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Delarsrapport januari till september 2015

 Hyresintakter 3 194 mkr (2 618)

 Hyresintakterna 6kade med 3,9 procent (3,8) for jamforbara fastigheter

 Driftsoverskott 1 681 mkr (1 457)

« Driftsoverskott 6kade med 2,5 procent (6,1) for jamforbara fastigheter
 Vardeforandring fastigheter 3 933 mkr (1 187), eller 6,8 procent (2,7)

 Vardeforandring derivatinstrument 258 mkr (-811)

» Resultat fore skatt 4 777 mkr (890)

* Vinst per aktie 1,23 kronor (0,28)

« Investeringarifastigheter 1 464 mkr (1 251)
« Kop av fastigheter 8 854 mkr (5 669)

Akelius

« Forsaljning av fastigheter 3 232 mkr (1 050), 22 procent (12) hogre an verkligt varde vid borjan

av aret

Sammandrag

Hyresintakter, mkr

Driftsoverskott, mkr

Rorelseresultat, mkr

Resultat fore skatt, mkr

Vinst per aktie fore och efter utspadning, kr
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Reell vakansgrad bostader, procent
Belaningsgrad, totala lan, procent
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Prisuppgangen pa fastigheter fortsatter

Laga rantor, men framforallt nytryckta pengar
fortsatter att Oka priser pa fastigheter. Under
kvartalet har vi justerat fastigheternas varde med
2 008 mkr, och under aret med 3 933 mkr varav
380 mkr ar realiserat.

Vihar beslutat att minska andelen sakerstallda

lan fran nuvarande niva 38 procent av balansrak-
ningen till 25 procent. Omstallningen ska vara klar
2018.1september gav vi darfor ut en icke saker-
stalld obligation; EUR 300 miljoner, I6ptid fem ar,
ranta 3,38 procent. Obligationen fick rating BB+
av Standard & Poor’s, en grad lagre an bolagets
rating BBB-. Med lagre andel sakerstallda lan ar
var ambition att fa samma rating pa obligationer
som pa bolaget.

Inkop av fastigheter under kvartalet var 2 959

mkr, bland annat i New York, London, Toronto och
Paris.
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Forsaljningar under kvartalet uppgick till 2 250
mkr. ISverige salde vi femton kommersiella fastig-
heter och tva fastigheter ombildades till bostads-
ratt.I London saldes tva fastigheter, i Toronto en
fastighet. Forsaljningar under aret summerar till
3232 mkr, 22 procent 6ver varde vid arets borjan.

Vart bestand genomgar kontinuerligt tgarder for
att skapa ett battre boende —service, standard,
sakerhet. Under aret har vi investerat 1 464

mkr. Den reella vakansgraden ar stabil kring en
procent, hyresintakter i jamforbart bestand okade
med fyra procent.

Efter periodens utgang har vi tecknat avtal om
forsaljning av 879 lagenheter i Tyskland, frantrade
i december. Vi har dessutom kopt 296 lagenheter i
Boston och 279 lagenheter i Washington.

Pal Ahlsén,
VD och Koncernchef

5 Place Félix Eboué, Paris
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Fastighetsbestand per 2015-09-30

Antal Uthyrningsbar area i tusentals kvm Verkligt varde
Land lagenheter Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm
Sverige 24087 1657 246 1903 30987 16 280
Tyskland 21078 1288 80 1368 24955 18 246
Kanada 3983 225 1 226 4530 20046
England 1217 63 5 68 3903 57 458
USA 927 62 1 63 3348 53166
Frankrike 322 9 1 10 643 65132
Summa 51614 3304 334 3638 68 366 18793

Sverige
24087
|/

Tyskland
21 078

i

!
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Sverige
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Total fastighetsportfol]

Medelhyra bostader, kr/kvm/ar

Antal lagenheter
Verkligt varde, mkr
- kr/kvm
- direktavkastningskrav, %
Vakansgrad bostader, %
- till f6ljd av uppgradering, %
- reell vakans, %

Lysekil 295 lagenheter
Trollhdttan 700 lagenheter

Goteborg 1186 lagenheter

Halmstad 1 177 lagenheter

Helsingborg 2 303 lagenheter
Malmo 3 976 lagenheter
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24 087
30987
16 280
4,51
16

86

0,2

Total portf6lj 2014-10-01
Forsaljning

Jamforbar portfélj 2014-10-01
Okning i jamforbar portfolj
Jamforbar portfolj 2015-10-01
Kop

Total portf6lj 2015-10-01

1149

1149

29% — 34
1183
-5

1177

Haparanda 151 lagenheter

Umed 570 lagenheter

Ostersund 968 lagenheter

Stockholm 9 538 lagenheter
Eskilstuna 604 lagenheter

Skoévde 821 lagenheter

Boras 1496 lagenheter

Lund 288 lagenheter
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Tyskland

Total fastighetsportfol]
Antal lagenheter
Verkligt varde, mkr

- kr/kvm

- direktavkastningskrav, %

Vakansgrad bostader, %
- till f6ljd av uppgraderi
- reell vakans, %

21078
24 955
18 246
4,45
4.6
ng, % ol
1,8

Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad

Total portfolj 2014-10-01

Forsaljning

Jamforbar portfélj 2014-10-01
Okning i jamfoérbar portfolj
Jamforbar portfolj 2015-10-01

Kop

Total portfolj 2015-10-01

Kiel 406 lagenheter

Hamburg 4 128 |agenheter

Lineburg 99 lagenheter

Dusseldorf 698 l[agenheter
Koln 677 lagenheter

Frankfurt 635 lagenheter

Mainz 409 lagenheter

Stuttgart 105 lagenheter

©

~

o

g
v

—

7177
0,00
7,78
45% — 0,35
812
-0,12
8,00

Rostock 278 lagenheter

Berlin 12 225 lagenheter

Erlangen 286 lagenheter
Nirnberg 100 lagenheter
Regensburg 131 ldagenheter

Augsburg 167 lagenheter
Minchen 735 lagenheter

*) Medelhyran for den totala portfoljen per den 1 oktober 2015 inkluderar dven sex fastigheter som
Akelius Residential Property kdpte den 1 oktober 2015. Sammanlagd bostadsyta uppgick till 6 354 kvadratmeter.
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Kanada

