastningskrav

Under 2014 kopte vi fastigheter i Tyskland
for 3,4 mdkr, varav 84 procent i Berlin och
9 procent i Hamburg. Ovriga inkdp gjordes
i Minchen, Frankfurt, KéIn, Dusseldorf och
Wiesbaden. Det genomsnittliga kvadratme-
terpriset var 13 477 kr.

Investeringar, mkr

700

R €11}

500

400 2013 2014

Investeringarna kade med 79 mkr eller 14
procent. Okningen férklaras framst med en
storre portfolj. Under 2014 uppgraderades
1 192 lagenheter till First Class.

Forvaltningsberattelse

Forsaljning fastigheter

—— 3008 ¥
%A(Sa\)

Reell vakansgrad, procent

2,0

15

1,0

0,5

Jan 2014 Dec 2014

Under 2014 6kade den reella vakansgraden
med 0,7 procentenheter. Den pendlade
under aret mellan 0,8 och 2,1 procent. I ge-
nomsnitt var den 1,5 procent. Vakansgraden
lag under aret pa mellan 3,3 och 4,6 procent.
Skillnaden mellan reell vakans och vakans ar
de lagenheter som ar tomstallda for uppgra-
dering eller forsaljning.
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Verksamhet

Centrala Toronto och
Montreal

I december 2013 kopte Akelius Residential

Property-koncernen en fastighetsportfol; i

Toronto, Kanada. Saljare var ett systerbolag
till Akelius Residential Property AB.

Delen om Kanada visar utvecklingen som
om Akelius Residential Property-koncernen
agt fastigheterna sedan starten av 2013.

Under 2014 uttkade vi vart bestand i
Toronto med 680 lagenheter till totalt 2 363.
Vi etablerade oss aven pa fastighetsmark-
naden i Montreal i och med kopet av 460
lagenheter.

Vara 34 fastigheter ar belagna i centrala
delar av Toronto och Montreal med vaxande
efterfragan.

Under 2014 har vi implementerat ett admi-
nistrativt system och en forvaltningsenhet i
egen regi. Det har resulterat i 6kade kostna-
der under 2014 men kommer att forbattra
effektiviteten och kvaliteten framdver. Vi har
totalt 90 anstallda i Toronto och Montreal.

6,6 procent tillvaxt i medelhyra

Under 2014 har medelhyran 6kat med 6,6
procent. Den starka tillvaxten beror pa 6kad
efterfrdgan bland vara noggrant utvalda
lagen och populdra uppgraderingar till First
Class. Detta tillater oss att hoja hyresnivaer-
na pa nya kontrakt.

Halvreglerad hyresmarknad

I Toronto ar hyressattningen fri vid nyuthyr-
ning. Hojningar for befintliga hyresgaster
kontrolleras av myndigheterna. Okningen av
hyresnivaerna foljer normalt sett inflationen.
Vid moderniseringar kan hyran héjas med
upp till nio procent dver en trearsperiod.

I Montreal ar hyran fri vid nyuthyrning.
Daremot har nya hyresgaster méjligheten
att dverklaga hyresnivan i ratten. Hyresni-
vaerna kan Okas for befintliga hyresgaster i
samband med 6kade kostnader for hyres-
varden. Kostnader férknippade med mo-
derniseringar kan, till viss grad, overforas till
hyresgasten.
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Forvaltningsberattelse

Totalavkastning fastigheter, procent

Driftsoverskott 3,1
Vardeforandring 8,2
Totalt 11,3

Verkligt varde fastigheter, mkr

Ingdende 1758
Valutakursdifferenser 302
Vardeférandring 145
Investeringar 139
Kop 1092
Forsaljning -4
Utgaende 3432

Direktavkastningskrav vid skattning
av verkligt varde fastigheter, procent

Ingéende 4,47
Kop 0,08
Forsaljning 0,00
Jamforbart 0,00
Utgaende 4,55



Verksamhet

Fastighetsbestand per 31 december 2014

Forvaltningsberattelse

Kvadratmeter i tusental Procent
Lagenheter Kommersiellt Totalt Reell vakans Andel av total
portfolj
Toronto 125 0 125 31 5
Montreal 32 0 32 0,4 1
Totalt 157 1 157 2,7 6

Toronto

2 363 lagenheter

1,91 CAD/kvft/manad i hyra

6,1 m invanare

19% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Fastigheter markerade med rott koptes under 2014.

| Mountain Place,
) se bild pa sid 7.

460 lagenheter

1,49 CAD/kvft/manad i hyra

3,8 m invanare

12% befolkningstillvaxt pa 10 ar
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Verksamhet ‘*\'

Medelhyra bostader
CAD/kvadratfot/manad

Total portfolj 2014-01-01 1,95
Forsaljning fastigheter -
Jamforbar portfolj 2014-01-01 1,95
Okning i jamférbar portfolj 0,13 «
Jamforbar portfolj 2015-01-01 2,08
Ink&p fastigheter -0,26
Total portfolj 2015-01-01 1,83

Medelhyran sjonk fran 1,95 till 1,83 CAD/
kvadratfot/manad. Forklaringen ar att de
fastigheter som koptes in under aret hade
lag hyra i forhallande till de fastigheter som
fanns vid ingangen av aret. Hyran for kdpta
fastigheter var 1,51 CAD/kvadratfot/manad.
For fastigheter som agdes under hela 2014
steg hyran fran 1,95 till 2,08 CAD/kvadratfot/
manad, en tillvéaxt om 6,6 procent.

Hyresintakter, mkr
Jamforbara fastigheter

90

80

70

60
2013 2014

Hyresintakter 6kade med 7,0 procent under
2014 i jamforelse med 2013 for fastigheter
som agdes under hela perioden 2013 och
2014.
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Forvaltningsberattelse

Nyuthyrningshyra, kr/kvm/ar
Jamforbara fastigheter

3.0
2.0
10
0.0

Medelhyra 2014 Nyuthyrningshyra 2014

Nyuthyrningshyran for fastigheter som
agdes under hela 2014 var 2,74 CAD/kva-
dratfot/manad, vilket var 41 procent hogre
an medelhyran vid ingadngen av aret. Huvud-
forklaringen ar uppgradering till First Class
och eftertraktade lagen.

Driftsdverskott, mkr
Jamforbara fastigheter

50
40
30
20

2013 2014

Driftsdverskottet minskade med 18 procent
under 2014 i jamforelse med 2013 for fastig-
heter som agdes under hela perioden 2013
och 2014. Den huvudsakliga forklaringen ar
uppstartskostnader for implementationen

av ett administrativt system och en intern
forvaltningsorganisation.



Verksamhet

(s¥)

Inkdp fastigheter

25 000 5,0%
20 000
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10 000
5000 3,5%
Toronto Montreal
. /kvm Direktavkastningskrav

Under 2014 kopte vi fastigheter i Kanada
for 1,1 mdkr, varav 55 procent i Toronto och
45 procent i Montreal. Det genomsnittliga
kvadratmeterpriset var 14 960 kr.

Investeringar, mkr

150
100
50

2013 2014

Investeringarna 6kade med 56 mkr eller 68
procent. Okningen forklaras framst med en
storre portfolj. Under 2014 uppgraderades
210 lagenheter till First Class.

Forvaltningsberattelse

Forsaljning fastigheter, mkr

68%

N

|

Verkligt varde Forsaljningspris

Vi har endast salt ett fristdende hus
med en ldgenhet under aret. Forsalj-
nings-priset var 3,6 mkr, 68 procent
hogre an verkligt varde vid bdrjan av
aret.

Reell vakansgrad, procent

3,0

2,5

2,0

15

Jan 2014 Dec 2014

Under 2014 6kade den reella vakansgraden
med 1,0 procentenheter. Den pendlade under
aret mellan 1,1 och 3,1 procent. I genomsnitt var
den 2,0 procent. Vakansgraden lag under aret
pa mellan 3,6 och 6,7 procent. Skillnaden mellan
reell vakans och vakans ar de lagenheter som ar
tomstallda for uppgradering eller forsaljning.
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Verksamhet

Fokus pa London

I mars 2014 kdpte Akelius Residential Pro-
perty-koncernen 900 lagenheter i England
fran dotterbolag till Akelius Apartments Ltd.
Delen om England visar utvecklingen som
om Akelius Residential Property-koncernen
agt fastigheterna sedan starten av 2013.

Under aret har ytterligare 300 lagenheter
kopts, alla i de centrala delarna av London.

For att minska vart beroende av externa
partners, forbattra kvaliteten och minska
kostnaderna utfor vi numera flera av vara
nyckelprocesser i egen regi. Vi borjade med
projektledning av lagenhetsrenoveringar
under 2014, detta foljdes upp av uthyrning
och forvaltning av vara fastigheter. Vi har
aven implementerat ett administrativt
system som mojliggor redovisning i egen
regi fran borjan av 2015. Vi har for avsikt
att aven handha storre investeringsprojekt
samt lagenhetsvisningar helt internt i slutet
av 2015. Totalt ar 20 personer anstallda i
London.

9,3% okning i driftsdverskott

Hyresintakterna for jamforbara fastigheter
Okade med 5,9 procent. Det gar att hanfora
till lagre vakanser och hogre hyresnivaer.
Nyuthyrningsnivan var 34 procent hégre an
medelhyran.

Driftsoverskottet for jamforbara fastigheter
Okade med 9,3 procent. Intakterna 6kade
snabbare an kostnaderna i omraden med
okad efterfragan.

Fri hyresmarknad

Ett vanligt hyreskontrakt i England har en
|6ptid pa tolv manader. Det ar brukligt att
kontraktet sedan férnyas till marknadshy-
resniva. Pa grund av den hdga omsattnings-
hastigheten och den korta kontraktsl6ptiden
ligger hyresnivaerna ofta nara marknadshy-
ran.

Uppgraderingar av ldagenheter och gemen-
samma utrymmen leder till méjligheter att
héja hyran ytterligare.
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Forvaltningsberattelse

Totalavkastning fastigheter, procent

Driftsoverskott 3,9
Vardeforandring 13,0
Totalt 16,9

Verkligt varde fastigheter, mkr

Ingdende 1791
Valutakursdifferenser 330
Vardeforandring 233
Investeringar 218
Kop 834
Forsaljning -11
Utgaende 3395

Direktavkastningskrav vid skattning
av verkligt varde fastigheter, procent

Ingdende 4,64
Kop -0,03
Forsaljning 0,00
Jamforbart -0,25
Utgaende 4,36



Verksamhet Forvaltningsberattelse

Fastighetsbestand per 31 december 2014

Kvadratmeter i tusental Procent

Lagenheter Kommersiellt  Totalt Reell vakans Andel av total
portfolj

Storlondon 48 0 48 2,5 5
Ovriga 16 - 16 0,7 1

Totalt 63 0 63 2,1 6
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Storlondon

877 lagenheter

1,99 GBP/kvft/manad i hyra

8,2 m invanare

14% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Fastigheter markerade med rott kdptes under 2014.
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Medelhyra bostader, GBP/kvft/manad

Total portfolj 2014-01-01 1,55
Forsaljning fastigheter -
Jamforbar portfolj 2014-01-01 1,55
Okning i jamfoérbar portfol; 0,18 «
Jamforbar portfolj 2015-01-01 1,72
Inkop fastigheter 0,02
Total portfolj 2015-01-01 1,74

Medelhyran 6kade fran 1,55 till 1,74 GBP/
kvadratfot/manad. Hyran for kdpta fastig-
heter var 1,80 GBP/kvadratfot/manad. For
fastigheter som agdes under hela 2014 steg
hyran fran 1,55 till 1,72 GBP/kvadratfot/
manad, en tillvaxt om 11,3 procent.

Hyresintakter, mkr
Jamforbara fastigheter
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(59% T
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2013 2014

Hyresintakter okade med 5,9 procent under
2014 i jamforelse med 2013 for fastigheter som
agdes under hela perioden 2013 och 2014.

30  Akelius Residential Property AB (publ), 2014

Forvaltningsberattelse

Nyuthyrningshyra, GBP/kvft/manad
Jamforbara fastigheter

30

2,0

34%

1,0

0,0
Medelhyra 2014  Nyuthyrningshyra 2014

Nyuthyrningshyran for fastigheter som
agdes under hela 2014 var 2,07 GBP/kva-
dratfot/manad, vilket var 34 procent hogre
an medelhyran vid ingadngen av aret. Huvud-
forklaringen ar uppgradering till First Class
och eftertraktade lagen.

Driftsdverskott, mkr
Jamforbara fastigheter
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65
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55

2013 2014

Driftoverskottet 6kade med 9,3 procent under
2014 i jamforelse med 2013 for fastigheter som
agdes under hela perioden 2013 och 2014.
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Inkop fastigheter
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kr/kvm  Direktavkastningskrav

Under 2014 kopte vi fastigheter i England
for 0,8 mdkr, varav alla i Storlondon. Det
genomsnittliga kvadratmeterpriset var

59 329 kr.

Investeringar, mkr

300
200 ;
100

2013 2014

Investeringarna 6kade med 129 mkr eller
145 procent. Okningen férklaras framst med
en storre portfolj. Under 2014 uppgradera-
des 274 lagenheter till First Class.

Forvaltningsberattelse

Forsaljning fastigheter, mkr

9
8
7
6
5

Verkligt varde Forsaljningspris

Vi har endast salt ett fatal lagenheter
under aret, inga fastigheter. Forsaljnings-
priset var 8,0 mkr, 48 procent hégre an
verkligt varde vid borjan av aret.

Reell vakansgrad, procent

4,5

3,5

2,5 E\
15

Jan 2014 Dec 2014

Under 2014 minskade den reella vakansgra-
den med 2,1 procentenheter. Den pendlade
under aret mellan 1,0 och 4,2 procent. I
genomsnitt var den 2,8 procent. Vakansgra-
den lag under aret pa mellan 6,4 och 12,3
procent. Skillnaden mellan reell vakans och
vakans ar de lagenheter som ar tomstallda
for uppgradering eller férsaljning.
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I hjartat av Paris

Vi tilltradde var forsta fastighet i Paris i
september. Den ar belagen i det attraktiva
artonde distriktet och bestar av 40 lagenhe-
ter. I december kopte vi var andra fastighet
med 50 lagenheter. I slutet av aret skrev vi
under avtal om ytterligare 150 lagenheter i
Paris med tilltradesdag i februari 2015.

Vi har hyrt ett kontor i Paris och anstallt vara
forsta medarbetare. Vi planerar att bygga
upp en organisation som ska hantera all
fastighetsforvaltning och projektledning

i egen regi, liknande vara organisationer

i Sverige och Tyskland. Vi tror pa att det
systemet genererar hogre kvalitet och battre
avkastning.

Uppgradering av lagenheter

Vi haller just nu pa att uppgradera vara
forsta lagenheter i Paris. Vi planerar ocksa
att investera i fastigheternas alla gemensam-
ma utrymmen. Eftersom Paris har en brist

pa lagenheter av hogre standard kommer
den hdga efterfragan hjalpa oss att na den
efterstravade hyresnivan. Den potentiella
hyresokningen under de kommande fem
aren ar 70 procent.

Delreglerad hyresmarknad

I Frankrike kan hyresvarden satta en ny
hyresnivd om summan av de renoveringar
som utforts under de senaste sex manader-
na i lagenheten 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 hdjas mer an utvecklingen av
referensindex IRL. Hyran kan omférhandlas
efter sex ar for att uppna marknadshyra.
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Verkligt varde fastigheter, mkr

Ingdende -
Valutakursdifferenser 7
Vardeforandring -14
Investeringar 1
Kop 172
Forsaljning -
Utgaende 166

Direktavkastningskrav vid skattning
av verkligt varde fastigheter, procent

Ingdende -
Kép 4,11
Forsaljning -
Jamforbart -
Utgaende 4,11




Verksamhet

Fastighetsbestand per 31 december 2014

Kvadratmeter i tusental

Forvaltningsberattelse

Procent

Lagenheter Kommersiellt  Totalt Reell vakans Andel av total

portfolj

Paris 3 0

3 0,0 0

Totalt 3 0

3 0.0 0
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Paris

90 lagenheter

21,31 EUR/kvm/manad i hyra
12,2 m invanare

9% befolkningstillvaxt pa 10 ar
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Fastighetsportfoljens utveckling under 2014

Det beddmda verkliga vardet for koncernens
fastighetsinnehav var vid utgangen av aret
57 736 mkr (44 091), vilket i genomsnitt
motsvarar 16 629 kronor per kvadratmeter
(14 736).

