Akelius Residential Property AB (publ) Akelius

Deldrsrapport januari till september 2016

Hyresintdkterna dkade med 4,9 procent till 3 351 mkr
Driftsdverskottet 6kade med 5,4 procent till 1 772 mkr
Fastigheternas vardeférandring uppgick till 7 874 mkr, 10,8 procent
Kop av fastigheter 3 849 mkr

Forsaljning av fastigheter 8 715 mkr

Tillvéxt jamfért med féregaende ar for jamforbara fastigheter

e 4,2 procent for hyresintakterna
e 7,0 procent for driftsdverskottet

Sammandrag 2016 2015 2016 2015 2015
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec

Hyresintakter, mkr 1127 1099 3351 3194 4 339
Driftsdverskott, mkr 628 626 1772 1681 2175
Rérelseresultat exklusive

vardeférandringar, mkr 611 604 1700 1622 2072
Resultat fore skatt, mkr 3052 2137 8091 4777 9 206
Verkligt varde fastigheter, mkr 79575 68366 79575 68366 72764
Antal lagenheter 45755 51614 45755 51614 51231
Reell vakansgrad bostader,

procent 0,8 1,1 0,8 1,1 1,3
Hyresnivadkning jamférbara

fastigheter, procent 1,2 0,9 3,3 2,8 3,8
Beldningsgrad, procent 43 50 43 50 48
Rantetackningsgrad 5,0 3,5 5,0 2,7 3,0

Vinst per aktie fore och efter
utspadning, kr 0,81 0,54 2,12 1,23 2,33
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Beldningsgrad 43 procent

Vakansgraden sjunker.
Okad uppgraderingstakt.
Forsta kopen i Kobpenhamn.
De finansiella nyckeltalen
starkare an ndgonsin.

Nettouthyrning 99 mkr

Under 2016 har vi valkomnat 5 285
familjer till vra uppgraderade lagenheter
och tagit avsked av 5 045 familjer. Den
reella vakansgraden minskade till 0,8
procent.

Okad uppgraderingstakt

Andelen uppgraderade lagenheter

ar 40 procent, en 6kning med fyra
procentenheter sedan borjan av aret.
Under &ret har vi uppgraderat 3 135
ldgenheter, vilket ar 23 procent fler an
foregdende ar.

Hog efterfragan pa transaktions-
marknaden

Det som kommer ut till férsaljning saljs
snabbt. Var forsaljningen av Halmstad
och Eskilstuna tog en manad fran att
kdpare kontaktats till att bindande
forsaljningsavtal skrivits.

Bodenhoffs Plads 2, Kbpenhamn

Den héga efterfragan pressar
fastighetspriser uppat. Vi redovisar
vérdeuppg%ng 10,8 procent, varav 6,6
beror pa lagre avkastningskrav, 1,0 &r
realiserat genom forsaljning, 3,2 hanfoérs
till 6kade intakter.

Forsta kopen i Kopenhamn

Strax efter rapportperiodens utgang
kdpte vi vara forsta fastigheter i
Képenhamn, 216 lagenheter. Vi hoppas pa
fler kop.

Képenhamn &r var trettonde miljonstad.
Vid rapportperiodens utgang fanns 79
procent av vara lagenheter i stdder med
mer &n en miljon invanare. Bostader i
storstader &r var trygghet.

Soliditet stiger till 46 procent
Réntetdckningsgrad ar 5,0. Beldningsgrad
43 procent och sakerstalld beldningsgrad
29 procent. Likviditet 9 062 mkr.

Pal Ahlsén
VD och Koncernchef




Deldrsrapport, januari till september 2016

Fastighetsbestand 2016-09-30

Verkligt varde fastigheter, mkr

Stockholm
15067
Malmo e
6 696
London ®
Hamburg
4241 R 6 634
Montreal p o
Toronto 1972 ® Berlin
4 655 18 107
[ )
o Paris
1653
Boston
e 2533
o New York
4 379
Washington D.C.
826
Uthyrningsbar area,
tusentals kvm Verkligt varde
Antal

Stad ldgenheter Bostader Lokaler Totalt mkr kr/kvm
Berlin 12 311 775 64 839 18 107 21572
Stockholm 8739 648 40 688 15067 21 890
Malmo 3975 260 82 342 6 696 19 555
Hamburg 4201 234 13 247 6 684 27 072
Toronto 3114 163 1 164 4 655 28 447
New York 1 013 75 - 75 4 379 58 101
London 1171 53 3 56 4 241 76 262
Boston 586 38 - 38 2533 66 293
Montreal 1397 105 - 105 1972 18 747
Paris 819 25 3 28 1 653 59 926
Washington D.C. 435 33 - 33 826 25168
Ovriga 7 994 503 84 587 12763 21759

Summa 45 755 2912 290 3202 79 575 24 852



Stockholm

Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent
Procent av verkligt varde

Medelhyra bostader

Total portf6lj 2015-10-01
Forsaljning

Jamférbar portfélj 2015-10-01
Okning i jamférbar portfolj

- Okning i procent

Jamférbar portfélj 2016-10-01
Kop

Total portf6lj 2016-10-01

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgraderingar
Vakansgrad
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Malmo

Stockholm

3,62
19

SEK/kvm/ar
1190

2

1192

28

2,4

1220

1220

Procent
0,1
1,3
1,4

Malmo

4,02
8

SEK/kvm/ar
1239

1239

42

3,4

1281

1281

Procent
0,0
1,1
1,1
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Berlin

Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent
Procent av verkligt varde

Medelhyra bostader

Total portfolj 2015-10-01
Forsaljning

Jamférbar portfdlj 2015-10-01
Okning i jamférbar portfolj

- Okning i procent

Jamférbar portfélj 2016-10-01
Kop

Total portfélj 2016-10-01

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgraderingar
Vakansgrad

Berlin

3,79
23

EUR/kvm/man
7,04

7,04

0,52

7,3

7,56

7,56

Procent
0,7
2,8
3,5

Hamburg

4,19
8

EUR/kvm/man
9,85

0,06

9,91

0,33

3,4

10,24

-0,08

10,16

Procent
1,0
5,7
6,7



Toronto

Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent
Procent av verkligt varde

Medelhyra bostader

Total portfolj 2015-10-01
Forsaljning

Jamférbar portfolj 2015-10-01
Okning i jamférbar portfolj

- Okning i procent

Jamfoérbar portfdlj 2016-10-01
Kop

Total portf6lj 2016-10-01

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgraderingar
Vakansgrad
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Montreal