Total fastighetsportfol]

Antal lagenheter 3983
Verkligt varde, mkr 4530
- kr/kvm 20046
- direktavkastningskrav, % 4,52
Vakansgrad bostader, % 9,6
- till f6ljd av uppgradering, % 77
- reell vakans, % 2,2

Delarsrapport, januari till september 2015

Medelhyra bostader, CAD/kvft/manad

Total portfolj 2014-10-01 1,87
Forsaljning -
Jamforbar portfolj 2014-10-01 1,88
Okningijamférbarportféli 79% — 0,15
Jamforbar portfolj 2015-10-01 2,02
Kop -0,26
Total portfolj 2015-10-01 1,77

82 procent av totala marknadsvardet for fastigheter i Kanada tillhor fastigheter i Toronto och

18 procent tillhor fastigheter i Montreal.

10 km

Fastigheter i Toronto ar markerade med bla
prickar.
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10 km

Fastigheter i Montreal ar markerade med bla
prickar.
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England

Total fastighetsportfol]
Antal lagenheter
Verkligt varde, mkr
- kr/kvm
- direktavkastningskrav, %
Vakansgrad bostader, %
- till f6ljd av uppgradering, %
- reell vakans, %

1217
3903
57458
4,36
8,2

78

1,8

Medelhyra bostader, GBP/kvft/manad

Total portfolj 2014-10-01
Forsaljning

Jamforbar portfdlj 2014-10-01
Okning i jamforbar portfol;
Jamforbar portfolj 2015-10-01

Kop fastigheter
Total portfolj 2015-10-01

20 km

Fastigheter i London ar markerade med bla prickar.

1,70

-0,07

1,64

97% — 0,16

1,79

0,09

1,88
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Frankrike

Total fastighetsportfol]

Antal lagenheter 322
Verkligt varde, mkr 643
- kr/kvm 65132
- direktavkastningskrav, % 4,55
Vakansgrad bostader, % 339
- till f6ljd av uppgradering, % 95
- reell vakans, % 1,6

Delarsrapport, januari till september 2015

Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad

Total portfolj 2014-10-01 14,43
Forsaljning -
Jamforbar portfolj 2014-10-01 14,43
Okningijamférbar portfélj  31,9%—> 4,60
Jamforbar portfolj 2015-10-01 19,03
Kop fastigheter 531
Total portfolj 2015-10-01 24,34

Vi kopte var forsta fastighet i Paris under september 2014.

Fastigheter i Paris ar markerade med bla prickar.

8 Akelius Residential Property AB (publ)
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USA

Total fastighetsportfol]
Antal lagenheter
Verkligt varde, mkr
- kr/kvm
- direktavkastningskrav, %
Vakansgrad bostader, %
- till f6ljd av uppgradering, %
- reell vakans, %

927
3348
53166
4,33
7.8

93

0,5

Medelhyra bostader, USD/kvft/manad

Total portfolj 2014-10-01 -

Forsaljning -
Jamforbar portfélj 2014-10-01 -

Okning i jamforbar portfolj -

Jamforbar portfolj 2015-10-01 -

Kép 2,16

Total portfolj 2015-10-01 2,16

Vi kopte var forsta fastighet i USA under mars 2015.

10 km

Fastigheter i New York &r markerade med bla prickar.

Akelius Residential Property AB (publ)
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Totalavkastning januari — september 2015

Verkligt varde, 2015-01-01
Vardeforandring
Investeringar

Kop

Forsaljningar
Valutakursdifferenser
Verkligt varde, 2015-09-30
Drifts6verskott

Fastigheternas totalavkastning

Arsavkastning

mkr

57 736
3933
1464
8854
-3232
-389
68 366
1681

mkr
» 5614

N

Tillvaxt jan-sep, procent

6,8
25
15,3

18,4

Per ar, procent
13,2

2014 2015

jan—dec jan—-sep

Procent

14

12

10

8

6

4

IR RERER
0 2009 2010 2011 2012 2013
jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
I Direktavkastning Vardetillvaxt m— Medelvirde
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Resultat januari - september 2015

Driftsdverskott 1 681 mkr

Hyresintakter for perioden dkade med 576 mkr till 3 194
mkr (2 618). Av intaktsokningen beror 487 mkr pa storre
fastighetsinnehav och 89 mkr pa 6kade hyresintakter for
jamforbara fastigheter. Hyresintakterna for jamforbara
fastigheter, justerat for férandrade valutakurser, 6kade med
3,9 procent jamfért med motsvarande period féregaende
ar.

Den reella vakansgraden var 1,1 procent, vilket &r 0,01
procentenheter hogre an vid utgangen av 2014. Vakans-
graden for bostader var 3,9 procent, varav 73 procent till
foljd av uppgradering eller férsaljning av lagenheter.

Fastighetskostnaderna var 1 513 mkr (1 161), varav 291 mkr
(176) avsag underhall, vilket pa arsbasis motsvarar 109
kronor per kvadratmeter. Justerat for forandrade valutakur-
ser har driftsdverskottet for jamforbara fastigheter 6kat
med 2,5 procent. For den totala fastighetsportféljen var
Overskottsgraden 52,6 procent (55,7).

Vardeokning fastigheter 6,8 procent

Fastighetsbestandet dkade under perioden i varde med
3933 mkr (1 187), vilket motsvarar 6,8 procent (2,7). Varde-
okningen beror till stérsta del pa hogre hyresintakter och
lagre direktavkastningskrav.