Verkligt varde har 6kat med 1 412 mkr, eller

3,2 procent, till f6ljd av 6kning av hyresintak-

ter.

Investeringar under aret uppgick till 1 881
mkr, motsvarande en arlig investering om
582 kr per kvadratmeter. First Class inves-
teringar stod for 1 022 mkr och 859 mkr
avsag konvertering av lokaler och vindar till
bostader, fortatningsprojekt samt vatten-
och energibesparande projekt.

Arets forsaljningar av fastigheter var 1 084
mkr, forst och framst i Sverige. Forsaljnings-
priset var 14 procent hdgre an verkligt varde
vid bdrjan av aret.

Forvaltningsfastigheter per land 2014

Under aret har fastigheter kops till ett varde
av 9 678 mkr med ett genomsnittligt di-
rektavkastningskrav pa 4,45 procent. 2 119
mkr ar direkt relaterat till fastighetskop fran
systerbolag. Utdver detta har ytterligare
fastigheter kopts i England for 834 mkr.

I Tyskland har fastigheter kopts for 3 384
mkr till ett genomsnittligt pris per kvadrat-
meter om 13 477 kronor.

I Kanada har vi kopt fastigheter for 1 092
mkr for ett pris per kvadratmeter om
14 962 kronor.

I Frankrike har tva fastigheter kopts for 172
mkr till ett genomsnittligt pris per kvadrat-
meter om 62 670 kronor.

I Sverige har vi under sista kvartalet kopt
fastigheter for 2 078 mkr for ett genomsnitt-
ligt pris per kvadratmeter om 12 640 kronor.

mkr Sverige Tyskland Kanada England Frankrike Totalt
Ingaende varde 26 797 15 549 1758 - - 44104
Vardeférandring 837 393 145 52 -14 1412
Investeringar 932 647 139 162 1 1881
Kop 2078 3384 1092 2953 172 9678
Forsaljning -1072 - -4 -8 - -1084
Valutakursdifferenser - 1199 302 237 7 1745
Utgaende virde 29 571 21171 3432 3395 166 57736

Forvaltningsfastigheter per land 2013

mkr Sverige Tyskland Kanada England Frankrike Totalt
Ingaende varde 23 456 11 981 - - - 35437
Vardeforandring 815 728 25 - - 1569
Investeringar 964 568 - - - 1531
Kop 3350 1818 1733 - - 6901
Forsaljning -1 801 - - - - -1801
Omklassificering 13* - - - - 13
Valutakursdifferenser - 454 - - - 454
Utgaende varde 26 797 15 549 1758 - - 44104

*) Rorelsefastigheter har omklassificerats till forvaltningsfastigheter.

34  Akelius Residential Property AB (publ), 2014



Akelius 2014

Kopta fastigheter under 2014, mkr
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Sverige Tyskland Kanada England Frankrike

Under 2014, har fastigheter kopts for 9,7
mdkr. 2,1 mdkr avsag kop av fastigheter i
England av systerbolag. Storsta inkdpen var
i Sverige, Malmg, for 2,1 mdkr och Tyskland,
Berlin, for 2.9 mdkr.

Salda fastigheter under 2014, mkr
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Verkligt vérde Forsaljningspris

arets borjan

Under aret salde vi fastigheter for 1,1 mdkr.
Forsaljningspriserna var i genomsnitt 14
procent hogre an det verkliga vardet vid
arets borjan.

Forvaltningsberattelse

Kopta fastigheter under 2014
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Sverige Tyskland Kanada England Frankrike

m—— kr/kvm Direktavkastningskrav

Kvadratmeterpriserna varierade mellan
12 640 kr/kvm i Sverige och upp till 62 670
kr/kvm i Frankrike.

Kopta fastigheter per stad under 2014, mkr

London

Berlin

Toronto
Montreal
Hamburg
Ovrigt

Paris

0 500 1000 1500 2000 2500 3000

Under 2014 koptes fastigheter till ett totalt
varde av 9 678 mkr.

Akelius Residential Property AB (publ), 2014 35



RennbahnstraBe 115, KolIn, Tyskland
Se karta pa sid 21.

BeethovenstraBe 34, Hamburg, Tyskland
Se karta pa sid 20.
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Kronprinsen, Malmg, Sverige, se karta pa sid 14.

Skyskrapan Kronprinsen, som med sina 27 vaningar och
mosaikkladda fasad ar ett av Malmds mest kanda landmarken.
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Fastighetsvardering

Akelius portfolj bestar av 900 fastigheter i
fem lander med ett totalt varde av

57 736 mkr (44 104). Varje region ar unik och
kraver dess speciella beaktande. Vardet pa
fastigheterna baseras pa interna varderingar.
Samtliga fastigheter har varderats enligt
avkastningsmetoden, vilket innebar att varje
fastighet varderas genom att diskontera det
beddmda framtida kassaflodet.

Det bedomda framtida kassaflodet har harletts
fran befintliga hyresintakter, drifts- och under-
hallskostnader anpassade efter férandringar i
hyres- och vakansnivaer. Fastighetens verkliga
varde utgors av summan av nuvardet av
kassaflodena under berdkningsperioden samt
nuvardet av restvardet. Férvaltningsfastighe-
ter varderas enligt IFRS 13, niva 3, se sid 74,
beradkning av verkligt varde.

Hyresinbetalningar

Framtida hyresnivaer ar baserade pa aktuella
nivaer samt potentiella hyresdkningar vid
First Class investeringar och inflation. Kom-
mersiella kontrakt innehaller en indexklausul,
vilket innebar att hyran utvecklas i samma
takt som konsumentprisindex. Vakanser
bedoms for varje fastighet utifran gallande
vakanssituation med en succesiv anpassning
till en marknadsmassig vakans och individu-
ella férutsattningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Drifts- och underhallsutgifter ar baserade

pa uppskattade marknadsmassiga kostna-
der under kalkylperioden justerade med
inflationsforvantningar. Specifika planerade
underhallsatgarder ingar i varje fastighets
berdkningsforutsattningar. Fastighetsadmi-
nistration ar uppskattad till en schablonmas-
sig kostnad baserad pa tidigare genomsnitt-
lig kostnad.

Avkastningskrav

Marknadens avkastningskrav styrs av ran-
teniva och riskpremium. Riskpremium avser
marknadsrisk och fastighetsrelaterad risk
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baserat pa bostadens lage samt utbud och
efterfrdgan pa bostader. Avkastningskravet
bestams sa langt det ar mojligt utifran
genomforda fastighetstransaktioner for
jamforbara fastigheter. Akelius uppfattar att
marknadens direktavkastningskrav under
aret varit tamligen konstant. Endast en liten
forandring om 0,01 procentenheter har skett
i direktavkastningskravet fér koncernens
jamforbara fastigheter. Den 31 december
2014, uppgick Akelius genomsnittliga direkt-
avkastningskrav till 4,72 procent.

Akelius marknadskunskap

Akelius ar mycket aktiva pa fastighetsmark-
naden och erhdller darigenom mycket
information fran den omfattande mangden
transaktioner.

Under 2014 erholl Akelius erbjudanden om
att kdpa fastigheter for 128 mdkr. Efter ut-
vardering lamnades bud pa 30 299 lagenhe-
ter for 30 mdkr och genom 71 transaktioner
koptes 7 783 lagenheter. Nyckeltalen pris per
kvadratmeter, hyresmultipel och direktav-
kastning fran utvarderingen av dessa lagen-
heter, och i synnerhet de dar vi lamnade
indikativa anbud, utgor basen i skattningen
av verkligt varde.

Utdver erbjudanden om kop, salde vi 1 300
lagenheter i 13 transaktioner under aret,
nastan uteslutande i Sverige. Realiserat pris vid
dessa forsaljningar gav vardefull information
om direktavkastningskrav och pris per kva-
dratmeter. Fastigheterna saldes till priser som
oversteg verkligt varde vid borjan av aret med
14 procent.

Extern vardering

For att verifiera den interna varderingen
|ater vi CBRE kvalitetssakra de interna varde-
ringarna av minst en tredjedel av bestandet
varje ar. Under 2014 granskade CBRE 280 av
880 fastigheter motsvarande 32 procent av
antalet fastigheter och 60 procent av verkligt
varde. Deras skattning var 103 mkr, eller 0,30
procent, hogre an den interna varderingen.
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Direktavkastningskrav, procent
Sverige Tyskland Kanada England Frankrike Totalt

Ingaende 4,84 4,64 4,47 - - 4,75
Kop -0,02 0,01 0,08 4,36 4,11 -0,03
Forsaljning -0,01 - 0,00 0,00 - -0,01
Jamforbart -0,02 0,07 0,00 - - 0,01
Valutadifferenser - - - - - 0,00
Utgaende 4,78 4,72 4,55 4,36 4,11 4,72

Kanslighetsanalys

Skulle marknadens direktavkastningskrav férandras, allt annat lika, paverkas verkligt varde i mkr

enligt tabellen nedan: .
Sverige Tyskland Kanada England Totalt*)

Direktavkastningskrav

+ 0,1 procentenheter -659 -475 -86 -82 -1 302
- 0,1 procentenheter 688 496 90 86 1359
Hyresintakter

+ 10 procentenheter 4761 2 257 580 414 8 012
- 10 procentenheter -4761 -2 257 -580 -414 -8 012

*) Frankrike ingar inte i berdkningen pa grund av det Idga antalet transaktioner som inte &r av vasentlig
betydelse for koncernen

Transaktioner under 2014
Sverige Tyskland Kanada England Frankrike Totalt

Erbjudanden om kop, mkr 7 560 56 737 23 210 35970 4503 127979
Indikativa anbud, mkr 4269 14 409 4642 4592 1792 29703
-Antal ldgenheter 4016 18 859 5297 1785 342 30299
-Antal indikativa bud 12 241 55 41 7 356
Genomforda kop, mkr* 2078 3384 1092 2 953** 172 9 678
-Antal lagenheter 1813 3586 1141 1153 90 7783
-Antal transaktioner 1 46 12 10 2 71

*) Inkluderar saval forsaljningspris som transaktionskostnader

**) Inkluderar kdpet av 868 lagenheter for 2 119 mkr fran systerbolag

Extern vardering
Antal CBRE verkligt Akelius verkligt Avvikelse, Avvikelse,

fastigheter  varde i mkr varde i mkr belopp procent
Sverige 108 9135 9148 -12 -0,13
Tyskland 104 19 031 18 986 45 0,24
Kanada 28 3369 3432 -63 -1,87
England 40 2922 2788 133 4,57
Summa 280 34 457 34 354 103 0,30
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Arets resultat for 2014

Driftsoverskott 1 882 mkr

Koncernens hyresintakter for perioden
okade med 577 mkr till 3 602 mkr (3 025). Av
intaktsdkningen beror 495 mkr pa ett utdkat
fastighetsinnehav och 82 mkr beror pa
Okade hyresnivaer i jamforbara fastigheter.

For jamforbara fastigheter och justerat for
forandrade valutakurser 6kade hyresintak-
terna med 3,4 procent jamfort med motsva-
rande period 2013.

Fastighetskostnaderna uppgick till 1 720 mkr
(1 446), varav 314 mkr (303) avsag underhall,
vilket pa arsbasis motsvarar 97 kronor per
kvadratmeter.

Justerat for forandrade valutakurser har
driftsdverskottet for jamforbara fastigheter
Okat med 7,1 procent.

For den totala fastighetsportféljen var over-
skottsgraden 52,2 procent (52,2).

Driftsoverskott i kr/kvm

kr/kvm 2013 2014
Hyresintakter 1114 1086
Underhall -97 -109
Taxebundna kostnader -182  -191
Driftkostnader -112 -112
Fastighetsskatt -31 -24
Tomtrattsavgald -1 -1
Fastighetsférvaltning* -109  -82
Driftsoverskott 582 567

*) I fastighetsforvaltning ingar kostnader for fyrtio
nyanstallda Construction Managers.

Vardedkning fastigheter 3,2 procent

Fastighetsbestandet 6kade i varde under
perioden med 1 412 mkr (1 569), vilket
motsvarar 3,2 procent (4,4).

Vardedkningen beror till storsta del pa
Okade hyresintakter.
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Finansiella poster -1 225 mkr
Finansiella intakter for perioden uppgick till
8 mkr (8) och finansiella kostnader var 1 231
mkr (1 257).

Koncernens rantekostnader har minskat med
11 mkr jamfért med foregaende ar.

Lagre finansiella kostnader i kombination
med ett allt hogre driftnetto medférde att
rantetackningsgraden steg fran 1.2 till 1.5.

Vid arsslutet var medelrdantan 3,94 procent
for total upplaning. Det var 0,81 procent-
enheter lagre an vid arets borjan. Den lagre
rantenivan i kombination med en lagre bela-
ningsgrad berdknas fa full effekt pa bolagets
resultat under kommande ar.

Vardeférandring derivatinstrument
-1 149 mkr

Finansiella derivatinstrument har under aret
paverkat resultatet med -1 149 mkr (1 138),
framst till foljd av sjunkande marknadsrantor.

Resultat fore skatt 852 mkr

Resultat fore skatt uppgick till 852 mkr

(2 897), vilket har paverkats negativt av en
minskning av vardet for derivatinstrument
med -1 149 mkr (1 138).

Skatt

Skattekostnader for perioden uppgick till
350 mkr (677) och avser huvudsakligen
uppskjuten skatt till foljd av orealiserad
vardeuppgang pa fastigheterna.

Total skuld i form av uppskjuten skatt var
2 375 mkr (2 032) vid arets slut, framst
relaterat till forvaltningsfastigheter.
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Hyresintakter, jamforbara fastigheter
mkr
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2013 2014

First class-uppgraderingar genererar
hyreshdjningar.

Medelranta
procent
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4,5

4,0

N

3,5 .

2013 2014

Under 2014 minskade medelrantan med 0,81
procentenheter, fran 4,75 till 3,94 procent.
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Driftsdverskott, jamforbara fastigheter
mkr

1550

1500

1450

1400

2013 2014

Streamline production skapar driftséverskott.

Rantetackningsgrad, totala lan
ganger

1,75

1,50

1,25 (
1.00

1 jan 2014

31 dec 2014

Minskning i ranta, kombinerat med 6kning i
driftsdverskott 6kade rantetackningsgraden.
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Stark kapitalstruktur, lag refinansieringsrisk

Vinster aterinvesteras i foretaget, detta leder
till ett vaxande eget kapital.

Den hoga andelen eget kapital ger Akelius
mojligheten att kombinera finansiell forsik-
tighet med formaga att vaxa.

Soliditet 38 procent

Vid utgangen av perioden var det egna kapi-
talet 22 583 mkr, vilket motsvarar en soliditet
om 38 procent.

Under perioden, lamnade Akelius Residential
Property en utdelning om 4 200 mkr, ge-
nomfdrde en nyemission av stamaktier om

5 003 mkr, emitterade preferensaktier for

4 020 mkr och redovisade ett hybridlan om
150 miljoner euro under eget kapital.

Preferensaktierna ar noterade pa Nasdaq
First North. Vid slutet av aret hade bolaget
16 000 aktieagare.

Akelius Residential Property har under aret
genomfort en aktiesplit dar 4 449 stamaktier
erhallits for varje innehavd stamaktie.

Beldningsgrad 52 procent

Koncernens upplaning har under aret 6kat
med 4 816 mkr till 30 336 mkr.

Beldningsgraden har minskat fran tidigare
56 procent till 52 procent under 2014 vilket
ar i linje med ambitionerna om att ha en
stark finansiell position.

Sakerstallda lan fran 28 banker

Vi har utvecklat langvariga relationer med
banker pa deras respektive hemmamarknad.

Vid slutet av 2014 hade vi lan hos 28 banker
i Sverige, Tyskland, England och Kanada. Lan
fran banker i flera l1ander medfor ett minskat
beroende av den finansiella stabiliteten hos
respektive land och bank.
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Sakerstallda l1an har 6kat med 5 194 mkr
under aret till 27 666 mkr, vilket motsvarar
en belaningsgrad pa sakerstallda lan av
47 procent.

Stallda sakerheter, i form av fastighetsin-
teckningar, har 6kat fran 25 545 mkr i slutet
av ar 2013 till 28 995 mkr i slutet av 2014,
okningen ar framst relaterat till kdp av
fastigheter.