Toronto

4,31
6

CAD/kvft/man
1,91

1,91

0,14

7,2

2,05

2,05

Procent
1,3
3,3
4,6

\U-MONTROYAL
?(&?real

Montreal

4,59
2

CAD/kvft/man
1,32
1,32
0,13
10,0
1,45
0,11
1,56

Procent
2,2
10,0
12,2
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London

Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent
Procent av verkligt varde

Medelhyra bostader

Total portfélj 2015-10-01
Forsaljning

Jamforbar portfélj 2015-10-01
Okning i jamférbar portfolj

- Okning i procent

Jamfdérbar portfdlj 2016-10-01
Kop

Total portfélj 2016-10-01

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgraderingar
Vakansgrad

Paris

London

4,14
5

GBP/kvft/man
1,88

0,28

2,16

0,19

8,9

2,35

0,15

2,50

Procent
5,1
10,3
15,4

Paris

4,20
2

EUR/kvm/man
24,34

24,34

0,74

3,1

25,08

-3,89

21,19

Procent
1,0
43,1
44,1



New York

Fastighetsportfolj
Direktavkastningskrav, procent
Procent av verkligt varde

Medelhyra bostader

Total portfélj 2015-10-01
Forsaljning

Jamférbar portfolj 2015-10-01
Okning i jamférbar portfolj

- Okning i procent

Jamférbar portfélj 2016-10-01
Kop

Total portfélj 2016-10-01

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgraderingar
Vakansgrad
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Boston

New York

4,32
6

USD/kvft/man
2,16

2,16

0,09

4,2

2,25

-0,01

2,24

Procent
1,8
6,2
8,0

Boston

4,42
3

USD/kvft/man

3,30
3,30

Procent
4,8
12,8
17,6
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Nettouthyrning, lagenhetsuppgraderingar

Nettouthyrning
Antal lagenheter

5285

240

5045

Utflyttning Inflyttning Netto-
uthyrning

Lagenhetsuppgraderingar

Andel uppgraderade lagenheter,
procent

36 -1 5 40

Nettouthyrning
Arligt hyresvarde, mkr

573

99

474 [ ]

Utflyttning  Inflyttning Netto-
uthyrning

Lagenhetsuppgraderingar
Antal uppgraderade lagenheter

3135
2543
jan-sep jan-sep
2015 2016
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Totalavkastning
Tillvaxt jan-sep
mkr procent
Verkligt virde, 2016-01-01 72764
Vardeférandring 7 874 10,8
Investeringar 2030 2,8
Kop 3849 5,3
Forsaljningar -8 715
Valutakursdifferenser 1773 2,4
Verkligt virde, 2016-09-30 79 575 9,4
Driftsoverskott 1772 2,4
mkr Per ar
Fastigheternas
totalavkastning > 9 646 18,1
Arsavkastning
Procent
18
16
14
12
10
8
6
4
0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

jan—-dec jan—-dec jan-dec jan-dec jan—-dec jan—-dec jan-sep

I Direktavkastning Vardetillvaxt == Medelvdrde
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Resultat for perioden

Driftséverskott 1 772 mkr
Hyresintakterna uppgick till 3 351 mkr, en
6kning med 157 mkr jamfért med samma period
2015. Okningen beror till 41 procent pa stérre
fastighetsinnehav och till 59 procent pa 6kade
hyresintakter for jamforbara fastigheter.

Reell vakansgrad minskade under perioden

med 0,5 procentenheter till 0,8 procent.
Vakansgraden fér bostader var 4,9 procent, varav 83
procent till féljd av uppgradering eller planerade
férsaljningar.

Fastighetskostnaderna var 1 579 mkr, jamfort

med 1 513 mkr under samma period 2015. 264 mkr
avsag underhall, motsvararande 104 kronor per
kvadratmeter pa arsbasis. Overskottsgraden
uppgick till 52,9 procent, att jamféra med 52,6
procent samma period féregaende ar.

Vardeobkning fastigheter 10,8 procent
Fastigheterna har 6ékat i varde med 7 874 mkr, 10,8
procent, jamfért med 3 933 mkr, 6,8 procent under
samma period 2015. Vardeférandringen beror
framforallt pa sénkta direktavkastningskrav.

Finansnetto -1 394 mkr

Rantekostnaderna uppgick till 884 mkr, jamfért med
921 mkr under samma period 2015. Finansiella
derivatinstrument paverkade periodens resultat med
-488 mkr, jamfért med 258 mkr, framst till féljd av
ldgre marknadsrantor. Ovriga finansiella poster
uppgick till -22 mkr, jamfért med -37 mkr.

Resultat fore skatt 8 091 mkr

Resultat fére skatt uppgick till 8 091 mkr, j@amfort
med 4 777 mkr samma period 2015, positivt paverkat
av Okade fastighetsvarden.

Skattekostnader 1 515 mkr

Skattekostnader uppgick till 1 515 mkr, j@amfért med
980 mkr samma period 2015. 1 454 mkr avser
uppskjuten skatt, framst till féljd av orealiserad vinst
pa fastigheterna. Vi har inga pagdende skattetvister.

Hyresintakter,
jamférbara fastigheter

mkr

B

2291

jan-sep jan-sep
2015 2016
Driftsdverskott,

jamforbara fastigheter
mkr

1411

1318
L

jan-sep jan-sep
2015 2016

Reell vakansgrad
Procent

1,3

0,8

2016-01-01 2016-10-01
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Fastighetsbestandet

Kép av fastigheter 3 849 mkr

Under perioden uppgick képen till 3 849 mkr
jamfort med 8 854 mkr fér samma period 2015.
De fastigheter vi férvarvade hade i genomsnitt ett
direktavkastningskrav om 4,34 procent.

Fastighetsinvesteringar 2 030 mkr
Investeringar i fastigheter uppgick till 2 030 mkr,
jamfért med 1 464 mkr samma period 2015,

vilket pa arsbasis motsvarar 797 kronor per
kvadratmeter. 39 procent av investeringarna avser
ldgenhetsuppgraderingar.

Fastlghetsforsaljnlngar 8 715 mkr

Vi salde i Sverige for 7 341 mkr, i Tyskland for

847 mkr och i England fér 527 mkr Totalt salde vi
fastigheter for 8 715 mkr, jamfort med 3 232 mkr
under samma period 2015. Férsaljningspriserna
var 12 procent hoégre an det verkliga vardet V|d
ingangen av aret och genererade ett resultat pa 763
mkr inklusive 78 mkr i férsaljningsomkostnader.