Finansnetto -700 mkr

Rantekostnaderna for perioden uppgick till 921 mkr (882).
Medelrantan vid periodens slut var 3,56 procent for total
upplaning, 0,71 procentenheter lagre jamfért med samma
period forra aret, vilket paverkat rantekostnaderna positivt.
Ovriga finansiella poster uppgick till -37 mkr (-16). Finansiel-
la derivatinstrument har under perioden paverkat resultatet
med 258 mkr (-811), framst till foljd av att I6ptiden har
minskat.

Resultat fore skatt 4 777 mkr

Resultat fore skatt uppgick till 4 777 mkr (890), vilket paver-
kades positivt av fastighetsbestandets vardedkning om
3933 mkr (1 187).

Skattekostnader -980 mkr

Skattekostnader for perioden var 980 mkr (118) varav 934
mkr avser uppskjuten skatt till fljd av orealiserad vinst pa
fastigheterna. 41 mkr avser aktuell skatt pa fastighetforsalj-
ningar.

Hyresintakter,
jamforbara fastigheter
mkr

2349

2260 @

jan-sep 2014  jan-sep 2015

Driftsoverskott,
jamforbara fastigheter
mkr

1409

1375

jan-sep 2014  jan-sep 2015

Reell vakans
Procentenheter

1,06

1,05
QoD

1jan 2015 1okt 2015
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Fastighetsbestandets forandring

Kop av fastigheter 8 854 mkr

38 procent av de totala inkdpen gjordes i USA under aret,
19 procent i Tyskland, 14 procent i Kanada, 12 procent i
England, 11 procent i Sverige och 6 procent i Frankrike.
Det genomsnittliga direktavkastningskravet var 4,35.

Fastighetsinvesteringar 1 464 mkr

Arets investeringar i fastigheter uppgick till 1 464 mkr

(1 251), vilket pa arsbasis motsvarar 549 kronor per kvadrat-
meter. Femtio procent av investeringarna avser lagenhets-
uppgraderingar.

Fastighetsforsaljningar 3 232 mkr

Vi salt fastigheter i Sverige for totalt 1 652 mkr, 1 360 mkr i
England, 108 Mkr i Tyskland och 112 mkr i Kanada. Forsal;j-
ningspriserna var 22 procent hogre an det verkliga vardet
vidingangen av aret .

Valskotta bostadsfastigheter ar attraktiva investerings-
objekt for manga typer av investerare, vilket bidrar till att
bostadsfastigheter har god likviditet. Vi har under aret salt
fastigheter till privatpersoner, till mindre lokala féretag och
till stora investerare.

Marknadsvardering av fastigheter 68 366 mkr

Det bedomda verkliga vardet for koncernens fastighetsin-
nehav var i slutet av september 68 366 mkr, vilket i genom-
snitt motsvarar 18 793 kronor per kvadratmeter jamfort
med 16 629 kronor per kvadratmeter i slutet av ar 2014. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet for hela fastighets-
portfoljen var 4,48 procent, 0,24 procentenheter lagre an
nivan vid arets ingang.

Direktavkastningskrav Procent
Ingdende, 2015-01-01 4772
Kop -0,03
Forsaljning -0,01
Jamforbart -0,20
Valutakursférandringar 0,00
Utgaende, 2015-09-30 4,48
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Forvarvspris  Verkligt varde
plus vid arets borjan  pris
investeringar
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Kopta fastigheter
mkr

New York 3362

Berlin
London
Toronto
Stockholm
Paris
Montreal

Ovrigt

Kopta fastigheter
tkr %
70

60 50
50
40 _— 4,5
30

20 4,0
3 IT
35

e, &,
9@ %

B tkr/kvm === Direktavkastnings-
krav

Salda fastigheter
mkr 3232

2 26 (& I

Forsaljnings-
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[ ] [ ] [ ] K .t I t kt
Finansiering oracent

Soliditet 40 procent

Under perioden 6kade det egna kapitalet med 5 190 mkr ) .
till 27 773 mkr. Soliditeten 6kade under perioden till 40 >Eget kapital: 40%

rocent. .
P Rantefria

% .
Belaningsgrad 51 procent 70 1 skulder: 9%

miljarder
Koncernens totala upplaning har under aret 6kat med kranor | Icke sakerstillda
5 168 mkr till 35 504 mkr. Den totala beldningsgraden har 1an: 13%

under perioden minskat fran 52 procent till 51 procent.
—>Sakerstallda

Sékerstallda 1&n minskade under perioden med 1 170 mkr lan: 38%
till 26 496 mkr. Den sékerstallda belaningsgraden minskade B
fran 47 procent till 38 procent da koncerneni allt hogre grad

finansieras av e sakerstallda obligationer och eget kapital. Medelranta

De sakerstallda lanen ar upptagna hos 34 banker. procent

Lan utan sékerhet bestar av tre noterade obligationer, 5,26

foretagscertifikat och lan fran koncernbolag. De har under e

perioden 6kat med 6 338 mkr till 9 008 mkr. Nominellt = 4,75

belopp pa obligationslan och féretagscertifikat kade med

6 108 mkr till 7 304 mkr, fullt i linje med ambitionen att &ka 4,27

narvaron i kapitalmarknaden. Stallda sakerheter uppgar till 3,94
33111 mkr och bestar av fastighetsinteckningar. 356
Kapitalbindning 5,8 ar I
Upplaningen hade i medeltal en kapitalbindning om 5,8 ar,

jamfort med 4,5 ar vid slutet av ar 2014. Av de totala lanen dec dec dec sep dec sep
forfaller 3 100 mkr till aterbetalning inom ett ar. Refinan- 2011 2012 2013 2014 2014 2015

sieringsrisken minskas genom stark likviditet, diversifierad

finansiering och 1ag belaningsgrad.
Rantetackningsgrad

Rantebindning 4,5 ar

Av den totala upplaningen om 35 504 mkr hade 8 219 mkr ganger
en rantebindning kortare dn ett ar och 11 492 mkr hade en 27
rantebindning langre an fem ar. Medelrantan for den totala
upplaningen var 3,56 procent, vilket ar 0,71 procentenheter Realiserad
lagre an samma tid foregaende ar. Rantebindningen vari < vardetillvaxt 2,0
medeltal 4,5 ar jamfort med 4,2 ar i slutet av ar 2014.
Likviditet 5 782 mkr Rorelse-
Tillgangliga medel i form av kassa samt sakerstallda men < resultat
outnyttjade kreditavtal var vid utgangen av perioden 5 782 e?fkéusf',‘,’e,,
mkr jamfort med 1 765 mkri slutet av ar 2014. Obelanad del \éarirnge oran-
av fastigheternas verkliga varde motsvarar 41 870 mkr.
jan-sep 2015 Pro forma