Inlaning fran 37 000 privatkunder

37 000 privatkunder sparar utan sakerhet i
dotterbolaget Akelius Spar AB. Totalt utgor
detta 547 mkr.

Tva noterade obligationslan

Vid slutet av 2014 hade Akelius tva noterade
ej sakerstallda obligationslan, ett om

848 mkr med forfall i juni 2015 och ett om
350 mkr med forfall i mars 2018. Obliga-
tionslanen ar noterade pa Nasdaq Stock-
holm.

Vid slutet av 2014 hade Akelius ej pantsatta
fastigheter till ett varde av 4 938 mkr, mot-
svarande 4,1 ganger vardet av de ej saker-
stallda obligationslanen.
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Soliditet
procent

45

40

. S

30

2013 2014

Soliditeten har 6kat med 15 procent under
2014.

Rantebarande skuld

mkr  Andel
- Inldning fran privatkunder 547 2%
- Interna Ian 924 3%
- Obligationslan 1, juni 2015 848 3%
- Obligationslan 2, mars 2018 350 1%
Ej sdkerstéllda lan 2670 9%

Sakerstillda lan 27666 91%

Totala lan 30336 100%
Belaningsgrad, sakerstallda 1an 47%
Beldningsgrad, totala Ian 52%

91 procent av finansieringen har pant i
fastigheter som sakerhet.
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Beldningsgrad pa totala lan

procent
60
55
50
45

2013 2014

Ambitionen ar att reducera beldningsgraden
till 50 procent under 2015.

Antalet banker, per 31 december 2014

15

10

Z -1

Sverige Tyskland England  Kanada

Totalt antal banker ar 28. Diversifierad finan-
siering reducerar risk.
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Riskminimering

Minimering av valutarisk

Malet ar att minimera hur fluktuationer i va-
lutakurser paverkar soliditeten. Detta uppnas
genom att ha en valutaposition i respektive
valuta som ar lika med koncernens soliditet.
Variationer i valutakurserna har idag valdigt
liten paverkan pa soliditeten.

En konstant hog soliditet ger lagre risk for
bolagets agare, langivare och dvriga intres-
senter.

Kapitalbindning 4,5 ar

Den rantebarande skulden hade en genom-
snittlig kapitalbindningstid pa 4,5 ar, detta
jamfort med 4,6 ar i slutet av 2013.

Lan som forfaller inom ett ar uppgar till
3 816 mkr.

Minimering av refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken minskas med hjalp av
diversifierad finansiering, en 1ag belanings-
grad och tillgangar som dels genererar ett
stabilt kassaflode, dels har ett stabilt varde.

Refinansieringsprocessen for storre lan
startar 18 manader innan lanet forfaller med
ambitionen att forlangning skall ske ett ar i
forvag.

FOr mindre |an startar denna process gene-
rellt sett nio manader innan forfall.

Uppgradering av fastigheter till First Class
ger en snabb vardedkning vilket ocksa
minskar beladningsgraden. Det leder till att
vid refinansiering har sakerstéllda lan oftast
en lagre beldningsgrad an snittet pa 47
procent, vilket minskar refinansieringsrisken
ytterligare.
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Den laga belaningsgraden pa sakerstallda
lan minskar refinansieringsrisken pa de ej
sakerstallda lanen, detta eftersom de saker-
stallda Ianen kan 6kas och helt ersatta de lan
som ar ej sakerstallda.

Formagan att anskaffa kapital genom emis-
sioner av aktier eller obligationer minskar
refinansieringsrisken. Under 2014, har
Akelius anskaffat mer an 4 mdkr via kapital-
marknaden och 6 mdkr via bankmarknaden.

Rantebindning 4,2 ar

Med langfristig rantebindning skulle en
plotslig rantedndring ha liten paverkan pa
rantekostnaderna.

Av den totala lanebalansen pa 30 336 mkr sa
hade 8 581 mkr en fast rantebindning under
ett ar och 8 980 mkr hade en fast réantebind-
ning 6ver fem ar. Den genomsnittliga rante-
bindningen var 4,2 ar, jamfort med 5,0 ar vid
slutet av 2013.

Likviditet 1 765 mkr

Tillgangliga medel i form av kassa samt
sakerstallda men outnyttjade kreditavtal var
vid utgangen av perioden 1 765 mkr jamfort
med 1 597 i slutet av ar 2013. Obelanad del
av fastigheternas verkliga varde motsvarar
30 061 mkr.

First Class-fastigheter som ar centralt
beldgna i storstader med en likvid transak-
tionsmarknad skapar en gomd likvidreserv.
Med en ledtid pa tre till sex manader kan
storre forsaljningar genomforas.

Bolagets har efter arsskiftet 2014 beslutat
om att forstarka likviditeten till 3 000 mkr
och att 6ka andelen 1dn med lang kapital-
bindning.
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Rantebindning, totala lan Kapitalbindning, totala lan
ar ar
6,0 6,0
-16% -2%
4,0 4,0
2,0 2,0
0,0 0,0
2013 2014 2013 2014

Den genomsnittliga rantebindningen var 4,2 ar  Den ranteb&rande skulden hade en genom-
vid slutet av 2014. snittlig bindningstid pa 4,5 ar vid arets slut.
Laneforfall 2015 Likviditet i miljarder kronor

a1l : Bela-
Kalla for kapital mkr ningsgrad 10
- CMLS 45 34% ’
- ScotiaBank 303 50%
- TD Bank 115 359% 20
- Aareal 21 31%
- Berlin Hyp 436 54% 10
- Berlin Spk 454 50%
- Hypovereinsbank 97 52% 0,0
- Warburg Hyp 150 56% 2010 2011 2012 2013 2014
- Handelsbanken 550 59%
- Ovriga 73
- Kortfristig del av Likviditeten har i medeltal under de senaste
langfristig skuld 165 fem aren varit 1,7 mdkr. I slutet av 2014 var
Sikerstillda 13n 2 408 likviditeten 1,8 mdkr.
Akelius Spar, inlaning 547
Obligationslan 1, juni 2015 849
Ovrigt 12
Ej sdkerstillda lan 1408
Totalt 3 816
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Ovrig finansiell information

Kassaflodet

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
var 702 mkr (318).

Periodens nettoinvesteringar i forvaltnings-
fastigheter har medfoért att kassaflodet fran
investeringsverksamheten var -10 657 mkr

(-6 570).

Kapitalbehovet vid kop av fastigheter sa-
kerstalls fore undertecknande av kdpeavtal.
Lénsamma men inte tvingande uppgrade-
ringar till First Class kan vid behov stoppas
inom en tremanadersperiod.

Kassaflodet fran finanseringsverksamheten
var 10 174 mkr (6 283).

Moderbolaget

Finansnettot i moderbolaget uppgick under
perioden till -8 mkr (-308) och resultatet fore
skatt uppgick till -624 mkr (383) paverkat till
foljd av negativ vardeférandring av deriva-
tinstrument under perioden med -440 mkr
(253).

Under perioden har Akelius Residential
Property AB lamnat utdelning om 4 148 mkr,
genomfdort en nyemission av stamaktier for
5 003 mkr och preferensaktier for 4 020 mkr
och givit ut ett ej sdkerstallt obligationslan
for 350 mkr.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdammans férfogande star
moderbolagets balanserad vinst om

5 660 507 744 kronor och arets forlust om
486 969 226 kronor,

totalt 5173 538 518 kronor.

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras
pa foljande satt (mkr);

20 kronor utdelas per

preferensaktie 255
Till ny rékning 6verfors 4918
Summa disponerat 5174

Styrelsen och verkstallande direktoren
foreslar att ingen utdelning sker till
stamaktiedgarna. Maximal utdelning pa
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nuvarande antal utestdende preferensaktier
ska uppga till 20 kronor per aktie, totalt

255 000 000 kronor. Utdelningen skall
betalas med 5 kronor per avstamningsdag
och preferensaktie. Avstamningsdagar ar
den 5 maj 2015, 5 augusti 2015, 5 november
2015 och 5 februari 2016. Resterande
vinstmedel, 4 918 038 518 kronor dverfors i
ny rakning.

Forslaget baserat pa samtliga utestdende
stam- och preferensaktier den 31 december
2014. Forslaget kan komma att andras pa
grund av ytterligare forvarv av egna aktier
eller genom att aktier i eget forvar kan
komma att séljas fram till avstamningsdagen.

Styrelsens yttrande avseende
foreslagen utdelning

Koncernen och moderbolaget har en god
likviditet och efter féreslagen utdelning
uppgar koncernens soliditet till 38,0 procent
och moderbolagets soliditet till 21,5 procent.

Det finns enligt styrelsens beddmning med
hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd
affarsplan, investeringsplaner och férmaga
att erhalla langfristiga kreditet, 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

I januari 2015 koptes 36 fastigheter med
1 097 lagenheter i Tyskland. I slutet av

februari koptes fem fastigheter med 169
lagenheter i centrala Paris.

I januari emitterade bolaget obligationer
for 500 mkr. Obligationerna forfaller i mars
2018.

I mars, har bolaget aterkdpt obligationer
med férfall den 27 mars 2015. Aterkopta
obligationer kommer att makuleras. Det
nominella beloppet pa obligationer uppgar
darefter till 695 miljoner kronor.
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapport

Akelius Residential Property AB (publ) ar
ett svenskt publikt aktiebolag med sate i
Danderyd, Stockholms lan.

Bolaget ska aga och forvalta fastigheter
samt bedriva annan darmed forenlig verk-
samhet.

Bolagstyrningen regleras av aktiebolagsla-
gen och arsredovisningslagen och 6vriga
tillampliga lagar och regler.

Det 6vergripande uppdraget fran dgaren ar
en langsiktigt hdg och stabil avkastning. For
att sakerstalla detta kravs en god bolagsstyr-
ning dar ansvaret ar tydligt fordelat mellan
agare, styrelse och ledning.

Agarférhallanden

Akelius Apartments Ltd, Cypern, ager 89,5
procent av aktierna. Xange Holding Ltd,
Cypern, ager 10,1 procent av aktierna. De
utestdende preferensaktierna i Bolaget
motsvarar cirka 0,4 procent av totala antalet
aktier i Bolaget. Varje preferensaktie beratti-
gar till en tiondels rost.

Arsstamma

Arsstamman ar bolagets hégsta beslutande
organ dar aktiedgarnas ratt att besluta i
bolagets angelagenheter utdvas.

Arsstamman fattar beslut om andring i
bolagsordning och om férandring av eget
kapital.

Arsstamman utser styrelse och revisorer i
bolaget.

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

Bolagsordningen innehaller inga sarskilda
bestammelser om tillsattande och ent-
ledigande av styrelseledamoter, eller om
andring av bolagsordning.
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Vid arsstamman den 14 april 2014 faststall-
des rakenskaperna for 2013 och styrelsen
och verkstallande direktoren beviljades
ansvarsfrihet for rakenskapsaret 2013. Vidare
beslot arsstdmman att lamna utdelning om
1 000 000 000 kronor till aktieagaren och
att styrelsen for tiden intill nasta ordinarie
stamma ska besta av fem ordinarie ledamo-
ter. Det beslutades att 6ka antalet aktier till
2 104 650 000 genom en aktiesplit. Det
beslutades aven att 6ka bolagets aktieka-
pital med 178 572 000 kronor genom en
nyemission av 297 620 000 aktier med ett
kvotvarde om 0,60 kronor med avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesratt enligt aktie-
bolagslagen. Teckningskursen per aktie ar
6,72 kronor. Overkursen skall éverforas till
bolagets éverkursfond. Stamman beslutade
att valja OhrlingsPricewaterhouseCoopers
AB som revisionsbolag for tiden fram till
nasta ordinarie arsstamma.

Vid extra bolagsstamma den 25 april, beslu-
tades att ansluta bolagets aktier till Euroclear
Sweden AB.

Vid extra bolagsstéamma den 12 maj,
lamnade stamman bemyndigande till styrel-
sen att besluta om nyemission av samman-
lagt hogst 15 000 000 preferensaktier.

Vid extra bolagsstamma den 23 maj,
lamnade stamman bemyndigande till sty-
relsen att besluta om en utdelning maximalt
uppgaende till 15 kronor per preferensaktie.
Utdelningen skall betalas med 5 kronor per
avstamningsdag och preferensaktie. Avstam-
ningsdagar ar den 5 augusti 2014, den 5
november 2014 samt den 5 februari 2015.

Vid extra bolagsstamma den 21 augustilam-
nade stamman bemyndigande till styrelsen
att valja in tva ytterligare styrelsemedlem-
mar och meddelades att Roger Akelius har
begart uttrade och istallet bli invald som
styrelsesuppleant. Motet beslutade aven att
andra firmanamnet till, Akelius Residential
Property AB samt andra bolagsordningen
enligt besluten.
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Vid extra bolagsstamma den 18 december
lamnade stamman bemyndigande till
styrelsen att besluta om vinstutdelning pa
bolagets stamaktier med ett belopp om 1,25
kronor per stamaktie. Bolagsstamman beslot
aven att bolagets aktiekapital skall 6kas med
288 272 400 kronor genom emission av

480 454 000 stamaktier. De befintliga
aktierna kvotvarde uppgar till 0,60 kronor.
De nya stamaktierna emitteras till en teck-
ningskurs om 6,25 kronor per aktie. Overkur-
sen om 5,65 per aktie eller totalt

2 714 565 100 kronor skall 6verforas till
bolagets 6verkursfond.

Milj&
Akelius Residential Property driver inte

nagon egen tillstands- eller anmalningsplik-
tig verksamhet enligt 9 kap 68 miljcbalken.

Extern revision

Enligt bolagsordningen ska arsstdmman utse
lagst en och hogst tva revisorer. De valda
revisorerna granskar arsredovisning, kon-
cernredovisning, dotterbolagens arsredo-
visningar samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning.

Intern kontroll

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for
den interna kontrollen av den finansiella
rapporteringen.

For att sakerstalla den interna kontrollen har
styrelsen faststallt ett antal styrdokument
utifran en dvergripande struktur for bolags-
styrning. Utifran styrdokumenten ansvarar
verkstallande direktoren for att utforma
interna processer samt faststalla policyer och
instruktioner.

Under 2014 har bland annat en ny finanspo-
licy, rutin for fastighetsvardering och kom-
munikationspolicy tagits fram.

Flera processer och verktyg finns pa plats
inom koncernen for att sakerstalla effektiv
intern kontroll. Nedan ar nagra exempel:

-Planering, styrning och kontroll av verksam-
heten foljer organisationsstrukturen med
tydlig delegering av ansvar och befogenhe-

Forvaltningsberattelse

ter. 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.

-Stora systemutvecklingsprojekt for att skapa
ett gemensamt operativt datalager genom-
fordes under 2014. Dessutom rapporter

varje juridisk person i koncernen finansiella
rapporter kvartalsvis.

-Styrelsebeslut kravs for varje viktigt beslut
samt vid materiella férvarv av nya fastigheter.

-Tydlig delegering av behorighet finns i
samtliga dotterbolag.

-"Oppna dorrars politik” &r en process dar
anstallda kan 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 forbered-
da tillsammans och bedrivs i nara samarbete
med de externa revisorerna. Styrelsen har
beddmt att de kontroller och uppféljningar
som sker ar tillrackliga. Det anses darfor inte
for tillfallet motiverat med en sarskild intern-
revisionsenhet.
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Styrelse

Styrelsen utses av arsstamman och ska
enligt bolagsordningen besta av lagst tre
och hogst sju ledamoter. Styrelseuppdraget
galler till slutet av den forsta arsstamman
som halls efter det ar da ledamoten utsags.
Styrelsen har under 2014 bestatt av sex
ledaméter.

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att
ansvara for organisation och foérvaltning av
verksamheten och for den finansiella rap-
porteringen.

Styrelsen ansvarar ocksa for att inratta
system for styrning, intern kontroll och
riskhantering.

Styrelsens arbete och ansvar samt avgrans-
ning mot verkstallande direktorens arbete
och ansvar regleras av den arbetsordning
och den instruktion for verkstallande direk-
toren som faststalls pa det arliga konstitue-
rande styrelsemotet.

Styrelsen har haft 25 moten under 2014. Vid
styrelsemdten behandlas fragor av vasentlig
betydelse for bolaget sdsom faststallande av
affarsplan fér kommande verksamhetsar,
finanspolicy och policys fér verksamhets-
styrning och intern kontroll, arbetsordning
for styrelse och instruktion for verkstallande
direktoren, kdp och forsaljning av fastigheter
samt finansieringsfragor. Vidare informeras
styrelsen om det aktuella affarslaget pa
fastighets- och kredititmarknaderna.