Valskdtta bostadsfastig hgter ar attraktiva
investeringsobjekt for manga typer av investerare
och ar en likviditetsreserv under hela affarscykeln.

Verkligt varde fastigheter 79 575 mkr
Verkligt varde uppgick till 79 575 mkr, vilket
motsvarar 24 852 kr per kvadratmeter. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet for
fastigheter var 4, 01 procent 0,32 procentenheter
ldgre &n nivan V|d arets ingang.

Direktavkastningskrav Procent
Ingdende, 2016-01-01 4,33
Kop 0,02
Forsaljning -0,04
Jamforbart -0,30
Valutakursférandringar 0,00
Utg@ende, 2016-09-30 4,01
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Kdpta fastigheter

mkr
Montreal [N 347
Boston I 777

Paris I 500
New York [ 480

Hamburg | 340
Dusseldorf I 316

Washington | 299

Bl 182
Ovriga | 18

Berlin

Kdpta fastigheter per kvm

M tkr/kvm === Direktavkastnings-
krav

tkr procent
70 5.0
60
50 — 4.5
40 ==
30 4.0
20
10 I I 3.5
A
)J:& 4/@ '%O@O' /7:9,7 5 (/\?q
o ?® %o

Salda fastigheter
mkr 8 715

1 770@D”
5 88

Forvarvs- Verkligt Forsalj-
pris plus varde ningspris
investeringar vid 3rets

boérjan
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Finansiering

Soliditet 46 procent

Under perioden 6kade det egna kapitalet med 6 395
mkr till 37 062 mkr och soliditeten ékade fran 41 till
46 procent.

Beldningsgrad 43 procent

Rantebarande skulder har minskat med 1 566 mkr
till 34 389 mkr. Belaningsgraden har minskat med 5
procentenheter jamfért med 2015-12-31.

Sakerstallda 1an uppgick till 23 796 mkr jamfért med
27 126 mkr vid slutet av 2015. Beldningsgraden for
den sakerstallda finansieringen har sjunkit fran 36
till 29 procent. Ambitionen ar att belaningsgraden
for sakerstéallda 1an ska vara mindre an 25 procent.
De sakerstallda Ianen ar upptagna hos 36 banker i
sex lander.

Lan utan sdkerhet bestar av tre noterade
obligationer, féretagscertifikat och 1an fran
narstaende bolag. Lan utan sdkerhet har under
perioden 6kat med 1 764 mkr till 10 593 mkr,
fulltilinje med ambitionen att 6ka narvaroni
kapitalmarknaden.

Kapitalbindning 5,6 ar

Rantebarande skulder hade i medeltal en
kapitalbindning om 5,6 ar, jamfért med 5,7 ar
vid slutet av 2015. 5 328 mkr férfaller inom ett
ar. Refinansieringsrisken minskas genom stark
likviditet, diversifierad finansiering och 1&g
belaningsgrad.

Rantebindning 4,7 ar

11 928 mkr av lanen hade en réntebindning langre
an fem ar, 8 941 mkr en rantebindning kortare

an ett ar. Medelrantan var 2,82 procent, 0,62
procentenheter lagre &n vid utgangen av 2015.
Rantebindningen var i medeltal 4,7 ar, jamfért med
4,3 arislutet av 2015.

Likviditet 9 062 mkr

Kassa och likviditet i form av outnyttjade kreditavtal
och likvida tillgangar uppgick till 9 062 mkr.
Obelanad del av fastigheternas verkliga véarde
motsvarar 55 779 mkr.

Beldningsgrad
procent
48

}12 43
14

36
29

~

2015-12-31 2016-09-30

Il Sékerstéllda [ Ej sékerstallda
lan lan

Medelranta
procent
3,94

3,56 344
I I ]

dec sep dec sep
2014 2015 2015 2016

Rantetackningsgrad
ganger
5,0

Realiserad
vardetillvaxt

2,3
Rorelse-
resultat
<—exklusive =
varde-
forandring

jan-sep Pro foorma
2016 12 manader

Se sida 20 for mer information
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Ovrig finansiell information

Kassaflodet for perioden

Kassaflodet fran den I6pande
verksamheten 6kade med 438 mkr

till 730 mkr jamfért med samma

period 2015. Kassaflédet fran
investeringsverksamheten var 3 537
mkr, jamfért med -6 558 mkr under
samma period 2015. Kapitalbehovet

vid kdp av fastigheter sakerstalls fore
undertecknande av képeavtal.
Lénsamma men inte tvingande
uppgraderingar kan vid behov stoppas
inom en tremanadersperiod. Kassafldédet
fran finansieringsverksamheten var

-4 363 mkr jamfort med 6 387 mkr under
samma period 2015. Under perioden
emitterades nya stamaktier for

4 036 mkr och utdelningar betalades till
preferensaktieagarna om 282 mkr och
stamaktieagarna om 5 045 mkr.

Moderbolaget

Resultatet fore skatt 6kade med

1 375 mkr till 1 858 mkr paverkat av
mottagen utdelning pa 2 000 mkr och
vardefdérandring av derivatinstrument
med -335 mkr jamfort med 510 mkr
och 105 mkr fér samma period 2015.
Under perioden upprattades ett
foretagscertifikatprogram pa 200
miljoner euro.

Tillgangar och skulder som

innehas for férsaljning

Akelius har avtalat om avyttring av
fastigheter i Eskilstuna och Halmstad med
tilltrade mars 2017. Totalt avyttras

1 763 lagenheter. Per 2016-09-30
omfattar avyttringsgruppen
forvaltningsfastigheter pa 2 734 mkr och
uppskjuten skatteskuld pa 251 mkr.

14

Tredje kvartalet

Kvartalets resultat efter skatt uppgick
till 2 518 mkr jamfért med 1 608 mkr i
samma kvartal 2015 och har paverkats
av vardeférandring avseende derivat
om -11 mkr jamfért med -95 mkr och
forvaltningsfastigheter om 2 728 mkr
jamfort med 1 955 mkr. Under tredje
kvartalet 6kade hyresintakterna till

1 127 mkr jamfort med 1 099

mkr i samma kvartal 2015 och
fastighetskostnaderna 6kade till 499 mkr
jamfort med 473 mkr, vilket resulterade
i forbattring av driftdverskottet till 628
mkr jamfort med 626 mkr. Finansnettot
var -283 mkr jamfért med -419 mkr

i samma kvartal 2015 och inkluderar
vardeforandring pa derivatinstrument.