12 manader
Se sida 21 for mer information

Akelius Residential Property AB (publ) 13
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Ovrig finansiell information

Kassaflodet

Kassaflodet fore forandringar av rorelsekapi-
talet 6kade med 8 procent till 674 mkr (622).
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
var 292 mkr (506). Periodens nettoinvesteringar
i forvaltningsfastigheter har medfort att kas-
saflodet fran investeringsverksamheten var

-6 558 mkr (-6 015). Kapitalbehovet vid kop av
fastigheter sakerstalls fore undertecknande

av kdpeavtal. Lonsamma men inte tvingande
uppgraderingar kan vid behov stoppas inom en
tremanadersperiod. Kassaflodet fran finanse-
ringsverksamheten var 6 387 mkr (5 571).

Preferensaktier

Akelius genomforde i april 2015 en nyemission
om 6 060 606 preferensaktier till en kurs om
330 kronor per preferensaktie, vilket tillférde
bolaget 2 000 mkr fore emissionskostnader.

Totala antalet preferensaktier uppgick i slutet
av perioden till 18 835 606, vilket motsvarar
6 020 mkr i eget kapital.

Preferensaktier utgor 0,65 procent av totala
antalet aktier i Akelius Residential Property AB.
Den 30 september 2015 uppgick stangnings-
kursen till 297,5 kronor.

Den 5 februari 2015 betalade Akelius en utdel-
ning om 64 mkr till preferensaktieagare, den 5
maj och 5 augusti betalades ytterligare totalt
188 mkr. En utdelning om 5 kronor per prefe-
rensaktie beslutades med de avstamningsdagar
som foljer av bolagsordningen, 5 november
2015 och 5 februari 2016, totalt 188 mkr.

14 Akelius Residential Property AB (publ)

Akelius rating

Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor's
gav, ijuni 2015, Akelius kreditbetyget BBB- med
stabila utsikter. Noterade obligationer har
kreditbetyget BB+.

Moderbolaget

Finansnettot i moderbolaget uppgick under
perioden till 525 mkr (-496) och resultatet fore
skatt uppgick till 483 mkr (-528) paverkat till

foljd av positiv vardeforandring av derivatinstru-
ment under perioden med 105 mkr (-281) och
mottagna utdelningar pa 500 mkr.

Resultat for tredje kvartalet

Kvartalets resultat efter skatt uppgick under
perioden till 1 608 mkr (287) och har paverkats
av vardeforandring avseende derivat om -95
mkr (-317) och forvaltningsfastigheter om 2 008
mkr (330). Under tredje kvartalet 6kade hyresin-
takterna till 1 099 mkr (911) och
fastighetskostnaderna 6kade till 473 mkr (380),
vilket resulterade i ytterligare forbattring av
driftoverskottet till 626 mkr (531).

Finansnetto var -419 mkr (-601) och inkluderar
vardeforandring pa derivatinstrument om -95
mkr (-317). Hogre rantekostnader beror pa dkad
beldning vid utokat fastighetsbestand.

Kassaflodet uppgick under tredje kvartalet till
283 mkr (-413). Den I6pande verksamheten
hade ett kassaflode om 151 mkr (397). Kassa-
flodet fran investeringsverksamheten uppgick
till -1 802 mkr (-1 142), vilket huvudsakligen
forklaras av forvarv av forvaltningsfastigheter
om 2 959 mkr och forsaljning av fastigheter om
2 250 mkr. Finansieringsverksamheten paverk-
ade kassaflodet positivt med 1 934 mkr (332).
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Allman information

Grunder for redovisningen

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

Uppskattningar och bedémningar

Uppskattningar och beddomningar utvarderas
|6pande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer, inklusive forvantningar pa
framtida handelser som anses rimliga under
radande forhallanden. Samma uppskattningar
och bedémningar foljs i kvartalsrapporteringen
sa som i den senaste arsredovisningen.

Derivatinstrument

Derivatinstrumenten bestar huvudsakligen av
ranteswappar. Berakningar av verkligt varde for
derivaten ar baserade pa niva 2 i hierarkin for
verkligt varde. Jamfért med 2014 har inga
forflyttningar skett mellan olika nivaer i hierar-
kin och inga signifikanta andringar har gjorts
vad avser varderingssatt.

Kassaflodet i ingangna derivatkontrakt jamfors
med det kassafléde som skulle ha erhallits om
kontrakten ingatts till marknadspris pa bok-
slutsdagen. Skillnaden i kassaflode diskonteras
med en ranta dar hansyn tagits fér motparter-
nas kreditrisk. Det nuvarde som erhalls tas upp i
balansrakningen som verkligt varde. Férandring
i verkligt varde redovisas i resultatrakningen
utan tillampning av sakringsredovisning.

Fastighetsvardering

Fastigheternas marknadsvarden har uppskat-
tats med hjalp av interna varderingar pa balans-
dagen. Varderingarna har baserats pa en kassa-
flodesmodell for varje enskild fastighet med
individuell bedémning av framtida intjanings-
formaga och avkastningskrav. Kassaflodesmo-
dellen baseras pa faktiska intakter och kostna-
der justerat for ett normaliserat framtida
kassaflode.