Roger Akelius

Styrelsesuppleant sedan
2014 och grundare

Fodd 1945

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

Ordférande sedan 2010
Fodd 1947

Civilekonom. Tidigare VD
for Danske Bank i Sverige.

Anders Janson

Styrelseledamot sedan 2005
Fodd 1954

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

Pal Ahlsén

Styrelseledamot och VD
sedan 2010

Fodd 1972

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

Igor Rogulj
Styrelseledamot sedan 2010

Fodd 1965

Arkitekt. Sedan tjugo ar
verksam i Berlin.

Michael Brusberg

Styrelseledamot sedan 2014
Fodd 1964

Civilekonom och tidigare VD
pa Jeppesen Systems AB.

Staffan Jufors
Styrelseledamot sedan 2014

Fodd 1951

Civilekonom och tidigare VD
pa Volvo Lastvagnar AB.
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Verkstallande direktor och ledning

Styrelsen utser den verkstallande direktéren
och faststaller arligen en instruktion som
reglerar arbets- och ansvarsfordelningen
mellan styrelse och verkstallande direktoren.
Verkstallande direktoren ansvarar for den
|6pande verksamheten och for finansiell
rapportering och ska |6pande rapportera till
styrelsen om bolagets utveckling i forhallan-
de till faststalla styrdokument.

Koncernledning

Verksamheten ar organiserad i fem enheter,
en for varje land. Till stod for organisatio-
nen finns centrala enheter for ekonomi,
controlling, finans, IT, inkdp och utbildning.
Koncernledningen omfattade inklusive den
verkstallande direktoren tio personer vid
arets slut.

VD, Koncernchef

Landschefer

Landscheferna ansvarar for Idnsamheten

i respektive land. Detta innebar ansvar for
forvaltning, uthyrning, service, uppgrade-
ring, projekt, kdp och forséljning, vardering
av fastigheter, redovisning i dotterbolag,
skatte- och momsdeklarationer.

I landsorganisationerna arbetade totalt 423
personer vid arets slut.

Koncernstaber

Koncernstaber ansvarar for dvergripande re-
dovisnings- och skattefragor, konsolidering
av gruppen samt controlling. Finansiering
och likviditetshantering, inkép av material
och StreamLine Production, IT och system
samt utbildning via Akelius University ingar i
koncernstaberna. P& koncernstaber arbetade
totalt 21 personer vid arets slut.
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. Vice verkstallande
Sverige B
d direktor yag
Tyskland Ekoqom| och IT och System
Finans
Kanada Persongl— F§st|ghgts—
utveckling forvaltning
Affars- .
England utveckling Kundservice
Frankrike

51



Nyckeltal for koncernen

Eget kapital

Eget kapital, mkr

Soliditet, procent

Andel riskkapital, procent
Avkastning pa eget kapital, procent

Rantebarande skulder
Beldningsgrad sakerstallda 1an, procent
Beldningsgrad totala lan, procent
Rantetackningsgrad sakerstallda lan
Rantetackningsgrad totala lan

Rantebindning

Medelranta sakerstallda lan, procent
Medelranta totala lan, procent
Rantebindning sakerstallda lan, ar

Kapitalbindning sakerstallda lan, ar
Rantebindning totala lan, ar

Kapitalbindning totala lan, ar

Fastigheter

Antal lagenheter

Uthyrningsbar area i tusental kvm
Tillvaxt hyresintakter, procent*
Tillvaxt driftsdverskott, procent*
Reell vakansgrad bostader, procent

Verkligt varde fastigheter, mkr
Ingdende

Valutakursdifferenser
Vardeforandring

Investeringar

Kop

Forsaljning

Reklassificering

Utgaende

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

* For jamforbara fastigheter
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2014
31 dec

22583
38
47

47
52
1,8
1,5

3,80
3,94
4,4
4,9
4,2
4,5

47 896
3472
34

7,1

1,0

44 104
1745
1412
1881
9678

-1 084

57 736
16 629
4,72
0,01

2013
31 dec

15169
33
46
24

49
56
14
1.2

4,42
4,75
5,3
4,8
5,0
4,6

41 319
2992
58

6,7

0,7

35437
454
1569
1531
6 901
-1 801
13
44104
14 736
4,75
-0,01

2012
31 dec

9970
27
39
27

53
59
15
1,2

4,63
4,85
57
53
54
5,0

35443
2576
4,4

4,1

0,7

32 352
-359
2671
1493
1663
-2 383

35437
13755
4,73
-0,28

Forvaltningsberattelse

2011
31 dec

8 567
26
41

50
60
1,6
1,3

4,94
5,26
58
6,0
5,6
57

35151
2632
3.8

8,3

0,7

28 269

-44
1025
1138
3792
-1828

32 352
12 292
5,07
0,01

2010
31 dec

8 211
28
46

48
61
1,6
1.2

5,28
5,63
58
50
57
5,2

31502
2424

0,6

29 255
-838
356
917
972

-2 392

28 269
11 662
5,09



Fastigheter Sverige

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

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Fastigheter Tyskland

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

Fastigheter Kanada**

Medelhyra bostader, CAD/kvft/man
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent
Tillvaxt hyresintakter*, procent
Tillvaxt driftsdverskott*, procent
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

* For jamforbara fastigheter

2014
31 dec

1156
3,7

3,5

8,0
29571
14 899
4,78
24 407

7,77
54

31

58
21171
16 752
4,72
19 423

1,83
6,6

7,0
-17.8
3432
21 808
4,55
2823

2013
31 dec

1114
5,8
5,5
33

26 784

14 115

4,84

23 867

7,71
5,6
6,8

13,7
15 549
15 398

4,64
15 769

1,94
7,7
20,6
56,4
1758
20710
4,47
1683

2012
31 dec

1074
50

3.8

52

23 456
13 809
4,79
21707

7,52
5,6
6,8
1,0

11981

13 649

4,64

13736

2,01
11,2

1074
22 026
4,52
1046

Forvaltningsberattelse

2011
31 dec

1026
51

22 574
12 055

515
23 354

7,19
7,0

9778
12 903
4,87
11797

1,34

26

19 833
4,25
17

2010
31 dec

967
19

21 377
11 435

515
22 926

6,85
4,0

6 892
12 623
491
8576

** Delar av fastighetsportfoljen i Toronto, Kanada, forvarvades fran ett systerbolag under slutet
av 2013. Ovanstaende tabeller redovisar utveckling som om koncernen skulle ha agt fastigheter-

na sedan 2011.
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Forvaltningsberattelse

2014 2013 2012 2011 2010
31dec 31ldec 3ldec 31ldec 3ldec

Fastigheter England**

Medelhyra bostader, GBP/kvft/man 1,74 1,55 1,54 1,04 -
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent 11,3 01 13,7 - -
Tillvaxt hyresintakter*, procent 59 29,0 - - -
Tillvaxt driftsdverskott*, procent 93 31,7 - - -
Verkligt varde, mkr 3395 1792 1580 145 -
Verkligt varde, kr/kvm 53606 36430 32730 22872 -
Direktavkastningskrav, procent 4,36 4,64 4,53 4,77 -
Antal lagenheter 1153 870 870 97 -

Fastigheter Frankrike

Medelhyra bostader, EUR/kvm/man 21,31 - - - -
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent - - - - -
Tillvaxt hyresintakter*, procent - - - - -
Tillvaxt driftsdverskott*, procent - - - - -

Verkligt varde, mkr 166 - - i, i}
Verkligt varde, kr/kvm 60 732 - - - -
Direktavkastningskrav, procent 4,11 - - - -
Antal lagenheter 90 - - , i

* For jamforbara fastigheter

** Delar av fastighetsportféljen i England forvarvades fran systerbolag under mars 2014. Ovan-
stdende tabeller redovisar utveckling som om koncernen skulle ha agt fastigheterna sedan 2011.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i mkr

Hyresintakter
Driftkostnader
Underhall

Driftsoverskott

Central administration

Ovriga intékter och kostnader
Vardeférandring férvaltningsfastigheter
Rorelseresultat

Rénteintakter

Rantekostnader

Ovriga finansiella intikter och kostnader
Vardeforandring derivatinstrument
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Poster som kan komma att omklassificeras till
resultatet

Omrakningsdifferenser
Arets totaltresultat

Resultat hanforligt till:
- moderbolagets aktiedagare
- innehav utan bestdammande inflytande

Totalresultat hanforligt till:
- moderbolagets aktiedgare
- innehav utan bestammande inflytande

Vinst per aktie fore och efter utspadning, kr

2014

3602
-1 406
-314

1882

-54

-14
1412
3226

-1191
-39
-1 149
852

-350
503

745
1248

503

1245

0,15

2013

3025
-1143
-303

1579

-55
-85
1569
3 008

-1 203
-54
1138
2 897

-677
2220

206
2426

2216

2422

1,21

Finansiella rapporter

Not

9 10

11

13
13
13

15

Noterna pa sidan 65 till 96 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr 2014-12-31  2013-12-31 Not
Tillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar 14 -
Forvaltningsfastigheter 57 736 44 104 16
Materiella anlaggningstillgangar 21 18 17
Derivatinstrument - 100 22
Uppskjutna skattefordringar 9 663 15
Finansiella anlaggningstillgdngar 119 204 19
Summa anldggningstillgangar 57 899 45 089

Kundfordringar och andra fordringar 612 544 19
Derivatinstrument 0 0 22
Likvida medel 278 59 20
Summa omsiattningstillgangar 890 603

Summa tillgangar 58 789 45 692

Noterna pa sidan 65 till 96 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr

Eget kapital och skulder

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Valutaomrakningsreserv

Balanserad vinst inklusive arets resultat

Summa eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedagare

Innehav utan bestammande inflytande
Summa eget kapital

Upplaning

Derivatinstrument
Uppskjutna skatteskulder
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Upplaning

Derivatinstrument
Leverantorsskulder och andra skulder
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2014-12-31

1737
8 548
782
10119

21 187

1396
22 583

26 519
2 466
2384

33

31403

3 816
53
935

4 804

58 789

2013-12-31

1263
1937
42

11 896

15138

31
15169

22 398
1496
2 695

25

26 614

3123
24
762

3 909

45 692

Noterna pa sidan 65 till 96 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Not

25

21
22
15
23

21
22
23
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Koncernens forandring av eget kapital

Belopp i mkr

Eget kapital 2012-12-31
Kapitaltillskott
Nyemission
Fondemission

Ladmnat koncernbidrag
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Eget kapital 2013-12-31
Forvarvad minoritet
Omféring

Hybridlan

Utdelning

Nyemission

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Eget kapital 2014-12-31

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Aktie-
kapital

400

183
680

. Valuta-
Overkurs omriknings
fond reserver

- -164

1937 -

- 206

1937 42
-1937 -

8 548 -

- 741

8 548 782

Balan-
serad
vinst

9707
680

-680
-27
2216

503

10119

Summa

9943
680
2120

Finansiella rapporter

Innehav
utan be-
stimmande
inflytande

27

31
41

1365
-52

1396

Noterna pa sidan 65 till 96 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Totalt
eget
kapital

9 970
680
2120
-27
2220
206
15169
41

1365
-4 200
8 960
503
745

22 583



Finansiella rapporter

Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i mkr 2014 2013

12 man 12 man
Kassaflode fran rorelsen 1879 1570
Betalda rantekostnader -1173 -1 249
Betald skatt -4 -3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 702 318
Kop av immateriella anldggningstillgangar -14 -
Investeringar i forvaltningsfastigheter -1881 -1531
K6p av forvaltningsfastigheter -9678 -6 901
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 1064 1765
Forsaljning/kop av dvriga anlaggningstillgangar -149 97
Kassaflode fran investeringsverksamheten -10 657 -6 570
Nyemission 8 960 2120
Kapitaltillskott 1377 680
Upptagna lan 10 087 9361
Amortering av lan -6 043 -6 122
Kop/forsaljning av derivatinstrument -71 271
Koncernbidrag - -27
Utdelning -4 136 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 10174 6 283
Forandring av likvida medel 219 31
Likvida medel vid arets borjan 59 28
Likvida medel vid arets slut 278 59

Noterna pa sidan 65 till 96 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Finansiella rapporter

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr 2014 2013 Not
12 man 12 man

Hyresintakter - 51 6

Fastighetskostnader - -18 7

Underhall - -6

Driftsoverskott - 27

Avskrivningar, nedskrivningar
och reverseringar pa materiella

anlaggningstillgangar - -2 8, 17
Bruttoresultat - 25
Central administration -55 -116 9 10
Ovriga intakter 16 61 8
Resultat vid forsaljning av fastigheter - 76
Rorelseresultat -38 46
Resultat fran andelar i koncernbolag - 498 12
Finansiella intakter 1093 656 13
Finansiella kostnader -1101 -964 13
Vardeférandring derivatinstrument -440 253
Resultat fore bokslutsdispositioner -486 489
Bokslutsdispositioner -138 -106 14
Resultat fore skatt -624 383
Skatt 137 94 15
Arets resultat -487 477
Totalresultat -487 477
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr

Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Summa materiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernbolag

Langfristiga fordringar pa koncernbolag
Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anldaggningstillgangar

Fordringar pa koncernbolag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

2014-12-31

13 270
1055
377

14 702
14 706

7911
58

155
8131

22 838
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Finansiella rapporter

2013-12-31

10 806
3262
240

14 308
14 308

82

91

14 399

Not

18
19
15

19

20
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Finansiella rapporter

Moderbolagets balansriakning

Belopp i mkr 2014-12-31 2013-12-31 Not
Eget kapital och skulder

Aktiekapital (2 895 499 000 aktier) 1737 1263 25
Reservfond 28 28
Uppskrivningsfond 70 70

Summa bundet eget kapital 1836 1361
Balanserad vinst 1 513 3247
Overkursfond 8 548 1937

Arets vinst -487 477

Summa fritt eget kapital 9 574 5661

Summa eget kapital 11 410 7 022
Langfristiga rantebdrande skulder 3108 2424 21
Langfristiga rantebdrande skulder, koncernbolag 2510 224 21
Derivatinstrument 671 231 22
Summa langfristiga skulder 6 289 2 879
Kortfristiga rantebdrande skulder 918 16 21
Kortfristiga rantebarande skulder, koncernbolag 3984 4 454 21
Leverantorsskulder 2 6

Ovriga kortfristiga skulder 139 - 23
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 96 22 23
Summa kortfristiga skulder 5139 4 498

Summa eget kapital och skulder 22 838 14 399

Stéllda sakerheter 380 - 24
Ansvarsforbindelser 22 845 19 385 24
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Moderbolagets forandring av eget kapital

Aktie-
kapital
Belopp i mkr

Eget kapital 2013-01-01 400
Nyemission 183
Fondemission 680
Kapitaltillskott -
Arets resultat/totalresultat -
Eget kapital 2013-12-31 1263

Nyemission av stam- och
preferensaktier 475

Utdelning -
Arets resultat/totalresultat -
Eget kapital 2014-12-31 1737

Reserv-
fond

28

28

Upp-
skrivnings-
fond

70

70

Balans-
erad
vinst

3 247
-680
680
477
3724

-2 211
-487
1026

Total

3745
183

680
477
5085

475
-2 211
-487
2 862

Finansiella rapporter

Overkurs-
fond

8 548
-1937

8 548

Totalt
eget
kapital

3745
2120
680
477
7 022

9023
-4 148
-487
11 410
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i mkr

Kassafldde fran rorelsen
Betalt finansnetto
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Ko&p av materiella anlaggningstillgangar

Likvid fran forsaljning av materiella anlaggningstillgangar
Resultat fradn andelar i koncernbolag

Forvarv av dotterbolag

Likvid fran forsaljning av dotterbolag

Kop av finansiella anlaggningstillgadngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Forsaljning av derivatinstrument

Likvid fran emission av stamaktier
Aktieagartillskott

Utdelning

Kassaflode fran finansverksamheten

Forandring av likvida medel

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2014
12 méan

90

-18
72

-138
-2 464

-5674
-8 281

13 219
-9730

9023

-4 148
8 364

154

155

Finansiella rapporter

2013
12 man

-96
-329
-425

-16
361
413
-1522

261
-3 262
-3765

6 559
-5325
156
2120
680

4190



Finansiella rapporter

Redovisningsprinciper och noter

Not1 Allman information

Koncernredovisningen omfattar moderbola-
get Akelius Residential Property AB och dot-
terbolag (tillsammans benamnda “koncernen”
eller "Akelius”). Akelius Residential Property
AB har sitt sate i Danderyd, Sverige.