Akelius redovisade i 6vrigt totalresultat
-117 mkr for vardeférandringar pa
valutaderivat och valutakursdifferenser
pa externa lan i utlandsk valuta, vilka
definierats som sakringsinstrument
och 25 mkr fér uppskjuten skatt.
Omrakningsdifferenser fér utlandska
koncernbolag uppgick till 435 miljoner
under kvartalet

Kassaflodet uppgick under tredje
kvartalet till -11 mkr jamfort med

283 mkri samma kvartal 2015. Den
I6pande verksamheten hade ett
kassafldde om 478 mkr. Kassaflddet fran
investeringsverksamheten uppgick till
3 942 mkr. Finansieringsverksamheten
paverkade kassaflddet negativt med
-4 431 mkr. Under kvartalet betalades
utdelning till preferensaktiedgarna om
94 mkr.



Deldrsrapport, januari till september 2016

Ovrig finansiell information

Preferensaktier

Antalet preferensaktier uppgick i slutet av
kvartalet till 18 835 606, vilket motsvarar
6 020 mkr i eget kapital. Preferensaktier
utgor 0,64 procent av totalt antal aktier

i Akelius Residential Property AB. Den
2016-09-30 uppgick stangningskursen till
321,5 kronor.

En utdelning om 5 kronor utbetalas
vid de avstamningsdagar som foljer av
bolagsordningen, 2016-11-04 och
2017-02-03, totalt 188 mkr.

Akelius rating
Kreditvarderingsinstitutet Standard

& Poor’s bekraftade i mars 2016
kreditbetyget BBB- med stabila utsikter.
Noterade obligationer har kreditbetyget
BB+.

Personal

Vid periodens slut var 695 anstallda i
Akeliuskoncernen, jamfért med 588 i
slutet av 2015.

Transaktioner med nérstaende
Nettoskuld fran narstdende har minskat
med 422 mkr. Utover dessa transaktioner
har transaktioner férekommit med
féretag inom Akelius Foundationgruppen.
Omfattning och inriktning av dessa
transaktioner har inte forandrats
vasentligt under kvartalet. Samtliga
transaktioner har genomforts till
marknadsmassiga villkor.

Vasentliga handelser efter
rapportperiodens utg%ng

I bérjan av oktober gjorde vi vart

forsta férvarv av bostadsfastigheteri
Képenhamn, totalt 216 lagenheter.

I mitten av oktober tecknade vi avtal
om att salja 31 fastigheter i Halmstad
och Eskilstuna i Sverige for 2,8 miljarder
kronor, 30 procent hégre an det verkliga
vardet vid ingdngen av aret.

Pal Ahlsén,
VD, Koncernchef

Stockholm, 2016-10-24,
Akelius Residential Property AB (publ)

Denna deldrsrapport har inte varit foremal
for granskning av bolagets revisorer.
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Koncernens rapport over totalresultatet

2016 2015 2016 2015 2015

jul-sep jul-sep  jan-sep jan-sep jan-dec
Belopp i mkr 3 man 3 man 9 man 9man 12man
Hyresintakter 1127 1099 3351 3194 4 339
Driftkostnader -410 -384 -1315 -1222 -1 756
Underhall -89 -89 -264 -291 -408
Driftsoverskott 628 626 1772 1681 2175
Central administration -30 -23 -92 -66 -112
Ovriga intékter och kostnader 9 -2 9 10 9
Vardeférandring
forvaltningsfastigheter* 2728 1955 7 796 3852 7 905
Rorelseresultat 3335 2556 9485 5477 9977
Ranteintakter - 1 2 2 4
Rantekostnader -266 -313 -884 -921 -1 277
Ovriga finansiella intékter
och kostnader -6 -12 -24 -39 -31
Vardeférandring derivatinstrument -11 -95 -488 258 533
Resultat fore skatt 3052 2137 8 091 4777 9 206
Skatt -534 -529 -1 515 -980 -2 035
Periodens / drets resultat 2518 1608 6 576 3797 7171
Poster som kan komma att
omklassificeras till resultatet:
- Omrakningsdifferenser 435 101 960 -153 -610
- Férandring av valutasakringsreserv -117 - -297 - -
- Skatt pa foéréandring av
valutasakringsreserv 25 - 65 - -
Periodens / drets totalresultat 2861 1709 7304 3644 6 561
Resultat hanfdérligt till:
- moderbolagets aktieagare 2 469 1 580 6 450 3717 7 055
- innehav utan bestammande
inflytande 49 28 126 80 116
Totalresultat hanférligt till:
- moderbolagets aktieagare 2763 1650 7 076 3517 6443
- innehav utan bestammande
inflytande 98 59 228 127 118
Vinst per aktie fére och
efter utspadning, kr 0,81 0,54 2,12 1,23 2,33

*) 78 mkr ar relaterat till férsaljningskostnader for jan-sep 2016, 81 mkr fér jan-sep 2015
och 121 mkr fér jan-dec 2015.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

2016
Belopp i mkr 30 sep
Tillgdngar
Immateriella anldggningstillgangar 41
Forvaltningsfastigheter 76 841
Materiella anldggningstillgangar 38
Derivatinstrument -
Uppskjutna skattefordringar 12
Finansiella anldggningstillgangar 10
Summa anldggningstillgdngar 76942
Kundfordringar och andra fordringar 520
Derivatinstrument -
Likvida medel 140
Tillgdngar som innehas fér férsaljning* 2734
Summa omsattningstillgangar 3394
Summa tillgangar 80 336
Eget kapital och skulder
Eget kapital 37 062
Rantebarande skulder 29 061
Derivatinstrument 1895
Uppskjutna skatteskulder 5324
Ovriga skulder 61
Summa langfristiga skulder 36 341
Rantebarande skulder 5328
Derivatinstrument 74
Leverantdrsskulder och andra skulder 1280
Skulder som innehas for forsaljning 251
Summa kortfristiga skulder 6933
Summa eget kapital och skulder 80336
Uppdelning av lan:
- icke sakerstallda 10 593
- sakerstallda 23796
Summa 34 389

2015
30 sep

20

68 366
28

40

109

68 563

857

11

401
1269
69 832

27 773

32222
2174
3325

35
37 756

3282
16
1005
4303
69 832

9008
26 496
35504

2015
31 dec

27

69 963
32

25

8

109

70 164

808

12

238
2802
3860
74 024

30667

32108
1983
4175

49
38315

3 847

2

1035
158
5042
74 024

8 829
27 126
35955

*) 2 734 mkr ar hanforligt till férvaltningsfastigheter per 2016-09-30 och 2 801 mkr per