Ovrigt

Siffrorna i denna delarsrapport har avrundats,
medan berdkningarna utforts utan avrundning.
Detta kan medfora att vissa tabeller och nyckel-
tal till synes inte summerar korrekt.

Risker och majligheter

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

De redovisningsprinciper som tillampats vid
upprattandet av denna delars koncernre-
dovisning 6verensstammer med de som tillam-
pats vid upprattandet av koncernens arsre-
dovisningen for rakenskapsaret som avslutades
den 31 december 2014. Féljande standarder,
andringar av standarder och tolkningar har
utfardats men annu inte tratt i kraft for raken-
skapsar som borjar den 1 januari 2015. De som
kan vara relevanta for koncernen anges nedan.
Koncernen planerar inte att i fortid anta dessa
standarder.

IFRS 9 - Finansiella instrument

IFRS 9 infor nya krav for klassificering och
vardering av finansiella tillgangar. Enligt IFRS 9,
klassificeras och mats finansiella tillgangar
baserat pa dels foretagets syfte med att inneha
tillgangen ("affarsmodellen”), dels tillgangens
kontraktsenliga kassafléden ("contractual cash
flows"). IFRS 9 infor ytterligare andringar av-
seende finansiella skulder. IASB har for
narvarande ett aktivt projekt for att gora be-
gransade andringar av klassificering och
varderingskraven i IFRS 9 och lagga till nya krav
att ta itu med nedskrivning av finansiella till-
gangar och sakringsredovisning. IFRS 9 ska
tillampas for rakenskapsar som borjar den 1 jan
2018 eller senare, men ett snabbt antagande

ar tillatet.

IFRS 15 - Inkomster fran avtal med kunder

IFRS 15 beskriver en 6vergripande ram for att
faststalla om, hur mycket och nar intakterna
redovisas. Den ersatter befintlig vagledning for
intaktsredovisning, inklusive IAS 18 Intakter, IAS
11 Entreprenadavtal och IFRIC 13
Kundlojalitetsprogram. IFRS 15 galler for raken-
skapsar som paborjas fran och med 1 januari
2018, men ett snabbt antagande ar tillatet.
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Koncernen har beaktat de ovanstaende nya
principerna och kommer att fortsatta utvardera
paverkan pa koncernens konsoliderade bokslut.
For narvarande forvantas effekterna av ovan-
stdende publikationer inte vara vasentliga for
koncernens konsoliderade bokslut.

Personal

Vid periodens slut var 549 (324) anstallda i
Akelius-koncernen.

Narstaendetransaktioner

Det finns inga vasentliga narstaendetransaktio-
ner under kvartalet.

Vasentliga handelser efter rapport

periodens utgang

Efter periodens slut har vi tecknat avtal om
forsaljning av 879 lagenheter i Tyskland, frantra-
de i december. Vi har dessutom kdpt 296
lagenheter i Boston och 279 lagenheter i
Washington.

Danderyd, den 26 oktober 2015,
Akelius Residential Property AB (publ)

Pal Ahlsén,
VD, Koncernchef

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

Belopp i mkr

Hyresintakter
Driftkostnader
Underhall
Driftsoverskott

Central administration

Kostnader fastighetsforsaljningar
Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Ovriga intékter och kostnader
Rorelseresultat

Ranteintakter

Réntekostnader

Ovriga finansiella intékter och kostnader
Vardeforandring derivatinstrument
Resultat fore skatt

Skatt
Periodens / arets resultat

Poster som kan komma att omklassificeras till

resultatet:
- omrakningsdifferenser
Periodens / arets totalresultat

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

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

Vinst per aktie fore och efter utspadning, kr

2015
jul-sep
3 man
1099
-384
-89
626

-529
1608

101
1709

1580
28

1650
59

0,54

2014 2015
jul-sep  jan-sep
3man  9man

911 3194
- 315 -1222
-65 -291
531 1681
-8 -66
-5 -81
330 3933
-4 10
844 5477
3 2

- 267 -921
-20 -39
-317 258
243 4777
44 -980
287 3797
116 -153
403 3644
255 3717
32 80
371 3517
32 127
0,08 1,23

2014
jan-sep
9man
2618

- 985
-176
1457

- 26
-13
1187
-6
2599

4
- 882
-20
-811
890

-118
772

207
979

736
36

943
36

0,28

2014
jan-dec
12 man
3602
-1406
-314
1882

-1149
853

-350
503

745
1248

503

1245

0,15
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Koncernens rapport over finansiell stillning

2015 2014 2014
Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 20 3 14
Forvaltningsfastigheter 68 366 51691 57736
Materiella anlaggningstillgangar 28 24 21
Derivatinstrument - 3 -
Uppskjuten skatt 40 854 9
Finansiella anlaggningstillgdngar 109 301 119
Summa anlidggningstillgangar 68563 52876 57 899
Kundfordringar och andra fordringar 857 633 612
Derivatinstrument 11 9 -
Likvida medel 401 121 278
Summa omsittningstillgangar 1269 763 890
Summa tillgangar 69 832 53639 58789
Eget kapital och skulder
Eget kapital 27773 22350 22583
Langfristiga rantebarande skulder 32222 19555 26 519
Derivatinstrument 2174 2208 2466
Uppskjuten skatt 3325 2975 2384
Ovriga skulder 35 20 33
Summa langfristiga skulder 37 756 24758 31403
Kortfristiga rantebarande skulder 3282 5826 3816
Derivatinstrument 16 7 53
Leverantdrsskulder och andra skulder 1005 698 935
Summa kortfristiga skulder 4303 6531 4804
Summa eget kapital och skulder 69 832 53639 58 789
Uppdelning av lan:
- icke sakerstallda 9008 1934 2670
- sakerstallda 26496 23447 27 666
Summa 35504 25381 30336
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Koncernens rapport over kassafloden