Arsredovisningen och koncernredovisningen
har godkants av styrelsen och verkstallande
direktdren den 16 mars 2015 och forelaggs
arsstamman den 14 april 2015 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 arsre-
dovisning har avrundats, medan berakningarna
utférts utan avrundning. Detta kan medféra

att vissa tabeller och nyckeltal till synes inte
summerar korrekt.

Not 2.1 Grund for rapporternas
upprattande

Koncernredovisningen for Akelius Residential
Propertykoncernen har upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen , ARL, International
Financial Reporting Standards, IFRS, och IFRS
IC-tolkningar sddana de antagits av EU samt,
RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for
koncerner”. Den har upprattats enligt anskaff-
ningsvardemetoden forutom vad betraffar
vardering av forvaltningsfastigheter och de-
rivatinstrument vilka ar varderade till verkligt
varde via resultatrakningen samt uppskjuten
skatt vilken ar varderad till nominellt varde.

Moderbolagets redovisning ar upprattad i
enlighet med Arsredovisningslagen, ARL,

och den av Radet for finansiell rapportering
utgivna rekommendationen RFR 2, Redovis-
ning for juridiska personer. I de fall moderbo-
laget tillampar andra redovisningsprinciper
an koncernen anges detta separat, se avsnitt
2.18.

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska
kronor, vilken ocksa ar rapporteringsvalutan
for saval moderbolaget som koncernen.
Samtliga belopp ar om inte annat anges re-
dovisade i miljoner kronor och avser perioden
1 januari till 31 december for resultatrak-
ningsrelaterade poster och 31 december for
balansrakningsrelaterade poster.

Att uppratta rapporter i Gverensstammelse
med IFRS och god redovisningssed kraver
anvandning av en del viktiga uppskattningar
for redovisningsandamal. Vidare kravs att
ledningen gor vissa bedémningar vid tillamp-
ningen av koncernens redovisningsprinciper.
De omraden som innefattar en hég grad av
beddémning, som ar komplexa eller sddana
omraden dar antaganden och uppskattningar
ar av vasentlig betydelse for koncernredovis-
ningen anges i not 4.

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

Not 2.2 Klassificering

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

Not 2.3 Koncernredovisning

Dotterbolag ar alla féretag vilka moderbo-
laget direkt eller indirekt har bestdmmande
inflytande och har ratten att utforma finan-
siella och operativa strategier. Dotterbolag
medtas i koncernredovisningen fran och med
den dag da det bestammande inflytandet
overfors till koncernen och de ingar inte i
koncernredovisningen fran och med den dag
det bestammande inflytandet upphor.
Koncerninterna transaktioner, balansposter,
intdkter och kostnader pa transaktioner
mellan koncernbolag elimineras.
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Nar forvarv sker av ett bolag utgor forvar-
vet antingen ett forvarv av rorelse eller ett
forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar
foreligger om forvarvet avser fastigheter,
med eller utan hyreskontrakt, och inte i 6vrigt
tillfor koncernen unik kompetens.

Ovriga forvarv ar rérelseférvary.,

Dotterbolagen redovisas initialt i koncernre-
dovisningen enligt forvarvsmetoden vilket
innebar att dotterbolagens egna kapital,
faststallt som skillnaden mellan tillgangars
och skulders verkliga varden, elimineras i sin
helhet. Forvarvsrelaterade kostnader kost-
nadsfors nar de uppstar.

Da forvarv av dotterbolag ej avser forvarv av
rorelse utan forvarv av nettotillgangar i form
av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaff-
ningskostnaden pa de forvarvade nettotill-
gangarna i forvarvsanalysen.

Not 2.4 Segmentrapportering

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, Canada och Frankrike.
Sverige och Tyskland &r vasentliga for kon-
cernen och redovisas darfor separat. England,
Kanada och Frankrike rapporteras tillsam-
mans som ett eget rérelsesegment

Not 2.5 Omrakning av utlandsk
valuta

Funktionell valuta och rapporterings-
valuta

Poster som ingar i de finansiella rapporterna
for de olika enheterna i koncernen ar vardera-
de i den valuta som anvands i den ekonomis-
ka miljo dar respektive foretag huvudsakligen
ar verksamt, funktionell valuta. I koncernre-
dovisningen anvands svenska kronor, som ar
koncernens rapportvaluta.
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Finansiella rapporter

Transaktioner och balansposter
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till
den funktionella valutan enligt de valutakur-
ser som géller pa transaktionsdagen eller
den dag da posterna omvarderas. Valuta-
kursvinster och -forluster som uppkommer
vid betalning av sddana transaktioner och

vid omrakning av monetéra tillgangar och
skulder i utlandsk valuta till balansdagens
kurs, redovisas i rorelseresultatet i resultatrak-
ningen. Valutakursvinster och -forluster som
hanfor sig till 1an och likvida medel redovisas
i resultatrakningen som finansiella intakter
eller kostnader. Undantag ar nar lanen utgor
sakringar som uppfyller villkoren foér sakrings-
redovisning av nettoinvesteringar da vinster
och forluster redovisas i Ovrigt totalresultat.

Omrakning av utlandska koncern-
foretag

Resultat och finansiell stallning for alla
koncernbolag som har en annan funktionell
valuta @n rapporteringsvalutan, omraknas
till koncernens rapporteringsvaluta enligt
féljande:

* Tillgangar och skulder for var och en
av balansrakningarna omraknas till
balansdagens kurs,

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

* Valutakursdifferenser vid omrakning
redovisas i Ovrigt totalresultat.

Not 2.6 Intakter och kostnader

Hyresintakter

Hyresintakter resultatfors i den period de
avser. Vid fortidsinldsen av hyreskontrakt pe-
riodiseras ersattningen 6ver det ursprungliga
kontraktets 16ptid, savida inte nytt kontrakt
tecknats da inldsenbeloppet resultatfors i sin
helhet.

Intakter fran fastighetsforsaljningar
Intakter fran fastighetsforsaljningar bokfors
pa tilltradesdagen, savida det inte strider mot
sarskilda villkor i kdpekontraktet



Administrationskostnader

Koncernens kostnader for administration
fordelas pa fastighetsadministration som
ingar i driftsdverskott och central administra-
tion som omfattar kostnader pa koncernover-
gripande niva sasom kostnader for koncern-
ledning och finansiering.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intakter bestar av ranteintakter och
rantebidrag och finansiella kostnader bestar
av rantekostnader och andra kostnader for
upplaning. Kostnader for uttag av pantbrev
redovisas |I6pande som en finansiell kostnad
forutom 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.

Not 2.7 Leasing

Akelius ar leasetagare

Leasing dar en vasentlig del av riskerna och
fordelarna med dgande behalls av leasegi-
varen klassificeras som operationell leasing.
Betalningar som gors under leasingperioden
kostnadsfors i resultatrakningen linjart dver
leasingperioden. I koncernen finns endast le-
asingavtal som klassificeras som operationell
leasing. Koncernens leasing bestar av kontor,
bilar och kopiatorer.

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 redovis-
ning av hyresintakter framgar av avsnitt 2.6.

Not 2.8 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegringar.
Forvaltningsfastigheter bestar frikdpt mark
och byggnader. Forvaltningsfastigheter redo-
visas initialt till anskaffningsvarde, inklusive
direkt hanforliga transaktionskostnader. Efter
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den initiala redovisningen redovisas forvalt-
ningsfastigheter 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 Gverlatas mellan initie-
rade 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.

Forandringar i verkligt varde av férvaltnings-
fastigheter redovisas som vardefoérandring

i resultatrakningen. Tilkommande utgifter
aktiveras enbart nar det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade med till-
gangen kommer att erhallas av koncernen
och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet
samt att dtgarden avser utbyte av en befintlig
eller inférandet av en ny identifierad kom-
ponent. Reparations- och underhallsutgifter
resultatfors I6pande i den period som de
uppstar. Férvaltningsfastigheter varderas
enligt Niva 3.

Not 2.9 Immateriella och materiella
anlaggningstillgangar

Materiella och immateriella anlaggningstill-
gangar redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag for avskrivningar. I anskaffningsvardet
ingar utgifter som direkt kan hanforas till
forvarvet av tillgangen. De materiella och
immateriella anlaggningstillgangarna skrivs
av linjart under tillgdngens beraknade nytt-
jande period. Nyttjandeperioden beddms
vara fem ar for maskiner och inventarier och
immateriella anlaggningstillgangar.

Not 2.10 Nedskrivningar

En nedskrivning av immateriella och materiel-
la anlaggningstillgangar gors med det belopp
varmed tillgangens redovisade varde dversti-
ger dess atervinningsvarde. Atervinningsvar-
det ar det hogre av tillgangens verkliga varde
minskat med forsaljningskostnader och dess
nyttjandevarde.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernen
till verkligt varde via resultatrakningen och
omfattas darfor inte av ovanstaende princip
betraffande nedskrivningar.
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Not 2.11 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i ba-
lansrékningen inkluderar bland tillgdngarna
likvida medel, kundfordringar och 6vriga
fordringar, derivatinstrument samt bland skul-
derna leverantdrsskulder och 6vriga 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 resultatrakning-
en. Redovisning sker darfor olika beroende pa
hur de finansiella instrumenten har klassific-
erats enligt nedan.

Likvida medel

I likvida medel ingar, kassa, banktillgodoha-
vanden och &vriga kortfristiga placeringar
med forfallodag inom tre manader fran
anskaffningstidpunkten. Likvida medel redo-
visas till nominellt varde.

Kundfordringar

Kundfordringar ar belopp som ska betalas av
kunder for salda varor eller utférda tjanster

i den I6pande verksamheten. Om betalning
forvantas inom ett ar klassificeras de som
omsattningstillgdngar. Om inte, tas de upp
som anlaggningstillgangar.

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

Leverantdrsskulder och andra skulder
Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala
for varor eller tjanster som har forvarvats i
den |6pande verksamheten fran leverantorer.
Leverantdrsskulder och andra skulder med
kort 16ptid och redovisas till nominellt varde.

Upplaning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt
varde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaning redovisas darefter till upplupet an-
skaffningsvarde och eventuell skillnad mellan
erhdllet belopp, netto efter transaktionskost-
nader, och aterbetalningsbeloppet redovisas i
resultatrakningen fordelat over laneperioden,
med tillampning av effektivrantemetoden.
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Derivatinstrument

Sakringar av nettoinvesteringar

I enlighet med koncernens finanspolicy ska
valutakursrisker begransas genom att inves-
teringar i utlandet ska till cirka 70 procent
finansieras i respektive lands funktionella
valuta. Detta uppnas dels genom att det
utlanska bolaget upptar lan och dels genom
att annat bolag i koncernen upptar lan i den
funktionella valutan som ska sakras. Den
effektiva delen av valutakursforandringen
redovisas i 6vrigt totalresultat och den inef-
fektiva delen redovisas som finansiell intakt
eller kostnad i resultatrakningen.

Rantederivat

Akelius Residential Property anvander derivat
i enlighet med koncernens finanspolicy for att
erhdlla dnskad genomsnittlig rantebindnings-
tid och ranterisker.

Det marknadspris som anvands for derivat
ar kdopkursen, medan for finansiella skulder
saljkurs anvands. 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 rantederivat. Derivatinstrument redovisas

i balansrakningen per kontraktsdagen och
varderas |6pande till verkligt varde via resulta-
trakningen.

Not 2.12 Ersattning till anstallda

For tjansteman i Sverige tryggas ITP
2-planens férmansbestdamda pensionsa-
taganden 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 for-
mansbestamd plan som omfattar flera arbets-
givare. For rakenskapsarets 2014 har bolaget
inte haft tillgang till information for att kunna
redovisa sin proportionella andel av planens
forpliktelse, forvaltningstillgdngar och kostna-
der vilket medfort att planen inte varit mdjlig
att redovisa som en férmansbestamd plan.



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

Foretagets ataganden for pensioner for
tjansteman i Tyskland, Kanada, England och
Frankrike redovisas som avgiftsbestamd plan.

Totala avgifter for 2014 var 11 mkr.

Not 2.13 Aktuell och uppskjuten
skatt

Arets skattekostnad omfattar aktuell och
uppskjuten skatt. Den aktuella skattekostna-
den berdknas pa basis av de skatteregler som
pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken
beslutade i de lander dar moderbolaget och
dess dotterbolag ar verksamma och genere-
rar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrak-
ningsmetoden, pa alla temporara skillnader
som uppkommer mellan det skattemassiga
vardet pa tillgdngar och skulder och deras
redovisade varden i koncernredovisningen.
Den uppskjutna skatten redovisas emellertid
inte om den uppstar till foljd av en trans-
aktion som utgor den forsta redovisningen
av en tillgang eller skuld som inte ar ett
rorelseférvarv och som, vid tidpunkten for
transaktionen, varken paverkar redovisat eller
skattemassigt resultat. Uppskjuten inkomst-
skatt beraknas med tillampning av skatte-
satser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvantas galla nar den
berdrda uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den
omfattning det ar troligt att framtida skatte-
massiga Overskott kommer att finnas tillgang-
liga, mot vilka de temporara skillnaderna kan
utnyttjas.

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

Not 2.14 Avsattningar

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

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

Not 2.15 Kassaflédesanalys

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

Not 2.16 Upplysningar om
narstaende

Vad galler koncernens transaktioner med
narstdende hanvisas till not 10 avseende
ersattningar till ledande befattningshavare
och till not 26 avseende Ovriga narstaende-
transaktioner.

Not 2.17 Nya och andrade standarder,
vilka godkants av EU, som har
tillampats av koncernen

Foljande standarder tillampas av koncernen
for forsta gangen for rakenskapsar som borjar
1 januari 2014 och har inte haft vasentlig
inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

IFRS 10 "Koncernredovisning” bygger pa
redan existerande principer da den identifie-
rar kontroll som den avgérande faktorn for
att faststalla om ett foretag ska inkluderas i
koncernredovisningen. Standarden ger ytterli-
gare vagledning for att bista vid faststallandet
av kontroll ndr detta ar svart att bedéma.

IFRS 11 "Samarbetsarrangemang”, fokuse-
rar pa de rattigheter och skyldigheter som
parterna i ett samarbetsarrangemang har,
snarare an pa samarbetsarrangemangets
juridiska form.

IFRS 12 "Upplysningar om andelar i andra
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foretag” omfattar upplysningskrav for alla
former av innehav i andra foretag, sasom
dotterbolag, samarbetsarrangemang, intres-
seforetag och ej konsoliderade strukturerade
foretag.

IFRIC 21 "Levies” innebar en tolkning av IAS
37 "Avsattningar, eventualforpliktelser och
eventualtillgangar”. IAS 37 klargor kriterierna
for att redovisa en skuld, varav ett kriterium
ar att bolaget har en befintlig forpliktelse till
foljd av en intraffad handelse (dven benamnt
forpliktande handelse). Tolkningen klargor
att den forpliktande handelsen som utléser
skyldigheten att redovisa en skuld for att
betala en skatt eller avgift ar den aktivitet
som i den aktuella lagstiftningen beskrivs
vara den som utldser skyldigheten att betala
avgiften. Fran och med 2014 tillampar Akelius
IFRIC 21 Levies och redovisar hela arets skuld
relaterat till fastighetsskatt i bokslutsrappor-
ten for januari-december 2014. Dessutom
redovisas en forutbetald kostnad vilken
periodiseras linjart over rakenskapsaret. IFRS
11 har inte inneburit nagon férandring for
Akelius.

Nya standarder och tolkningar som annu
inte har tillampats av koncernen.

IFRS 9 “Finansiella instrument” hanterar
klassificering, vardering och redovisning av
finansiella tillgangar och skulder. Den fullstan-
diga versionen av IFRS 9 gavs ut i juli 2014.
Den ersatter de delar av IAS 39 som hanterar
klassificering och vardering av finansiella
instrument.

Koncernen har annu inte utvarderat effekterna
av inférandet av standarden.

Not 2.18 Moderbolagets
redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar ARL, arsredovis-
ningslagen, och RFR 2, Redovisning for juri-
diska personer. Moderbolaget tillampar andra
redovisningsprinciper an koncernen

i de fall som anges nedan.