2015-12-31.
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Koncernens rapport over kassafloden

2016 2015 2016 2015 2015
jul-sep  jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec

Belopp i mkr 3 man 3 man 9man 9man 12man
Driftsdverskott 628 627 1772 1681 2175
Central administration -29 -21 -91 -59 -112
Ovriga intakter och kostnader 9 -1 6 1 -
Aterlaggning av avskrivningar

och nedskrivningar 6 3 10 7 10
Erlagd rénta -345 -342 -992 -942 -1213
Betald skatt -1 -2 -8 -7 -5
Kassaflode fore forandring av

rorelsekapitalet 268 264 697 681 855
Férandring rorelsefordringar 30 -24 -68 -105 76
Férandring rorelseskulder 180 -138 101 -284 43
Kassaflode fran den Iopande

verksamheten 478 102 730 292 974
Investeringar i immateriella

anlaggningstillgangar -14 -3 -18 -9 -17
Investeringar i férvaltningsfastigheter -813 -639 2030 -1464 -2 216
Kop av forvaltningsfastigheter -179 -2 959 -3849 -8854 -12093
Férvarv av nettotillgangar 33 12 637 835 792
Férsaljningar av férvaltningsfastigheter 5089 2250 8715 3232 5755
Forsaljning av nettotillgdngar -214 528 -309 -10 -10
Forsaljningar/kdp av 6vriga

anlaggningstillgangar 40 -463 391 -288 -393
Kassaflode fran investerings-

verksamheten 3942 -1274 3537 -6558 -8182
Nyemission - - 4 036 1974 1974
Kapitaltillskott - 2 8 23 22
Upptagna lan 1358 7943 8692 16039 19026
Amortering av Ian -5 681 -6520 -11203 -11418 -13385
Kop/férsaljning av derivatinstrument -14 75 -569 21 -26
Utdelning -94 -45 -5 327 -252 -445
Kassaflode fran finansierings-

verksamheten -4431 1455 -4363 6387 7 166
Periodens / drets kassaflode -11 283 -96 121 -42
Likvida medel vid periodens

/arets borjan 155 116 238 278 278
Omrakningsdifferens i likvida medel -4 2 -2 2 2
Likvida medel vid periodens

/ arets slut 140 401 140 401 238
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Koncernens rapport over forandring i
eget kapital

Belopp i mkr

Eget kapital
2015-01-01

Forvarvad
minoritet

Omforing

Hybrid 1an
Utdelning
Nyemission
Periodens resultat
Ovrigt totalresultat

Eget kapital
2015-09-30

Hybridl&n
Koncernbidrag

Skatt p& koncern-
bidrag

Periodens resultat
Ovrigt totalresultat

Eget kapital
2015-12-31

Férvarvad minoritet
Utdelning
Nyemission
Periodens resultat
Ovrigt totalresultat

Eget kapital
2016-09-30

Hanforligt till moderbolagets agare

Aktie-
kapital

1737

1770

Valuta
om- Balan-

Over- raknings- serad

kursfond

8485

reserv vinst

782 10183
- 52
- -377
- 3717
-199 -
583 13471
- 3
- 1
- 3338
-413 -
170 16 811
- -5421
- 6451
561 65
731 17906

Summa

21187

-52

-377
1975
3717

-199

Innehav

utan

bestam-
mande  Totalt
in- eget

flytande kapital

1396 22583
22 22

52 s
73 -73

- 377

1 1974

80 3797
46 -153
1522 27773
25 -25

- 3

- il

36 3374
44 -457
1489 30667
8 8

91 -5512
558 4594
126 6577
102 728
2192 37062
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Information om finansiella nyckeltal

Realiserad vardetillvaxt

Akelius forvaltar och utvecklar
bostadsfastigheter med férmaga att
generera ett stabilt och vaxande
driftsdverskott. Hogre driftséverskott
leder till vardetillvaxt pa fastigheterna.
En del av affarsmodellen ar att realisera
vardetillvaxten, som har definieras

som foérsaljningspris reducerat med
inkdpspris och genomférda investeringar.
Periodens resultat fore skatt exklusive
vardeférandringar men inklusive
realiserad vardetillvaxt ar en bra indikator
pa férmagan att generera kassafléde.

Pro forma

Driftoverskott och vardetillvaxt
dterinvesteras i befintliga och nya
fastigheter. Detta leder till ett vaxande
driftséverskott. Det ar darfor mer rimligt

Belopp i mkr
Hyresintakter
Driftkostnader
Underhall
Driftoverskott

Central administration, évriga intakter och
kostnader exklusive avskrivningar

Rorelseresultat exklusive
vardeforandringar

Netto rantekostnader
Ovriga finansiella intdkter och kostnader

Resultat fore skatt och exklusive
vardeforandringar

Realiserad vardetillvaxt
Rantetackningsgrad

Rantetackningsgrad exklusive
realiserad vardetillvaxt

Netto rantebarande skulder per 2016-09-30

Netto rantebarande skulder /
rorelseresultat exklusive
vardefdérandring

Netto rantebarande skulder /
rorelseresultat exklusive ej
realiserad vardeférandring
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att analysera verksamheten utifrén
situationen pa balansdagen. Pro forma
baseras pa balansdagens bruttohyra, reell
vakans, bedémda rérelsekostnader och
underhallskostnader under ett normalar
samt centrala administrationskostnader.
Rantekostnaden baseras pa nettoskulden
pa balansdagen samt pa Ianens
genomsnittliga rénteniva pa balansdagen.
Genomsnittlig valutakurs for senaste aret
har anvants. Ingen skatt har beraknats
eftersom den till stérsta delen avser
uppskjuten skatt, som inte paverkar
kassaflodet.

Pro forma pa tolvmanadersbasis &r inte en
prognos for de kommande 12 manaderna.
Det finns ingen uppskattning av hyra,
vakans, valutakurs, framtida fastighetskop
och férsaljningar eller ranteférandringar.