2015 2014 2015 2014 2014
jul-sep  jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec

Belopp i mkr 3 man 3man  9man  9man 12man
Driftsdverskott 627 530 1681 1457 1882
Ovriga intakter och kostnader -1 - 1 3 10
Central administration 21 -8 -59 -26 -54
Erlagd rantekostnader -342 -261 -942 -809 -1173
Betald skatt -2 -1 -7 -3 -4
Kassaflode fore forandringari

rorelsekapitalet 261 260 674 622 661
Forandring av kortfristiga fordringar -24 176 -105 -9 -143
Forandring av kortfristiga skulder -86 -39 -277 -107 184
Summa forandring av rorelsekapitalet -110 137 -382 -116 41
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 151 397 292 506 702
Investering i immateriella anlaggningstillgangar -3 -3 -9 -3 -14
Investering i forvaltningsfastigheter -639 -493 -1464  -1251  -1881
Forvarv av forvaltningsfastigheter -2959 -1089 -8854 -5669 -9678
Forvarv av nettotillgangar 12 - 835 - -
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 2250 326 3232 1037 1064
Forsaljning av nettotillgangar - - -10 - -
Forsaljning/Kop av 6vriga anlaggningstillgangar -463 117 -288 -129 -148
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1802 -1142 -6558 -6015 -10657
Nyemission - 2965 1974 5985 8960
Kapitaltillskott 2 14 23 1377 1377
Upptagna lan 8471 622 16039 5040 10087
Amortering av lan -6520 -3251 -11418 -5779 -6043
Kop/Forsaljning av derivatinstrument 75 -1 21 -35 -71
Utdelning -94 -17 -252 -1017  -4136
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1934 332 6387 5571 10174
Periodens kassaflode 283 -413 121 62 219
Likvida medel vid arets bérjan 116 534 278 59 59
Omrakningsdifferens i kassa och bank 1 - 2 - -
Likvida medel vid arets slut 401 121 401 121 278
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Koncernens rapport over forandring i eget kapital

Belopp i mkr

Eget kapital
2014-01-01
Forvarvad minoritet
Hybridlan
Utdelning
Nyemission

Periodens resultat,
jan-sep

Ovrigt totalresultat,
jan-sep

Eget kapital
2014-09-30

Forvarvad
minoritet

Omfdring
Hybridlan
Utdelning
Nyemission

Periodens resultat,
okt-dec

Ovrigt totalresultat,
okt-dec

Eget kapital
2014-12-31
Forvarvad minoritet
Utdelning hybridlan

Utdelning, preferens-

aktier
Forskjutning
Nyemission

Periodens resultat,
jan-sep

Ovrigt totalresultat,
jan-sep

Eget kapital
2015-09-30
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Aktie-
kapital

1263

1449

1737

1741

Over-
kurs-
fond

1937

7707

-1937
2778

8548

10544

Valuta
om-
raknings-
reserv

42

207

249

534

782

-199

584

Balanse-
rad vinst

11896

-1145

741

13381

Summa

15138

-1145
5956

741

207

20898

-377
-52
1974

3717

-199

26 250

Innehav utan
bestammande
inflytande

31
13
1377

31

1453

1396

80

47

1523

Totalt
eget
kapital

15169
13
1377
-1145
5956

772

207

22 350
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Information om finansiella nyckeltal

Realiserad vardetillvaxt

Akelius forvaltar och utvecklar bostadsfast-
igheter med férmaga att generera ett stabilt
vaxande driftsdverskott. Hogre driftoverskott
leder till en positiv vardeutveckling pa vara fast-
igheter. En del av affarsmodellen ar att realisera
vardetillvaxt, som har definieras som forsalj-
ningsintakt reducerat med forvarvsvarde och
gjorda investeringar. Vinster inklusive realiserad
vardetillvaxt ar en bra indikator pa formagan att
generera kassaflode.

Pro forma

Vinster fran driften och fran vardetillvaxten
aterinvesteras i befintliga och nya fastigheter.
Detta leder till ett vaxande driftsdverskott. Det

Hyresintakter

Driftkostnader

Underhall

Driftoverskott

Central administration exklusive avskrivningar

Rorelseresultat exklusive
vardeforandringar

Netto rantekostnader
Ovriga finansiella intékter och kostnader

Resultat fore skatt och
vardeforandringar

Realiserad vardetillvaxt

Réantetackningsgrad

Rantetdackningsgrad exklusive realiserad
vardetillvaxt

Netto rantebarande skulder per 2015-09-30

Netto rantebarande skulder / rorelsere-
sultat exklusive vardeforandring

Netto rantebarande skulder / rorelse-
resultat exklusive ej realiserad vardefor-
andring

ardarfor mer rimligt att analysera verksamheten
utifran situationen pa balansdagen.

Pro forma baseras pa fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintakter, bedéomda rorelse-
kostnader och underhallskostnader under ett
normalar samt centrala administrationskost-

nader. Rantekostnaden baseras pa koncernens
genomsnittliga ranteniva. Ingen skatt har
beraknats eftersom den till storsta delen avser
uppskjuten skatt, som inte paverkar kassaflodet
Pro forma pa tolvmanadersbasis ar inte en
prognos for de kommande 12 manaderna. Till
exempel finns det ingen uppskattning av hyra,
vakans, valutakurs, framtida fastighetskdp och
forsaljningar eller ranteférandringar.