Uppstallningsformer

Resultat- och balansrakning foljer arsredovis-
ningslagens uppstallningsform. Det innebar
skillnader, jamfért med koncernredovisning-
en, framst avseende finansiella intakter och
kostnader, rapport 6ver totalresultat, avsatt-
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ningar och rapport éver férandringar i eget
kapital. Aven en del noters uppstallning ser
annorlunda ut jamfort med koncernens.

Andelar i koncernbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for eventuella ned-
skrivningar. I anskaffningsvardet inkluderas
forvarvsrelaterade kostnader och eventuell
tillaggskopeskilling. Nar det finns en indi-
kation pa att andelar i dotterbolag minskat
i varde gors en berakning av atervinnings-
vardet. Ar detta lagre 4n 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
vérdets princip enligt Arsredovisningslagen,
ARL. Derivatinstrument i bolaget bestar i
huvudsak av ranteswapar vilka anvands for att
sakra exponering for ranterisker. Ranteskill-
nader vilka ska erhallas eller erlaggas till foljd
av ranteswapar redovisas i posten finansiella
kostnader och periodiseras Over avtalstiden.

Koncernbidrag

Ladmnade och erhallna koncernbidrag re-
dovisas som bokslutsdispositioner. Under
2014 har svenska regelverk forandras. RFR
2 innehaller anpassningar kopplade till ge-
nomforda forandringar i IFRS. Forandringar
gjorda under 2014 har inte haft nagon
paverkan.

Not 3 Finansiell riskhantering

Akelius ar genom sin verksamhet exponerad
for olika typer av finansiella risker inklude-
rande hyresintakter, verkligt varde pa fastig-
heter och finansiella risker som refinansie-
ringsrisk, ranterisk, likviditetsrisk, valutarisk
samt kreditrisk.

Hyresintakter

Akelius Residential Property affarsidé ar
att langsiktigt dga, utveckla och forvalta
bostadsfastigheter med formaga att
generera ett stadigt vaxande kassaflode.
Den operationella risken begransas genom



att fastighetsportfoljen ar koncentrerad till
bostadsfastigheter i orter med befolknings-
tillvaxt. En stark hyresmarknad fér bostader
i Sverige, Tyskland, Kanada, England och
Frankrike reducerar risken for langsiktiga
vakanser. Dagens hyresnivaer ger mojlighet
till framtida hyreshdjningar och darmed
vardedkning. En procents forandring av
hyresintakterna motsvarar en férandring av
intakterna om 30 mkr.

Verkligt varde fastigheter

Forvaltningsfastigheterna redovisas till
verkligt varde med vardeforandring i resulta-
trakningen. Vardet paverkas av utvecklingen
av forvantat driftsoverskott och avkastnings-
krav. Se ytterligare information pa sid 38,
Fastighetsvardering.

Likviditetsrisk, 16ptid finansiella instrument
2014

mkr
Ovriga fordringar
Finansiella anldggningstillgangar

Hyresfordringar

Ovriga finansiella tillgangar

Kassa och bank

Finansiella omséttningstillgangar
Totala finansiella tillgangar

Upplaning
Derivatinstrument
Langfristiga finansiella skulder

Upplaning

Derivatinstrument
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Kortfristiga finansiella skulder
Totala finansiella skulder

Finansiella rapporter

Refinansierings- och likviditetsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att
finansiering inte kan erhallas, eller bara
erhallas pa for bolaget oférmanliga villkor.

Likviditetsrisk avser risken att inte ha tillgang
till likvida medel vid dalig likviditet pa kredit-
marknaden.

Refinansieringsrisken reduceras genom att
fastighetskrediter finns hos 28 olika banker
och genom att fastighetsportfoljen enbart ar
beldnad till 52 procent (56) av verkligt varde.
Likviditeten sakerstalls genom att Idnga
kreditavtal tecknas med ett flertal banker. Se
ytterligare information pa sid 44.

Tabellen visar forfallostrukturen pa Akelius
finansiella tillgangs- och skuld-

instrument. Siffrorna ar odiskonterade kas-
safldden baserade pa avtalstidpunkt och
inkluderar bade ranta och nominellt belopp:

upp till 1 ar 1-5ar mer &n 5 ar
- 115 3

0 115 3

63 - -
549 - -
278 - -
890 0 0
890 115 3

- 20 044 6 475

- 987 1479

0 21 032 7 954

3 816 - -
53 - -
280 - -
655 - -

4 804 0 0
4 804 21 032 7 954

Refinansieringsprocessen for storre lan startar 18 manader innan lanet forfaller med
ambitionen att forlangning skall ske ett ar i férvag. For mindre lan startar denna process

generellt sett nio manader innan forfall.
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Not 3 Finansiell riskhantering, fortsattning

Ranterisk

Ranterisken avser risken for att forandringar
i rantelaget paverkar Akelius upplanings-
kostnad negativt. FOr att ytterligare minska
risken, eller variationer i kassaflédet, binds
rantor pa lang sikt. Vid utgangen av raken-
skapsaret hade 30 procent (40) av fastig-
hetskrediterna en rantebindning langre an
fem ar och 28 procent (16) hade en rante-
bindning kortare an ett ar. Med hansyn till
den ldga andelen 1dn med rorlig rénta far en
forandring av marknadsrantorna en begran-
sad paverkan pa resultatet. En procentenhets
forandring av marknadsréantorna motsvarar
59 mkr (32) i férandrade rantekostnader.

For att erhalla dnskvard rantebindning
anvands rantederivat. Rantederivatens
vardeutveckling ar beroende av hur mark-
nadsrantan utvecklas i forhallande till den
avtalade rantan, valuta och av aterstaende
|optid. Vid utgangen av aret var netto-vardet
i derivatportféljen 2 519 mkr (1 520).

En parallellforskjutning av diskonteringsran-
tan som anvants vid vardering av rantederi-
vaten med en procentenhet skulle paverka
vardet med 727 mkr. Minskar aterstaende
|6ptid med ett ar Okar vardet med 464 mkr.
Vid forfall har ett derivatkontrakts verkliga
varde upplosts i sin helhet och vardefor-
andringen har saledes 6ver tid inte paverkat
eget kapital.

Valutakurser anvanda i redovisningen

Valutarisk
GBP - England

EUR - Tyskland, Frankrike
CAD -Kanada
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Valutarisk

Akelius verkar pa flera olika geografiska
marknader och genomfoér transaktioner i
utlandsk valuta och ar darigenom utsatt
for valutaexponering. Detta paverkar bade
transaktionsexponering (kassaflddet) och
omrakningsexponering (balansrakning).

Investeringar utomlands ska finansieras i
lokalvaluta sa att relationen mellan net-
totillgadngarna i den lokala valutan och
bruttotillgdngarna ar i nivd med koncernens
soliditet. Detta innebar att valutafluktua-
tioner inte paverkar koncernens soliditet.

Ur risksynpunkt ar 1ag varians i soliditet
viktigare an |ag varians i det egna kapitalet
utryckt i koncernens funktionella valuta, SEK.
Policyn medfor att eget kapital uttryckt i

SEK férandras vid forandrade valutakurser.
En forandring om +/- 10 procent av valuta-
kursen for SEK mot EUR och SEK mot CAD
motsvarar en forandring av eget kapital med
+/- 966 mkr. Soliditeten forandras +/- 3,8
procent. Soliditeten foréandras eftersom valu-
tasakringen per arsskiftet inte ar fullstandigt
effektiv.

Balansdagskurs Genomshnittskurs
2014 2013 2014 2013

12,1388 10,7329 11,2917 10,1863
9,5155 8,9430 9,0968 8,6494
6,7196 6,0720 6,2089 6,3259



Finansiella rapporter

Not 3 Finansiell riskhantering, fortsattning

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att koncernens kunder ej uppfyller sina dtaganden, det vill sdga ej betalar
skulderna. Landscheferna ar ansvariga for avsattning till nedskrivning av forvantade kundfor-
luster. Nedskrivningarna gors individuellt for varje kund och totalt enligt tidigare erfarenheter.

Kundfordringar 2014

Brutto Nedskrivning
mkr
0-30 dagar 36 0
31-60 dagar 6 0
61-90 dagar 4 0
aldre an 90 dagar 42 -25
Total 88 -25
Avsittningar for osakra kundfordringar

2014 2013

mkr
Avsattningar vid arets borjan 0 -
Avsattningar redovisade for potentiella vardeminskningar 24 -
Omrakningsdifferenser 1 -
Avséttningar vid arets slut 25 -

Kundfordringar om 63 (61) redovisas netto
efter avsattningar for osakra fordringar och
andra nedskrivningar uppgaende till 24 (0).
Avsattningar for osakra fordringar samt

Kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen
ar att trygga koncernens formaga att fort-
satta sin verksamhet, sa att den kan fortsatta
att generera avkastning till aktiedgarna och
nytta for andra intressenter och att uppratt-
halla en optimal kapitalstruktur for att halla
kostnaderna for kapitalet nere.

For att uppratthalla eller justera kapitalstruk-
turen, kan koncernen férandra den utdelning
som betalas till aktiedgarna, utfarda nya
aktier, konvertera lan till eget kapital, eller
salja tillgangar for att minska skulderna.

nedskrivningar som har redovisats i resulta-
trakningen uppgick till 24 (0).

Koncernen bedémer kapitalet pa basis av
soliditet. Soliditet beraknas som eget kapital

i relation till balansomslutning. Vid utgangen
av perioden var det egna kapitalet 22 583
mkr, vilket motsvarar en soliditet om 38
procent. Se not 25 for ytterligare information.
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Not 3 Finansiell riskhantering, fortsattning

Berakning av verkligt varde

Verkligt varde pa finansiella instrument som
handlas pa en aktiv marknad baseras pa var-
deringar utifrdn aktuella marknadsdata. For
finansiella tillgangar anvands aktuell kopkurs
och for finansiella skulder anvands aktuell
saljkurs. Verkligt varde for derivatinstrument
beraknas som nuvardet av framtida kassa-
floden. Verkligt varde for finansiella skulder
berdknas genom att diskontera framtida
kontrakterade kassafloden till aktuell mark-
nadsranta.

For kundfordringar och leverantorsskulder
antas nominellt varde med avdrag for even-
tuella vardeminskning bedéms motsvara
deras verkliga varde.

Vérdering av finansiella instrument kan
klassificeras i olika vardenivaer beroende av
hur underliggande data for 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 @n noterade priser ingadende i niva 1.

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

Verkligt varde pa ranteswapar som inte
handlas pa en aktiv marknad faststalls med
hjalp av varderingstekniker.

Berakningar av verkligt varde for derivaten
ar baserade pa niva 2 i hierarkin for verkligt
varde. Jamfort med 2013 har inga forflytt-
ningar 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 kon-
trakten ingatts till marknadspris pa boksluts-
dagen. Skillnaden i kassafléde diskonteras
med en ranta dar hansyn tagits for motpar-
ternas kreditrisk.

For finansiella instrument som kundford-
ringar och leverantdrsskulder for vilka inte
observerbar marknadsinformation finns
tillganglig bedoms det verkliga vardet over-
ensstdmma med redovisat varde da dessa
instrument har en kort 16ptid. Instrumenten
redovisas till upplupet anskaffningsvarde
med avdrag for eventuell nedskrivning.



Not 3 Finansiell riskhantering, fortsattning

Finansiella instrument per kategori per 31 december 2014

mkr
Tillgangar

Kundfordringar och andra
fordringar

Likvida medel

Summa

Skulder
Uppléning
Derivatinstrument

Leverantorsskulder och
andra skulder

Summa

Redovisat och verkligt virde pa finansiella instrument per 31 december 2013

mkr
Tillgangar
Derivatinstrument

Kundfordringar och andra
fordringar

Likvida medel

Summa

Skulder
Uppléning
Derivatinstrument

Leverantdrsskulder och
andra skulder

Summa

Skillnaden mellan verkligt varde och redovi-
sat varde beror pa att vissa skulder redovisas

Tillgangar
vérde-
rade till
verkligt
varde via
resultat-
rakningen

2519

2519

Tillgangar
varde-
rade till
verkligt
varde via
resultat-
réakningen

100

100

1520

1520

till upplupet anskaffningsvarde.

Skulder
virderade till
Lane- och verkligt varde
kund- via resultat-
fordringar rakningen
728 2
278
1006 2
- 30336
935 -
935 30 336

Skulder
varderade till
Line- och Verkligt varde

kundford- via resultat-
ringar réakningen
748 -

59 -

807 0

- 25521

787 -

787 25521

Totalt
redo-

visat
varde

730
278
1008

30 336
2519

935
33790

Totalt
redo-

visat
varde

100

748
59
907

25521
1520

787
27 828

Niva 1

1199

1199

Niva 1

1021

1021

Finansiella rapporter

Niva 2 Niva 3

730
278
1008

29137
2519

935
32591

Niva 2

100

748
59
907

24 500
1520

787
26 507

Niva3
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Totalt
verkligt
varde

730
278
1008

30 336
2519

935
33789

Totalt
verkligt
varde

100

748
59
907

25521
1520

787
27 507

Det bokférda vardet av kundfordringarna
beddms vara detsamma som det verkliga
vardet eftersom kredittiderna ar korta.
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Not4 Uppskattningar och bedémningar

Upprattandet av finansiella rapporter kraver
att styrelsen och koncernledningen gér upp-
skattningar och anvander sig av vissa antagan-
den. Uppskattningar och antaganden paverkar
saval resultat som balansrakningen samt
upplysningar som ldmnas sdsom ansvarsfor-
bindelser. Uppskattningar och bedomningar
utvarderas I6pande och baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer, inklusive for-
vantningar pa framtida handelser som anses
rimliga under radande forhallanden.

Fastighetsvardering

Uppskattning av verkligt varde fastigheter
beskrivs pa sid 38, Fastighetsvardering.

Uppsjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrak-
ningsmetoden, pa alla temporéra skillnader
som uppkommer mellan det skattemassiga
vardet pa tillgangar och skulder och deras
redovisade varden i koncernredovisningen.
Akelius redovisat uppskjutna skattefordring-
ar utifran ledningens uppskattningar om
framtida skattemassiga overskott paverkade
av de skatteregler som galler i de jurisdiktio-
ner bolaget driver verksamhet i. Utfallet kan
dock skilja sig at beroende av forandrade
skatteregler och affarsklimat.

Narstaenderelationer

Huvuddelen av fastighetsportfljen i England
koptes fran systerbolag under mars 2014 for

2 119 mkr. Foretagsledningen anser att trans-
aktionen skett till marknadsmassiga villkor.

Preferensaktier

Akelius emitterade preferensaktier for 4 020
miljoner kronor under 2014. Preferensaktier
som inte har en fast 16ptid och dar emit-
tenten inte har en avtalsenlig skyldighet

att betala nagon ersattning, ar eget kapital
enligt IFRS regler. Aven om preferensaktiernas
villkor stipulerar att Akelius har mdjlighet att
|6sa in aktier med stod av ett styrelsebeslut,
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bedomer ledningen att det ar mycket osan-
nolikt att det skulle kunna handa. Som en
konsekvens darav klassificerades preferens-
aktierna som eget kapital fran dagen for den
forsta utgivningen.

Hybridlan

Under 2014 togs ett hybridlan om 150
miljoner euro upp av Akelius Residential
Propertys tyska dotterbolag, Akelius GmbH.
Enligt IFRS regler, kan en, evigt utstalld obli-
gation, som sannolikt inte kommer att |6sas
in fore utgangen, klassificeras i eget kapital,
i motsats till skulder i balansrakningarna.
Foretagsledningen bedémer att det ar mycket
osannolikt att hybridlanet kommer att |0sas
in. Som en konsekvens darav klassificeras
hybridlanet som eget kapital.



Finansiella rapporter

Not 5 Segmentrapportering

Verksamheten har organiserats baserat pa Verksamheten i Kanada forvarvades fran
den geografiska uppdelningen Sverige, moderbolaget Akelius Apartments Ltd i
Tyskland, England, Canada och Frankrike. slutet av december 2013 darfor har den
Sverige och Tyskland ar vasentliga delar av kanadensiska verksamheten inte paverkat
koncernen och redovisas darfor separat. koncernens driftsdverskott under 2013.
Eﬂgland, Kanada och Frankf'k? rapporteras Verksamheten i England férvarvades fran
tillsammans som ett eget rorelsesegment. Akelius Apartments Ltd i mars 2014 och
Fordelningen av resultatansvar per segment

: pe paverkar koncernens driftoverskott delvis
sker till och med driftséverskottet och under 2014

forandring av verkligt varde for forvaltnings-
fastigheter. Av posterna i balansrakningen
fordelas forvaltningsfastigheter per segment.