Pro forma,
balansdagens

jan-sep okt 2015- arsvisa intakter
2016  sep 2016 och kostnader
3351 4 496 4 361
-1 315 -1 849 -1731
-264 -381 -309
1772 2 266 2321
-72 -116 -96
1700 2150 2225
-882 -1 236 -955
-24 -16 -33
794 898 1237
2756 3663 -
5,0 4,7 2,3
1,9 1,7 2,3

34 219 34 219 34 219
15,1 15,9 15,4
5,8 5[9 15I4
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Rantebarande skulder

Rantebindning

Rantebindning

Kapitalbindning

belopp medelranta Andel
Loptid i mkr procent procent
0-13ar 8 941 0,75 26
1-2 ar 1500 1,85 4
2-33ar 3003 3,83 9
3-4 ar 6 034 3,47 18
4-5 3ar 2983 4,67 9
5-6 ar 2230 4,05 6
6-7 ar 712 4,49 2
7-8 ar 1413 4,02 4
8-9 ar 2 657 2,75 8
9-10 ar 2541 1,95 7
> 10 ar 2 375 4,60 7
Summa 34 389 2,82 100
Segmentsinformation
jan-sep 2016, mkr Sverige
Hyresintakter 1532
Driftkostnader -545
Underhall -159
Driftoverskott 828
Vardeférandring férvaltnings-
fastigheter 3760
Totalavkastning 4588
Totalavkastning per ar, procent 21,2
Verkligt varde fastigheter 28 837
jan-sep 2015, mkr
Hyresintakter 1671
Driftkostnader -594
Underhall -193
Driftoverskott 884
Vardeférandring férvaltnings-
fastigheter 1467
Totalavkastning 2351
Totalavkastning per ar, procent 10,7
Verkligt varde fastigheter 30987

belopp i mkr
5328

5946

3917

7 238

953

433

132

241

1618

3977

4 606

34 389

Tyskland Ovriga
1149 670
-425 -345
-60 -45
664 280
3488 626
4152 906
27,0 17,6
30480 20 258
1128 395
-430 -198
-61 -37
637 160
1960 506
2597 666
16,7 12,9
24 955 12424

Andel
procent

15
17
11
21

u =~ O L, W

12
14
100

Totalt
3351
-1 315

-264
1772

7 874
9 646
22,9
79 575

3194
-1 222

-291
1681

3933
5614
13,2
68 366
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Moderbolagets resultatrakning

mkr

Central administration
Ovriga intékter och kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernbolag
Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Vardeférandring derivatinstrument
Resultat fore bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt
Periodens / drets resultat
Periodens / drets totalresultat
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2016
jul-sep
3 man

2015
jul-sep
3 man

462

2016
jan-sep
9 man

2015
jan-sep
9 man

-52

2015
jan-dec
12 man

1082
1082
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i mkr

Tillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar
Summa immateriella anlaggnings-
tiligdngar

Andelar i koncernbolag

Langfristiga fordringar pa@ koncernbolag
Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella
anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Fordringar pa koncernbolag
Derivatinstrument
Ovriga kortfristiga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Likvida medel
Summa omsattningstillgangar
Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Summa eget kapital

Langfristiga réntebarande skulder

Langfristiga réantebarande skulder,
koncernbolag

Derivatinstrument
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder

Kortfristiga rantebarande skulder,
koncernbolag

Derivatinstrument
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter

Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

2016
30 sep

13183
21 626
485

35 294
35 297

10 349

10363
45 660

14 741
7 950

17 266
637
25853

4 551

219
66

190

40
5066
45 660

2015
30sep

13165
3579
350

17 094
17 102

14 420

13

154
218
14 805
31907

13491
9711

7 708
567
17 986

56

335

38
430
31907

2015
31 dec

13 164
9231
331

22726
22727

20 182
12

192

74
20461
43 188

14114
9112

17 379
474
26 965

1855

74

105

73
2109
43 188
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Ovriga upplysningar

Allman information

Grunder fér redovisningen

Denna deldrsrapport for Akelius
Residential Property koncernen

har upprattats i enlighet med

IAS 34 Deldrsrapportering och
Arsredovisningslagen. Redovisningen
féor moderbolaget, Akelius Residential
Property AB, org nr 556156-0383,

ar upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen och RFR 2
"Redovisning for juridiska personer”.
Upplysningar enligt IAS 34
Deldrsrapportering ldmnas savél i noter
som pa annan plats i deldrsrapporten.
De redovisningsprinciper som tillampats
vid upprattandet av denna delarsrapport
Overensstammer med de som tilldmpats
vid upprattandet av koncernens
arsredovisning for rakenskapsaret som
avslutades den 31 december 2015.
Siffrorna i denna deldrsrapport har
avrundats, medan berakningarna utforts
utan avrundning. Detta kan medféra att
vissa tabeller och nyckeltal till synes inte
summerar korrekt.

Uppskattningar och bedémningar

Uppskattningar och bedémningar
utvarderas |6pande och baseras

pa historisk erfarenhet och andra
faktorer, inklusive férvéntningar pa
framtida handelser som anses rimliga
under radande férhallanden. Samma
uppskattningar och bedémningar
tilldmpas i kvartalsrapporteringen somii
den senaste arsredovisningen.

Derivatinstrument

Derivatinstrumenten bestar
huvudsakligen av ranteswappar.
Berakningar av verkligt varde for
derivaten &r baserade pa niva 2 i hierarkin
for verkligt varde. Jamfort med 2015

har inga forflyttningar skett mellan olika
nivaer i hierarkin och inga signifikanta
andringar har gjorts vad avser
varderingssatt.
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Kassaflodet i ingangna derivatkontrakt
jamfors med det kassafléde som skulle
ha erhallits om kontrakten ingatts

till marknadspris pa bokslutsdagen.
Skillnaden i kassafléde diskonteras
med en ranta dar hansyn tagits for
motparternas kreditrisk. Det nuvarde
som erhalls tas upp i balansrakningen
som verkligt varde. Férandring i verkligt
varde for ranteswappar redovisas i
resultatrakningen utan tilldmpning av
sakringsredovisning.

Valutaswappar

Fran och med 2016-04-01 har

Akelius definierat valutaderivat som
sakringsinstrument och redovisar
forandringen av verkligt virde pa
valutaderivat i dvrigt totalresultat.
Tidigare tilldmpades sakringsredovisning
endast for externa lan.

Fastighetsvardering

Fastigheternas marknadsvarden

har uppskattats med hjalp av

interna varderingar pa balansdagen.
Varderingarna har baserats pa en
kassaflédesmodell fér varje enskild
fastighet med individuell bedémning
av framtida intjaningsférmaga och
avkastningskrav. Kassaflédesmodellen
baseras pa faktiska intakter och
kostnader justerat for ett normaliserat
framtida kassafléde.