Pro forma,

Sept2014-  balansdagens arsvisa

Jan-Sept 2015 Sept 2015 intakter och kostnader
3194 4178 4628
-1222 -1643 -1713
-291 -429 -354
1681 2106 2561
-59 -85 -97
1622 2021 2464
-919 -1226 -1249
-39 -58 -26
664 737 1190
905 912 -
2,7 2,3 2,0
1,7 1,6 2,0
35103 35103 35103
16.2 17,4 14,2
11,4 12,0 14,2
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Rantebarande skulder

Rantebindning Rantebindning

belopp medelranta Andel Kapitalbindning Andel
Loptid i mkr procent procent belopp i mkr procent
0-1ar 8219 2,15 23 3282 9
1-2 ar 2747 3,61 8 4448 13
2-3ar 2969 314 8 7219 20
3-4ar 3638 4,72 10 3354 9
4-5ar 6438 3,83 18 7521 21
5-6ar 2494 5,25 7 169 0
6-7 ar 2938 4,07 8 1578 4
7-8 ar 705 4,46 2 349 1
8-9ar 1321 4,00 4 82 0
9-10ar 1996 2,76 6 1357 4
>10ar 2039 4,27 6 6146 17
Summa 35504 3,56 100 35504 100

Segmentsinformation

Januari-september 2015, mkr Sverige Tyskland Ovriga Totalt
Hyresintakter 1671 1128 396 3194
Driftkostnader -594 -430 -199 -1222
Underhall -193 -61 -37 -291
Driftoverskott 883 638 159 1681
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 1467 1960 507 3933
Totalavkastning 2350 2598 666 5614
Totalavkastning per ar, procent 10,7 16,7 12,9 13,2
Verkligt varde fastigheter 30987 24 955 12424 68 366
Januari-september 2014, mkr Sverige Tyskland Ovriga Totalt
Hyresintakter 1555 897 166 2618
Driftkostnader -623 -291 -71 -985
Underhall -112 -51 -11 -176
Driftoverskott 819 555 84 1457
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 668 347 172 1187
Totalavkastning 1487 901 256 2644
Totalavkastning per ar, procent 75 7,8 14,0 81
Verkligt varde fastigheter 27055 19070 5565 51691
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i mkr

Central administration

Ovriga intékter och kostnader
Rorelseresultat

Ranteintakter

Rantekostnader

Ovriga finansiella intakter och kostnader
Utdelningar

Vardeférandring derivatinstrument
Resultat fore bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt
Periodens / arets resultat

Periodens / arets totalresultat

2015
jul-sep
3man

237
-239
78
500
-80
478

2014
jul-sep
3 man
-12

1

-11

363
-426
22

-93
-145

-145

21
-124

-124

2015
jan-sep
9man

-52

2014
jan-sep
9 man
-42

10

62
-466

-466

2014
jan-dec
12 man
-55

16

679
-878
191

-440
-486

-138
-624

137
-487

-487
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Moderbolagets balansrakning

2015 2014 2014
Belopp i mkr 30sep 30sep 31ldec
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 8 1 5
Summa immateriella anldggnings-
tillgangar 8 1 5
Andelarikoncernbolag 13165 10806 13270
Langfristiga fordringar koncernbolag 3579 - 1055
Ovriga langfristiga fordringar - - -
Uppskjuten skattefordran 350 302 377
Summa finansiella anldaggningstillgangar 17 094 11108 14702
Summa anldggningstillgangar 17 102 11109 14706
Fordringar pa koncernbolag 14 420 14916 7911
Ovriga kortfristiga fordringar 13 3 7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 154 8 58
Likvida medel 218 33 155
Summa omsittningstillgangar 14 805 14960 8131
Summa tillgangar 31907 26 070 22 838
Eget kapital och skulder
Summa eget kapital 13491 11431 11410
Langfristiga rantebarande skulder 9711 3836 3108
Langfristiga rantebarande skulder, koncernbolag 7708 85 2510
Derivatinstrument 567 512 671
Summa langfristiga skulder 17 986 4433 6 289
Kortfristiga rantebarande skulder 56 73 918
Kortfristiga rantebarande skulder, koncernbolag - 9975 3984
Leverantorsskulder 1 - 2
Ovriga kortfristiga skulder 335 127 139
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 38 31 96
Summa kortfristiga skulder 430 10 206 5139
Summa eget kapital och skulder 31907 26 070 22838
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Nyckeltal
2015 2014 2013 2012 2011
30sep 31dec 3ldec 3ldec 3ldec
Eget kapital
Eget kapital, mkr 27773 22583 15169 9970 8567
Soliditet, procent 40 38 33 27 26
Substansvarde, procent 48 42 39 32 31
Avkastning pa eget kapital, procent 16 9 24 27 4
Rantebarande skulder
Beldningsgrad sakerstallda Ian, procent 38 47 49 53 50
Beldningsgrad totala Ian, procent 51 52 56 59 60
Rantetackningsgrad totala lan exklusive realise-
rad vardetillvaxt 17 15 12 1,2 13
Kapitalbindning totala Ian, ar 5,8 4,5 4,6 50 57
Rantebindning
Medelranta totala lan, procent 3,56 3,94 4,75 4,85 5,26
Rantebindning totala lan, ar 4,5 4,2 50 54 56
Fastigheter
Antal lagenheter 51614 47896 41319 35443 35151
Uthyrningsbar area i tusental kvm 3638 3472 2992 2576 2632
Tillvaxt hyresintakter, procent! 39 3,4 5.8 44 3,8
Tillvaxt driftsdverskott, procent! 2,5 71 6,7 41 8,3
Reell vakansgrad bostader, procent 11 1,0 0,7 0,7 0,7
Vakansgrad bostader, procent 39 3,2 2,6 2,0 19

Verkligt varde fastigheter, mkr

Ingdende 57736 44104 35437 32352 28269
Vardeforandring 3933 1412 1569 2671 1025
Investering 1464 1881 1531 1493 1138
Kop 8854 9678 6901 1663 3792
Forsaljning -3232 -1084 -1801 -2383  -1828
Omklassificering - - 13 - -
Valutakursdifferenser -389 1745 454 -359 -44
Utgaende 68366 57736 44104 35437 32352
Verkligt varde, kr/kvm 18793 16629 14736 13755 12292
Direktavkastningskrav, procent 4,48 4,72 4,75 473 5,07
Forandring direktavkastningskrav, procent! -0,20 0,01 -0,01 -0,28 0,01
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Fastigheter Sverige

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

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Fastigheter Tyskland

Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad
Tillvéaxt medelhyra bostader, procent?
Tillvaxt hyresintakter, procent?