Segmentinformation jan-dec 2014

Sverige  Tyskland Ovriga Totalt
mkr
Hyresintakter 2101 1249 251 3602
Driftskostnader -842 -438 -126 -1 406
Underhall -196 -101 -16 -314
Driftsoverskott* 1063 710 109 1882
Central administration - - - -54
Ovriga intakter och kostnader - - - -14
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 838 391 183 1412
Rorelseresultat - - - 3 226
Ranteintakter - - - 7
Rantekostnader - - - -1191
Ovriga finansiella intakter och kostnader - - - -39
Vardeforandring derivatinstrument - - - -1 149
Resultat fore skatt - - - 852
Driftsoverskott 1063 710 109 1882
Vardeforandring 838 391 183 1412
Totalavkastning 1901 1101 292 3294
Totalavkastning per ar,
procent 71 71 16,6 7,5
Verkligt varde fastigheter 29 571 21171 6 994 57 736

*) Det finns inga ofdrdelade poster i driftséverskott.
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Not 5 Segmentrapportering, fortsattning

Segmentinformation jan-dec 2013

Sverige Tyskland Ovriga Totalt
mkr
Hyresintakter 2038 987 - 3025
Driftskostnader -789 -354 - -1143
Underhall -231 -72 - -303
Driftsoverskott 1018 561 - 1579
Central administration - - - -55
Ovriga intakter och kostnader - - - -85
Vardeférandring
forvaltningsfastigheter 815 729 25 1569
Rorelseresultat - - - 3 008
Ranteintakter - - - 8
Rantekostnader - - - -1 203
Ovriga finansiella intakter och kostnader - - - -54
Vardeforandring derivatinstrument - - - 1138
Resultat fore skatt - - - 2 897
Drifts6verskott 1018 561 - 1579
Vardeférandring 815 729 25 1569
Totalavkastning 1833 1290 25 3148
Totalavkastning per ar,
procent 7,8 10,8 - 8,9
Verkligt virde fastigheter 26 797 15 549 1758 44104
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Not 6 Hyresintakter

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013

mkr
Bostadsintakter 3207 2670 - 48
Lokalintakter 308 270 - 1
Ovriga hyresintikter 58 55 - 2
Ovriga intdkter 28 30 - -
Summa 3 602 3025 - 51

Samtliga hyreskontrakt for lokaler klassificeras som operationell leasing och genererar hyres-
intakter. Framtida hyresintakter som hanfor sig till icke uppsagningsbara operationella leasin-
gavtal fordelas enligt féljande:

Forfallostruktur lokalkontrakt Koncernen
2014 2013

mkr

Forfaller inom 1 ar 877 17

Senare an 1 ar men inom 5 ar 227 172

Senare an 5 ar 105 50

Summa 1209 239

Not 7 Fastighetskostnader

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013

mkr
Taxebundna kostnader -587 -533 - -10
Driftskostnader -362 -311 - -5
Fastighetsskatt -99 -66 - -1
Tomtrattsavgald -4 -4 - -
Fastighetsforvaltning -353 -229 - -3
Summa -1 406 -1143 - -18

Betraffande personalkostnader vilka ingar i kostnader for fastighetsforvaltning hanvisas till
not 10, Personalkostnader
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Not 8 Ovriga intakter och kostnader Moderbolaget
Koncernen
2014 2013 2014 2013
mkr
Fakturering koncernbolag 3 3 17 55
Ombkostnader forsaljning fastigheter -20 -37 - -
Resultat forsaljning anlaggningstillgdngar 2 1 - -
Kostnader rorelsefastighet - -31 - -
Avskrivingar forvaltningsfastighet - - - -2
Avskrivingar kontorsinventarier och
immateriella tillgangar -8 -5 0 -
Nedskrivningar goodwill - -21 - -
Ovriga intakter 9 5 -1 8
Summa -14 -85 16 61

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde
med avdrag for linjara avskrivningar under
tillgangens berdknade nyttjande period.

Koncern

Maskiner och inventarier 20 procent
Moderbolag

Forvaltningsfastigheter 0.75 procent

Not 9 Ersattning till revisorerna

PWC Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
mkr
Revisionsuppdraget 8 4 1 -
Revision utdver revisionsuppdraget 1 1 -
Skatteradgivning 6 4 1 2
Ovriga tjanster 2 1 1 1
Summa 17 10 3 3
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Not 10 Personal — I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader

Medeltal anstillda

2014 2013

Kvinnor Man Summa Kvinnor Man Summa
Moderbolaget
Sverige 7 12 19 26 22 48
Koncernen
Sverige 79 90 169 44 47 91
Tyskland 46 53 929 39 43 82
Kanada 24 27 51 - - -
England 4 7 11 - - -
Frankrike 0 1 1 - - -
Summa 160 190 350 109 112 221

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013

mkr
Ledande befattningshavare 18 14 6 9
Ovriga anstallda 138 91 11 20
Summa léner och andra erséttningar 157 105 18 29
Pensionskostnader 11 26 4 21
Sociala avgifter 38 31 6 12
Summa kostnader 206 162 27 62
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Not 10 Personal — I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader, forts

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader till styrelse och ledning

Innehav av
Lon och preferens-
andra Pensions- Sociala aktier per
Koncernen 2014 ersiattningar kostnader avgifter Summa 31 dec 2014
mkr
Styrelseordforande;
Leif Norburg 0,3 - - 0,3 2730
Anders Janson 01 - - 0,1 800
Igor Rogulj 01 - 0 0,1 -
Staffan Jufors*) 01 - 0,1 0,2 279
Michael Brusberg*) - - - - 1000
Koncernen
Verkstallande direktor;
Pal Ahlsén 21 0,3 0,7 31 450
Andra ledande
befattningshavare 15,6 2,0 33 20,9 5260
Summa 18,3 2,3 4,1 24,7 10 519

*) Staffan Jufors och Michael Brusberg ar styrelsemedlemmar sedan augusti 2014.

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader till styrelse och ledning

Innehav av
Lon och preferens-
andra Pensions- Sociala aktier per
Koncernen 2013 ersattningar kostnader avgifter Summa 31 dec 2013
mkr
Styrelseordférande;
Leif Norburg 0,3 - - 0,3 -
Anders Janson 01 - - 01 -
Igor Rogulj 01 - 0 01 -
Koncernen
Verkstallande direktor;
Pal Ahlsén 1,9 0,3 0,7 2.9 -
Andra ledande
befattningshavare 12,2 19,0 5,8 37,0 -
Summa 14,6 19,3 6,5 40,4 -
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Not 10 Personal — |6ner, andra ersattningar och sociala kostnader, forts

Ledande befattningshavare

Gruppen 6vriga ledande befattningshavare
omfattar 10 (9) personer varav 1 (1) kvinna.
Med verkstallande direktor finns lojali-
tetsbonusavtal som forfaller i 2018. Loner
och andra ersattningar till 6vriga ledande
befattningshavare utgors enbart av fast 16n
utbetald under 2014.

Styrelseledamoter

Arvode till styrelsens ordférande och leda-
moter utgar enligt beslut pa arsstémman,
vilket bland annat innebar att ledamot som
ar anstalld av Akelius-koncernen inte erhaller
nagot arvode. Styrelseledamd&terna har
mojlighet att fakturera sitt arvode genom
bolag. Ersattning till styrelsen avser arsarvo-
de enligt beslut pa arsstamman. Inga rorliga
ersattningar eller tantiem har utbetalts.

Avtal om avgangsvederlag med
ledande befattningshavare

Med verkstallande direktoren och fyra dvriga
ledande befattningshavare har avtal traffats
om avgangsvederlag uppgaende till sex till
tolv manadsloner vid uppsagning fran fore-
tagets sida. Fran befattningshavares sida ar
uppsagningstiden tre till sex manader.

Not 11 Vardeforandring, forvaltningsfastigheter

2014 Sverige Tyskland Kanada England Frankrike Totalt
Realiserad

vardeférandring 117 - 1 2 - 120
Orealiserad

vardeforandring 720 393 144 50 -14 1293
Summa 837 393 145 52 -14 1412
2013

Realiserad

vardeforandring 153 - - - - 153
Orealiserad

vardeférandring 662 729 25 - - 1416
Summa 815 729 25 - - 1569
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Not 12 Resultat fran andelar i koncernbolag

mkr

Forsaljningsintakt salda dotterbolag
Bokfort varde salda dotterbolag
Nedskrivningar andelar i dotterbolag
Utdelning

Summa

Not 13 Finansiella intakter och kostnader

mkr

Ranteintakter

Ranteintakter fran koncernbolag
Valutakursdifferenser

Ovriga finansiella intakter
Summa finansiella intakter

Rantekostnader

Rantekostnader fran koncernbolag
Kostnader inlaningsverksamhet
Ovriga finansiella kostnader
Summa finansiella kostnader
Finansnetto

Koncernen
2014 2013
6 4
1 4
1 -
8 8
-1 026 -1 008
-166 -195
-6 -6
-33 -48
-1 231 -1 257
-1 223 -1 249

Finansiella rapporter

Moderbolaget

2014 2013

- 761

- -261

- -22

- 20

- 498
Moderbolaget

2014 2013

0 -

833 606

259 50

0 -

1093 656

-218 -139

-815 -816

-68 -9

-1101 -964

-8 -308

Rantekostnaderna har minskat 2014 eftersom medelrantan pa skulderna ar lagre.
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Not 14 Bokslutsdispositioner

mkr
Koncernbidrag
Summa

Not 15 Skatt

Inkomstskatt, mkr

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Summa

Koncernen
2014 2013
1 -27
1 -27

Koncernen
2014 2013
-7 -4
-343 -673
-350 -677

Finansiella rapporter

Moderbolaget
2014 2013
-138 -106
-138 -106

Moderbolaget

2014 2013
0 -1
137 95
137 94

Skillnad mellan arets skattekostnad och skattekostnad baserad pa gallande skattesatser:

mkr

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesatser

- | procent

Ovriga ej skattepliktiga intdkter

/ej avdragsgilla kostnader

Andrad skattesats temporéra skillnader
Forandring temporara skillnader
Summa

Effektiv skattesats i koncernen, procent

Koncernen
2014 2013
852 2 897
-238 -620
27,9 21,4
-6 -18
-19 -144
-87 105
-350 -677
41,0 234

Moderbolaget
2014 2013
-624 383
137 -84
22,0 22,0
32
1 146
137 94

Den aktuella skatten har berdknats utifran féljande nominella skattesatser: 22,0 procent (22,0)
i svenska bolag, 30,175 procent (30,175) i tyska bolag och 26,5 (25,0) procent i kanadensiska
bolag, 20,0 (24,0) procent i England och 33,3 (-) procent i Frankrike.
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Not 15 Skatt, fortsattning

Fordandring av uppskjuten skatt i balansrakningen

mkr Tillgangar
Koncernen

Ingaende balans 663
FOrvarv -
Salda fastigheter -
Resultatpaverkande poster -642
Omrakningsdifferenser 4
Omeklassificering -16
Utgaende balans 9
Moderbolaget

Ingaende balans 240

Resultatpaverkande poster 137

Omklassificering -

Utgaende balans 377

Uppskjuten skatteskuld/fordran

Nettobalans

mkr Jan1l
Koncernen

Forvaltningsfastigheter 2 681
Derivatinstrument -328
Underskottsavdrag -321
Ovrigt -
Summa 2032
Moderbolaget

Derivatinstrument -51
Underskottsavdrag -189
Summa -240

2014

Skulder

2 695
-23
-299
26
-16

2 384

Andring
i RR

603
-251
-21
16

343

-97
-39
-137

Netto
skulder

2032
-23
343
-23

0

2 375

-240
-137

-377

Salda
tillganga

23

23

Finansiella rapporter

2013
Netto
Tillgangar Skulder skulder
721 2028 1307
12 86 74
- -23 -23
-84 590 674
14 14 0
663 2 695 2032
153 8 -145
87 -8 -95
240 0 -240
Valutakurs- Nettobalans

differenser Dec 31
-23 3284
- -579
- -345
- 16
2 375

- -148
- -228
- -377

Bruttobeloppet av underskottsavdrag uppgar till 1 503 mkr (1 364) for koncernen. Bruttobe-
loppet av underskottavdrag som inte ar redovisat uppgar till 1 035 mkr (858) och har ingen

forfallotid.
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Not 16 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter 2014

mkr Sverige
Ingadende balans 26 797
Investeringar 932
Vardeforandring 837
Forvarv 2078
Avyttringar -1 072
Valutakursdifferenser -
Summa 29 571

Forvaltningsfastigheter 2013

mkr Sverige
Ingadende balans 23 456
Investeringar 964
Vardeforandring 815
Forvarv 3 350
Avyttringar -1 801
Ombklassificeringar* 13
Valutakursdifferenser -
Summa 26 797

Tyskland

15 549
647
393

3384
1199
21171

Tyskland

11 981
568
728

1818

454
15 549

Kanada

1758
139
145

1092

-4
302
3432

Kanada

25
1733

1758

England

162

England

Finansiella rapporter

Frankrike

1
14
172

166

Frankrike

Koncernen

44 104
1881
1412
9678

-1 084
1745

57 736

Koncernen

35437
1531
1569
6 901

-1 801

13
454
44104

*) Rorelsefastigheterna har omklassificerat till forvaltningsfastigheterna under 2013 f6r 13 mkr.

Se sida 38, Fastighetsvardering, for ytterligare information.
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Not 17 Immateriella och materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
Materiella anlaggningstillgangar, mkr 2014 2013 2014 2013
Anskaffningsvarde
Ingéende redovisat varde 55 45 2 2
Investeringar 6 9 - -
Reallokeringar -9 - - -
Rorelseférvary 4 - - -
Valutakursdifferenser 2 - - -
Utgaende redovisat varde 58 55 2 2
Avskrivningar och nedskrivningar
Ingaende redovisat varde -37 -31 -2 -2
Reallokeringar 6 - - -
Nedskrivningar -5 -5 - -
Valutakursdifferenser -1 - - -
Utgaende redovisat varde -37 -37 -2 -2
Redovisat varde
Per 1 jan 18 14 0 0
Per 31 dec 21 18 0 0

Koncernen Moderbolaget
Immateriella anlaggningstillgangar, mkr 2014 2013 2014 2013
Anskaffningsvarde
Ingéende redovisat varde - - - -
Investeringar 14 - 5 -
Valutakursdifferenser - - - -
Utgaende redovisat varde 14 - 5 -
Redovisat varde
Per 1 jan - - - -
Per 31 dec 14 - 5 -

Immateriella anldaggningstillgangar avser programvara till IT-system som stdéder organisationen.

88  Akelius Residential Property AB (publ), 2014



Not 18 Andelar i koncernbolag

mkr

Ingaende anskaffningsvarden
Kop

Kapitaltillskott

Forsaljningar

Utgaende anskaffningsvarden

Ingaende nedskrivningar
Arets nedskrivningar
Forsaljningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende bokfort virde

Ingaende varde
Kapitaltillskott
Kép

Forsaljning
Nedskrivning
Utgaende varde

Moderbolaget

Bolag

Akelius Fastigheter Odlan i Hbg AB
Akelius GmbH

Akelius Holding AB

Akelius Hotell och Fastigheter AB
Akelius Kanada AB

Akelius Lgh Kullen Vastra 58 AB
Akelius Lots GmbH & Co KG
Akelius Lagenheter AB

Akelius Lagenheter Krokodilen 11 AB
Akelius Lonnldven AB

Akelius Spar AB (publ)

Larjungen Lagenheter 40 AB
Akelius UK Holding 1 AB

Akelius France 1 AB

Utgaende redovisat virde

*) Detta avser enbart stamaktier

Org nr
556644-7727
556705-7673
556650-2414
556709-6564
556661-3823
556549-6360
556709-3363
556878-6502
556618-8123
556876-5498
556709-6028
556878-6494

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

Andel*
100%
94,9%
100%
100%
100%
100%
94,9%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Finansiella rapporter

Moderbolaget
2014 2013
11 077 9 825
0 145
2464 1377
- -271
13 541 11 077
-271 -258
- -22
- 10
-271 -271
13 270 10 806
10 806 9567
2464 1377
0 145
- -261
- -22
13 270 10 806

Aktier/ Bokfort

andelar
100
1000
5000

1 000
1000

20 541 962
1 000
1000

10 000
1000

1 000
1000

varde
0

5977
0

0

145

250
5692

1100
106

13 270
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Not 19 Kundfordringar och andra fordringar

Kundfordringar avser framst fordringar pa bostadshyresgaster. Se not 3 for ytterligare infor-
mation. Fordringar pa koncernbolag avser I6pande avrakning mellan moder- och dotterbolag.
Koncerninterna lan [6per med marknadsmassiga villkor. Ingen sakerhet har stallts for lanens
fullgdrande.