Tillvaxt driftsoverskott, procent?
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Fastigheter Kanada*

Medelhyra bostader, CAD/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader, procent?
Tillvéxt hyresintakter, procent?

Tillvaxt driftsdverskott, procent?
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Fastigheter England®

Medelhyra bostader, GBP/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader, procent?
Tillvaxt hyresintakter, procent?

Tillvaxt driftsoverskott, procent?
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter
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2015
30sep

1177
19

29

01
30987
16 280
4,51
24087

8,00
3,4

5,4

5,4
24955
18 246
4,45
21078

1,77
2,6

4,2

3,7
4530
20046
4,52
3983

1,88
9,0
11,2
9,0
3903
57458
4,36
1217
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2014 2013 2012 2011
31 dec 31 dec 31dec 3ldec

1156 1114 1074 1026

3.7 58 50 51
3,5 55 3,8 -
8,0 3,3 52 -

29571 26797 23456 22574
14899 14115 13809 12055

4,78 4,84 4,79 515
24407 23867 21707 23354

777 771 7,52 719

54 56 56 70
31 6,8 6.8 .
58 13,7 10 -

21171 15549 11981 9778
16752 15398 13649 12903

4,72 4,64 4,64 4,87
19423 15769 13736 11797

1,83 194 2,01 1,34

6,6 77 11,2 -
7,0 20,6 - -
-17,8 56,4 - -
3432 1758 1074 26

21808 20710 22026 19833
4,55 4,47 4,52 4,25
2823 1683 1046 17

1,74 1,55 1,54 1,04

11,3 01 13,7 -
59 29,0 - -
9.3 317 - -

3395 1792 1580 145

53606 36430 32730 22872
4,36 4,64 4,53 4,77
1153 870 870 97
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Fastigheter Frankrike

Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad
Tillvéaxt medelhyra bostader, procent?
Tillvéxt hyresintakter, procent?

Tillvaxt driftsdverskott, procent?
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Fastigheter USA

Medelhyra bostader, USD/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader, procent?
Tillvaxt hyresintakter, procent?

Tillvaxt driftsoverskott, procent?
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

2015
30 sep

24,34
319

643
65132
4,55
322

2,16

3348
53166
4,33
927

2014
31 dec

21,31

166
60732
4,11
90

2013
31 dec

2012
31 dec

2011
31 dec

1)For jamforbara fastigheter. Fastighetsportféljen i England férvarvades fran systerbolag under
mars 2014. Ovanstaende tabeller per 30 september 2015 redovisar utvecklingen som om koncer-
nen skulle ha gt fastigheterna sedan 1 januari 2014.
2)Tillvaxt fran periodens borjan till periodens slut for jamforbara fastigheter.
3)Tillvaxt for perioden jamfort med féregaende ars period for jamforbara fastigheter.
4)Fastighetsportfoljen i Toronto, Kanada, forvarvades fran ett systerbolag under slutet av 2013.
Ovanstdende tabeller redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha agt fastigheterna

sedan 2011.

5)Fastighetsportféljen i England férvarvades fran systerbolag under mars 2014. Ovanstaende tabel-
ler redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha &gt fastigheterna sedan 2011.
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Definitioner

Soliditet
Substansvirde
Andel substansvirde
Belaningsgrad
Nettotillgangar

Netto rantebarande skulder

Réntetackningsgrad

Realiserad vardetillvaxt

Overskottsgrad

Reell vakans

Vakansgrad
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Eget kapital i relation till balansomslutning.

Eget kapital, uppskjuten skatt och derivat.
Substansvarde i relation till balansomslutning.

Netto rantebarande skulder delat med nettotillangar
Totala tillgangar minus kassa och likvida tillgangar

Rantebarande skulder minus kassa och likvida till-
gangar

Driftoverskott plus central administration, dvriga
finansiella intakter och kostnader, med tillagg av

avskrivningar och nedskrivningar i férhallande till
rantekostnader.

Intakter fran forsaljning av forvaltningsfastigheter
minus férvarvspriset, ackumulerade investeringar och
kostnader for forsaljning.

Driftséverskott i relation till hyresintakter.

Totalt antal vakanta lagenheter med avdrag for antal
lagenheter vakanta till f6ljd av uppgradering eller
planerad forsaljning, i relation till totalt antal lagen-
heter. Mattillfallet ar alltid per den forsta dagen varje
manad.

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt antal
lagenheter. Mattillfallet ar alltid per den férsta dagen
varje manad.
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Akelius i korthet

Bostader i storstader

Akelius ager, forvaltar, uppgraderar och utvecklar
bostader i storstader. 80 procent av bestandet ar
belaget i Berlin, Hamburg, London, Paris, New York,
Toronto, Montreal, Stockholm, Géteborg och Ore-
sundsregionen.

Ett battre boende

Vi arbetar kontinuerligt for att ge vara nuvarande
och framtida hyresgaster ett battre boende, genom
uppgradering av service och fastigheter.

Koper med cherry picking

Akelius gor hellre manga mindre inkop av exakt ratt
fastigheter — cherry picking — an ett fatal férvarv med
delvis ratt fastigheter.

Stark kapitalstruktur, 1ag refinansieringsrisk

Akelius har 1an fran trettiofyra banker, noterade pre-
ferensaktier och ej sakerstallda obligationer. Akelius
ar Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag.

Vi har sextontusen aktiedgare.

Forstklassig personal

Fler an 140 anstallda har tagit examen i Residential
Real Estate vid Akelius University. De med examen
vidareutbildas inom programmet for Postgraduate.

Kalender

Bokslutskommuniké 2015 8 februari 2016

Delarsrapportjan-mars 2016 25 april 2016
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