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013
mkr
Fordran pa koncernbolag 5 7 1055 3262
Reversfordringar 2 79 - -
Sparrade bankmedel* 108 116 - -
Ovriga fordringar 4 2 - -
Summa langfristiga 119 204 1055 3 262
Kundfordringar 63 61 - -
Fordringar pa koncernbolag 36 2 7911 82
Forskottsbetalningar for fastigheter 235 260 - -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 155 172 58 6
Reversfordringar 1 - - -
Ovriga fordringar 122 49 7 2
Summa kortfristiga 612 544 7 976 90
Summa kundfordringar och andra fordringar 730 748 9031 3 352

*)Sparrade bankmedel avser frdmst garantier till banker for derivattransaktioner.

Not 20 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
mkr 2014 2013 2014 2013
Banktillgodohavanden och kassa 278 59 155 1
Summa 278 59 155 1

Forandring av likvida medel framgar av kassaflddesanalyserna.
I likvida medel ingar framst banktillgodohavanden.
Det finns outnyttjade kreditavtal , som inte ar inkluderade i likvida medel om 1 488 mkr (1 538)
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Not 21 Upplaning

Ej sakerstalld upplaning omfattar tva noterade
obligationslan, inldning fran privatkunder och
lan fran koncernbolag. Vid slutet av juni 2014
gav Akelius ut ytterligare ett obligationslan
med ett nominellt vérde pa 350 mkr inom
kreditutrymmet 1 500 mkr. Bada lanen ar
noterade pa Nasdaq Stockholm.

Upplaning har skett i féljande valutor 2014:
SEK 17 728 miljoner (15 915), EUR 1 056
miljoner (8 989), CAD 163 miljoner (611), GBP
112 miljoner (4).

Stallda sakerheter, i form av fastighetsinteck-
ningar, har okat fran 25 545 mkr i slutet av ar

Forfallostruktur skulder 2014, koncernen

Réntebindning

Finansiella rapporter

2013 till 28 995 mkr, framst relaterat till kop
av fastigheter.

Tillgangliga medel i form av kassa samt
sakerstallda men outnyttjade kreditavtal var
vid utgangen av perioden 1 765 mkr jamfort
med 1 597 mkr i slutet av ar 2013.

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

Se not 3 och sida 42 till 44 for ytterligare
information.

Kapitalbindning

Upplaning Upplaning Total Andel, Upplaning Upplaning Total Andel,

mot utan upplaning procent mot utan upplaning procent
mkr sdkerhet sakerhet sdkerhet sdkerhet
0-1ar 7 243 1338 8581 28 2408 1408 3816 13
1-2ar 1507 631 2138 7 6313 911 7224 24
2-5ar 10 136 500 10 636 35 12 471 350 12 821 42
5- ar 8780 200 8980 30 6 475 - 6 475 21
Summa 27 666 2670 30 336 100 27 666 2670 30 336 100
Genomsnittlig
rantebindning, ar 44 19 4,2
Genomsnittlig réanta,
procent 38 53 39
Forfallostruktur skulder 2013, koncernen

Réntebindning Kapitalbindning
Upplaning Upplaning Total Andel, Upplaning Upplaning Total Andel,

mot utan upplaning procent mot utan upplaning procent
mkr sdkerhet  sidkerhet sdkerhet  sikerhet
0-1ar 3216 888 4104 16 2547 576 3123 12
1-2ar 513 513 2 6 461 1012 7473 29
2-5ar 9554 1025 10 579 42 8 603 1025 9628 38
5- ar 9189 1136 10 325 40 4 861 436 5297 21
Summa 22472 3049 25521 100 22472 3049 25521
Genomsnittlig
rantebindning, ar 53 33 5.0
Genomsnittlig ranta,
procent 4,4 7.2 4,8
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Not 21 Upplaning, fortsattning

Forfallostruktur skulder 2014, moderbolaget

Réntebindning Kapitalbindning
Upplaning Upplaning Total Andel, Upplaning Upplaning Total Andel,

mot utan upplaning procent mot utan upplaning procent
mkr sdkerhet sdkerhet sdkerhet sdkerhet
0-1ar 146 5463 5 609 53 68 4 834 4902 47
1-2ar - 631 631 6 3091 911 4002 38
2-5ar 2242 - 2242 21 1265 350 1615 15
5- ar 2037 - 2037 20 - - - -
Summa 4425 6 094 10 519 100 4425 6 094 10 519 100
Genomsnittlig
rantebindning, ar 8,0 09 4,0
Genomsnittlig ranta,
procent 54 50 52

Forfallostruktur skulder 2013, moderbolaget

Réntebindning Kapitalbindning
Upplaning Upplaning Total Andel, Upplaning Upplaning Total Andel,
mot utan upplaning procent mot utan upplaning procent

mkr sdkerhet sdkerhet sdkerhet sakerhet
0-1ar 3027 3 966 6993 98 1516 2 954 4 470 62
1-2 ar - 125 125 2 99 1012 1111 16
2-5ar - - - - 1412 125 1537 22
5- ar - - - - - - - -
Summa 3027 4091 7118 100 3027 4091 7 118 100
Genomsnittlig
rantebindning, ar 11,9 0.3 77
Genomsnittlig ranta,
procent 5,8 52 56
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Not 22 Derivatinstrument

mkr
Rantederivat
Tillgang
Skuld
Valutaderivat
Tillgang
Skuld
Nettovarde

Nominellt varde

Derivattransaktioner genomférs med
godkanda motparter med vilka vi har
ISDA-avtal (International Swap and Derivati-
ve Association) och framtagna kreditlimiter.
Derivattransaktioner far enbart utforas av

Koncernen
2014 2013
- 100
-2 482 -1 520
-37 _
-2 519 -1420
20402 17 483

Finansiella rapporter

Moderbolaget

2014 2013
-616 -231
-671 -231
7 559 4152

koncernstabens finansavdelning. Inga finan-
siella tillgangar eller skulder ar nettoredovi-

sade i balansrakningen.

Derivatinstrument i huvudnettningsavtal 31 december, 2014

mkr
Derivat tillgang
Derivat skulder

Kvitt-

ning i

balans-

Brutto rikning
0 -

-2 519 -

Netto i Huvud
balans- nettnings-
rakning avtal

0 -
-2 519 -

Netto-

Sdkerhet position

- -2 519
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Not 23 Leverantorsskulder och andra

mkr

Depositioner

Ovriga skulder

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

Summa kortfristig del

Summa leverantorsskulder och andra skulder

skulder

Koncernen
2014 2013
33 15

0 10

33 25
280 199
208 347
136 117
183 13
128 86
935 762

968 787

Finansiella rapporter

Moderbolaget

2014 2013
2 6

96 22
139 -
238 28
238 28

Not 24 Stallda sakerheter, ansvarsforbindelser och operationell leasing

Staillda sakerheter
mkr

Pantsatta bankmedel
Fastighetsinteckningar
Aktier i dotterbolag
Summa

Ansvarsforbindelser
mkr

Borgensatagande for dotterbolag
Stallda garantier
Summa
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Koncernen
2014 2013

108 116
28 995 25 545
814 435

29 918 26 096

Koncernen
2014 2013

29 336
29 336

Moderbolaget

2014 2013
380 -
380 0

Moderbolaget
2014 2013

22 845 19 049
- 336
22 845 19 385



Not 25 Eget kapital

Vid utgangen av perioden var det egna kapi-
talet 22 583 mkr, vilket motsvarar en soliditet
om 38 procent.

Under perioden, lamnade Akelius Residential
Property en utdelning om 4 200 mkr, genom-
forde en nyemission av stamaktier om 5 003
mkr, emitterade preferensaktier for 4 020 mkr
och redovisade ett hybridlan om 150 miljoner
euro under eget kapital.

Akelius Residential Property har ocksa ge-
nomfort en aktiesplit dar 4 449 stamaktier
erhallits for varje innehavd stamaktie.

Notering av preferensaktier

Under det andra kvartalet emitterades 3,4
miljoner preferensaktier a 300 kronor, totalt
1 020 mkr och under tredje kvartalet
ytterligare 9,4 miljoner preferensaktier a 320
kronor, totalt 3 000 mkr. Varje preferensaktie
ger en utdelning om 20 kronor per ar, dar

Finansiella rapporter

5 kronor utbetalas varje kvartal. Avanza
Bank ar bolagets Certified Adviser. Akelius
preferensaktier ar noterade pa Nasdaq First
North.

Den 31 december 2014 uppgick
stangningskursen till 327,50 kronor. Extra
bolagsstamma i Akelius har beslutat om
utdelning for preferensaktierna med

de avstamningsdagar som foljer av
bolagsordningen. Den 5 februari 2015
genomfdrdes den senaste utdelningen. Den

5 november betalade Akelius en utdelning om
64 mkr till preferensaktiedagare. Totalt 81 mkr
betalades under 2014.

Antal aktier och roster agda av Akelius Residential Property ABs aktiedgare ar foljande:

Andel av aktier,

Antal aktier procent
Akelius
Apartments Ltd 2592 324 000 89,53
Xange Holding Ltd 290 400 000 10,03
Preferens-
aktie dgare 12 775 000 0,44
Total 2 895 499 000 100

Vinst per aktie
Resultat per aktie fore och efter utspadningseffekt

Genomsnittligt antal aktier fére och efter utspadningseffekt

Andel av roster,

Rost ratt Antal roster procent
1rost 2592324 000 89,89

1 rost 290 400 000 10,07
1/10 rost 1277 500 0,04
2 884 001 500 100

2014 2013

0,15 1,21

2313892614 1833783 288
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Not 26 Narstaenderelationer

Akelius Apartments Ltd, Cypern, ager 89,5
procent av stamaktierna och har bestam-
mande inflytande dver koncernen. Xange
Holding Ltd, Cypern, dger de 10,1 procent av
stamaktierna och preferensaktierna motsva-
rar cirka 0,4 procent av totala antalet aktier i
Bolaget.

mkr

Finansiella rapporter

Akelius Apartments Ltd ar dotterbolag

till Akelius Foundation, Bahamas. Styrelse
och ledande befattningshavare ar ocksa
narstaende till Akelius Residential Property
AB. Utover dessa narstaenderelationer har
moderbolaget ett bestammande inflytande
over sina dotterbolag enligt not 18.

Transaktioner med bolag inom Akelius Foundationgruppen

Kop av fastigheter*

Koncernintern upplaning**

Hybridlan, registrerat som eget kapital**
Kop av finansiella tjanster

Forsaljning av finansiella tjanster
Forsaljning av tjanster

Foljande transaktioner har skett med bolag kontrollerade av

styrelseledamot eller ledande befattningshavare

eller nirstaende till dessa.
Kop av tjanster
Kop av fastigheter

Group
2014 2013
2119 290
4334 2220
1365 -

165 253

- 65

- 9

2 8

- 1034

*) Under 2014 kopte Akelius Residential Property AB fastigheter i England fran systerbolag till ett varde av 2 119 mkr.

**) Upplaning och hybridlanet har skett med Akelius Apartment Ltd.

Transaktioner med narstaende har skett till
marknadsmassiga villkor. For uppgift om
ersattningar till styrelse och ledande befatt-
ningshavare se not 10.

For uppgifter om koncerninterna rantein-
takter och rantekostnader se not 13. Ingen
styrelseledamot eller ledande befattnings-
havare har direkt eller indirekt varit delaktig i
nagon affarstransaktion med Akelius utover
vad som anges i denna not och not 10.
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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 stallning och resultat, och
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande Oversikt dver utvecklingen av féretagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker som foretaget star infor.

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

Danderyd den 16 mars 2015

Leif Norburg Anders Janson Staffan Jufors
Styrelseordférande

Pal Ahlsén Igor Rogulj Michael Brusberg
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 18 mars 2015.
OhrlingsPricewaterhouseCoopers AB

Mats Nilsson Stina Carlson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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Definitioner

Andel riskkapital
Belaningsgrad,
sdkerstallda an

Beldningsgrad,
totala Ian

Medelhyra

Riskkapital

Kapitalbindning

Reell vakans

Rantetackningsgrad,
sakerstallda Ian

Rantetackningsgrad,
totala lan

Soliditet
Vakansgrad

Overskottsgrad

98

Riskkapital i relation till balansomslutning.

Rantebarande skulder med sakerhet i relation till totala tillgangar.

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

Arshyran fér samtliga uthyrda kontrakt i relation till motsvarande
kontrakts kvadratmeter. Mattillfallet ar alltid per den forsta dagen
varje manad. Medelhyran anges aven i lokal valuta och respektive
lands bendamning av yta. Till exempel GBP/kvft betyder Brittiskt pund
per kvadratfot. En kvadratfot ar lika med 0,0929 kvadratmeter.

Eget kapital, uppskjuten skatteskuld och rantebarande skulder utan
sakerhet.

Genomesnittlig kapitalbindning beraknas med hansyn tagen till
sakerstallda men outnyttjade kreditloften.

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

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

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

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt antal [agenheter.

Driftsdverskott i relation till hyresintakter.
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Revisionsberiattelse

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

Rapport om drsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av drsredovisningen ach
koncernredovisningen fiir Akelius Fastigheter AB (publ.) for ir 2014
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 48-49.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta
versionen av detta dokument p sidorna 6-97.

Styrelsens ach verkstéllande direktérens ansvar for
drsredovisningen och koncernredovisningen

Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en
rittvisande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sisom de antagits av EU, och drsredovisningslagen, och fér den
interna kontroll som styrelsen ach verkstillande direktoren bedomer
ar nodvindig fér att uppritta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Virt ansvar dr att uttala oss om Arsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av vir revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréiver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfir revisionen for att uppnd
rimlig siikerhet att Arsredovisningen och koneernredovisningen inte
innehiller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika itgirder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn villjer vilka dtgirder som ska
utféras, bland annat genom att beddma riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbedmning
bealtar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta
for hur bolaget upprittar drsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgirder som #r indaméilsenliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gdra ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksi
en utvirdering av andaméilsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvénts och av rimligheten i styrelsens och verkstillande
direkttrens uppskattningar i yedovisningen, liksom en utvérdering av
den overgripande presentationen i rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat #r tillréickliga och
#ndamélsenliga som grund for viira uttalanden.,

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med rsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2014 och av dess finansiella resultat och kassafloden for
dret enligt Avsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat
och kassafléden for dret enligt International Financial Reporting
Standards, shsom de antagits av EU, och drsredovisningslagen. Vira
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pi sidorna 48-49.
Férvaltningsberéttelsen dr forenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att Arsstimman faststéller resultatrikningen och
balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utbver vér revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfért en revision av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst, samt styrelsens och verkstéllande
direktdrens férvaltning for Akelius Fastigheter AB (publ.) for &r
2014. Vi har dven utfort en lagstadgad genomging av
bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betridffande bolagets vinst, och det éir styrelsen och verkstillande
direktdren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen
samt att bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 48-49 dr upprittad i
enlighet med &rsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst och om forvaltningen pa
grundval av vir revision. Vi har utfdrt revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Som underlag for vért uttalande om styrelsens
feirslag till dispositioner betréffande bolagets vinst har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta
for att kunna bedéma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vrt uttalande om ansvarsfrihet har vi utover var
revision av Arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
visentliga beslut, tgirder och forhdllanden i bolaget for att kunna
bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande direktdren ir
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om négon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren ph annat siitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat enligt ovan dr
tillvéickliga ach Andamalsenliga som grund for viira uttalanden.
Dirutover har vi Fist bolagsstyrningsrapporten ach baserat p4 denna
ldsning och vir kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har
tillricklig grund for vira uttalanden. Detta innebir att var
lagstadgade genomgfing av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en visentligt mindre omfattning jimfért med den
inrikining och omfattning som en ravision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden

Vi tillstyrker att Arsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberfittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats, och dess lagstadgade
information #r férenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Stockholm den 18 mars 2014
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Nilsson
Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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