Tillgadngar som innehas fér forséljning

Verkligt vérde vérderingen baseras pa
képeskillingen som angivits i det av
kdpare och saljare signerade kdpeavtalet
minus kostnader for att fa tillgdngarna

till overenskommet skick. Képeskillingen
anses tillhdra niva 1 enligt verkligt véarde
hierarkin IFRS 13.
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Ovriga upplysningar

Kommande redovisningsprinciper

Féljande standarder, andringar

av standarder och tolkningar har
utfardats men annu inte tratt i kraft fér
rakenskapsar som borjar den 1 januari
2016. De som kan vara relevanta for
koncernen anges nedan. Koncernen
planerar inte att i fortid anta dessa
standarder.

IFRS 9 - Finansiella instrument

IFRS 9 infér 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 (“affarsmodell”), dels
tillgdngens kontraktsenliga kassafléden
("contractual cash flows"”). IASB driver
fér narvarande ett aktivt projekt for

att gora begransade andringar av
klassificering och varderingskraven i
IFRS 9 och lagga till nya krav avseende
nedskrivning av finansiella tillgangar och
sakringsredovisning. IFRS 9 ska tillampas
for rakenskapsar som bérjar den 1
januari 2018 eller senare, men ett tidigt
antagande &r tillatet.

IFRS 15 - Inkomster fran avtal med
kunder

IFRS 15 beskriver en évergripande

ram for att faststalla om, hur mycket

och nar intdkterna redovisas. Den
ersatter befintlig vagledning for
intaktsredovisning, inklusive IAS 18
Intakter, IAS 11 Entreprenadavtal och
IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram. IFRS 15
géller for rakenskapsar som pabdrjas fran
och med 1 januari 2018, men ett tidigt
antagande &r tillatet.

For narvarande forvantas effekterna

av ovanstaende publikationer inte vara
vasentliga fér koncernens konsoliderade
bokslut.

IFRS 16 - Leasing

IFRS 16 etablerar en ny
redovisningsmodell som bygger pa ratten
att nyttja en tillgdng. Under forutsattning
att EU godkanner standarden kommer
standarden gélla fér rakenskapsar som
pabérijas fran och med 1 januari 2019.
Effekten pa de finansiella rapporterna har
annu inte utvarderats.

Risker och madjligheter

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
kassaflédet, binds rantorna Iangsiktigt.
Tillganag till kapital hos ett stort antal
banker och fran kapitalmarknaden ger
en |ag refinansieringsrisk. Investeringar
utomlands valutasakras fér att minska
paverkan av valutakursférandringar pa
koncernens soliditet. Inga vasentliga
forandringar har skett i bolagets
beddmning av risker sen publiceringen
av arsredovisningen fér 2015.
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Nyckeltal
2016 2015 2014 2013 2012

30sep 3l1dec 31dec 31dec 3ldec
Riskkapital
Eget kapital, mkr 37062 30667 22583 15169 9970
Soliditet, procent 46 41 38 33 27
Avkastning pa eget kapital, procent 24 29 9 24 27
Andel substansvarde, procent 55 50 47 41 37
Driftsresultat
Hyresintakter, mkr 3351 4 339 3602 3025 2780
Tillvaxt hyresintakter, procent 4,9 20,5 19,1 8,8 7,1
Tillvaxt hyresintakter for jamférbara
fastigheter, procent 4,2 4,3 3,4 5,8 4,4
Driftéverskott, mkr 1772 2175 1882 1579 1409
Tillvaxt driftsdverskott, procent 5,4 15,6 19,2 12,1 2,4
Tillvaxt driftsdverskott for jamforbara
fastigheter, procent 7,0 4,0 71 6,7 4,1
Rantebdrande skulder
Beldningsgrad sakerstéllda Ian, procent 29 36 47 49 53
Beldningsgrad, procent 43 48 51 56 59
Rantetackningsgrad 5,0 3,0 1,7 1,5 1,3
Rantetackningsgrad
exklusive realiserad vardetillvaxt 1,9 1,6 1,5 1,2 1,2
Medelranta, procent 2,82 3,44 3,94 4,75 4,85
Rantebindning, ar 4,7 4,3 4,2 5,0 5,4
Kapitalbindning, ar 5,6 5,7 4,5 4,6 5,0
Fastigheter
Antal lagenheter 45755 51231 47896 41319 35443
Uthyrningsbar area i tusental kvm 3202 3587 3472 2992 2576
Reell vakansgrad bostader, procent 0,8 1,3 1,0 0,7 0,7
Vakansgrad bostader, procent 4,9 4,3 3,2 2,6 2,0
Verkligt varde fastigheter, mkr
Ingdende 72764 57736 44104 35437 32352
Vardeférandring 7 874 8 026 1412 1582 2671
Investering 2030 2216 1881 1531 1493
Kop 3849 12093 9678 6901 1663
Forsaljning -8715 -5755 -1084 -1801 -2383
Valutakursdifferenser 1773 -1552 1745 454 -359
Utgdende 79575 72764 57736 44104 35437
Verkligt varde, kr/kvm 24852 20284 16629 14736 13755
Direktavkastningskrav, procent 4,01 4,33 4,72 4,75 4,73
Férandring direktavkastningskrav?,
procentenheter -0,30 -0,36 0,01 -0,01 -0,28
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Nyckeltal

Fastigheter Sverige

Medelhyra bostader, SEK/kvm/ar
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter?, procent
Tillvaxt driftsdverskott3, procent
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Fastigheter Tyskland

Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintékter?, procent
Tillvaxt driftséverskott3, procent
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Fastigheter Kanada*

Medelhyra bostader, CAD/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter?, procent
Tillvaxt driftséverskott3, procent
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent

2016
30 sep

1231
1,9
2,0
1,5

28 837

20 593

3,83

17 283
1,3
0,1

8,48
4,0
6,3
8,7

30480
23 388
3,94
19937
4,3

0,9

1,87
5,6
6,2

32,0

6 627
24 652
4,40
4511
7,0
1,6

2015
31 dec

1184
2,6
3,0
1,8

31727

17 148

4,30

23520
1,5
0,1

8,13
5,1
6,0
3,9

24 892

18 986

4,35

20 307
4,9
2,0

1,79
3,6
4,1

25,1

4 859
21424

4,37
3999

11,1
3,6

2014
31 dec

1156
3,7
3,5
8,0

29 571
14 899
4,78
24 407
1,5
0,4

7,77
5,4
3,1
5,8

21171

16 752

4,72

19 423
4,5
1,6

1,83
6,6
7,0

-17,8
3432
21 808
4,55

2 823
6,7
2,7

2013
31 dec

1114
5,8
5,5
3,3

26 797
14 115
4,84
23 867
2,2
0,6

7,71
5,6
6,8
13,7
15 549
15 398
4,64
15 769
2,4
0,9

1,94
7,7
20,6
56,4
1758
20 710
4,47
1683
4,0
1,7

2012
31 dec

1074
5,0
3,8
5,2

23 456
13 809
4,79
21 707
2,4
0,9

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

11 981

13649

4,64

13736
1,4
0,4

2,01
11,2

1074
22 026
4,52
1046
3,3
1,5

1)For jamforbara fastigheter. Fastighetsportféljen i England forvérvades fran systerbolag
under mars 2014. Ovanstaende tabeller per 2016-09-30 redovisar utvecklingen som om
koncernen skulle ha agt fastigheterna sedan 2014-01-01.
2)Tillvéxt fran periodens borjan till periodens slut fér jdmférbara fastigheter.
3)Tillvaxt for perioden jamfort med féregdende ars period for jamforbara fastigheter.
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Nyckeltal

Fastigheter England®

Medelhyra bostader, GBP/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader?, procent
Tillvaxt hyresintakter?, procent
Tillvaxt driftsdverskott3, procent
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Fastigheter Frankrike

Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad
Tillvaxt medelhyra bostader3, procent
Tillvaxt hyresintaktert, procent
Tillvaxt driftséverskott?, procent
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent
Fastigheter USA

Medelhyra bostader, USD/kvft/manad
Tillvaxt medelhyra bostader3, procent
Tillvaxt hyresintakter, procent
Tillvaxt driftséverskott?, procent
Verkligt varde, mkr

Verkligt varde, kr/kvm
Direktavkastningskrav, procent

Antal lagenheter

Vakansgrad bostader, procent

Reell vakansgrad bostader, procent

2016
30 sep

2,50
5,1
10,4
23,0
4241
76 262
4,14
1171
15,4
5,1

21,19
2,4
66,3
202,0
1653
59 926
4,20
819
44,1
1,0

2,39
3,4

7738
52 855
4,44
2 034
14,4
2,4

Deldrsrapport, januari till september 2016

2015 2014 2013 2012
31dec 3l1dec 31dec 31ldec
2,07 1,74 1,55 1,54
11,5 11,3 0,1 13,7
15,1 5,9 29,0 -
23,0 9,3 31,7 -

4 840 3395 1792 1580
67660 53606 36430 32730
4,22 4,36 4,64 4,53
1404 1153 870 870
8,0 7,8 6,0 8,2
2,8 2,1 4,1 4,6
22,50 21,31 - -
15,7 - - -
995 166 - -
62640 60732 - -
4,21 4,11 - -
467 90 - -
35,3 34,4 - -
1,3 - - -
2,26 - - -
5451 - - -
48 769 - - -
4,47 - - -
1534 - - -
9,8 - - -
2,8 - - -

4)Fastighetsportfdljen i Toronto, Kanada, forvarvades fran ett systerbolag under slutet av
2013. Ovanstaende tabeller redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha &gt

fastigheterna sedan 2012.

5)Fastighetsportfoljen i England férvarvades fran systerbolag under mars 2014.
Ovanstdende tabeller redovisar utvecklingen som om koncernen skulle ha &gt

fastigheterna sedan 2012.
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Definitioner

Andel substansvarde

Avkastning pa eget kapital

Beldningsgrad

Beldningsgrad,
sakerstallda 1an

Direktavkastning, procent

Driftoverskott

Fastighetsbestand

Fastighetskostnader

Finansnetto

Eget kapital, uppskjuten skatt och derivat i
relation till totala tillgdngar minus spérrade
medel, kassa och likvida tillgangar. Anges for att
ge ett alternativt matt pa foretagets finansiella
stabilitet.

Totalresultat delat med ingdende eoget kapital.
Visar vilken avkastning som ges pa agarnas
investerade kapital.

Netto rantebarande skulder delat med totala
tillgdngar minus sparrade medel, kassa och
likvida tillgangar. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

Netto rantebdarande skulder minskat med ej
sakerstéllda rantebarande Ian delat med totala
tillgdngar minus sparrade medel, kassa och
likvida tillgangar. Anges for att belysa bolagets
finansiella risk.

Driftdverskott pa arsbasis i férhallande till
fastigheternas verkliga varde vid periodens
bdrjan. Anges for att mata direktavkastningen
pa fastighetsbestandet.

Hyresintakter reducerade med
fastighetskostnader. Anges for att belysa den
I6pande intjaningen i férvaltningsverksamheten.

Férvaltningsfastigheter samt
forvaltningsfastigheter klassificerade som
tillgdngar som innehas fér forsaljning.

I posten ingar direkta fastighetskostnader sasom
kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald
och fastighetsskatt.

Nettot av ranteintakter, rantekostnader,
ovriga finansiella intdkter och kostnader samt
vardefoérandring av derivat. Mater nettot av
finansiell verksamhet.
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Definitioner

Hyresintakter

Jamforbart bestand

Kapitalbindning, ar

Netto rantebadarande skulder

Nettouthyrning

Realiserad vardetillvaxt

Reell vakansgrad

Rorelseresultat exklusive

vardeforandringar

Rantebindningstid, ar
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Hyresvarde med avdrag for vakanser,
hyresrabatter.

De fastigheter som agts under hela perioderna
som jamfoérs. Det innebar att fastigheter som
forvarvats eller avyttrats under nagon av
perioderna som jamférs exkluderas.

Volymviktad aterstdende |6ptid pa réntebérande
skulder och derivat pa balansdagen. Anges for
att belysa bolagets finansiella risk.

Rantebarande skulder minus sparrade medel,
kassa och likvida tillgangar. Anges fér att belysa
bolagets finansiella risk.

Summa fér perioden avtalade kontrakterade
arshyror for nyuthyrningar med avdrag for
arshyror for avflytt.

Intékter fran férsaljning av
forvaltningsfastigheter minus férvarvspriset,
ackumulerade investeringar och kostnader
for forsaljning. Anges for att belysa realiserad
vérdetillvaxt fran avyttrade fastigheter.

Totalt antal vakanta lagenheter med avdrag

for antal lagenheter vakanta till féljd av
uppgradering eller planerad foérsaljning, i relation
till totalt antal Iagenheter. Mattillfallet ar alltid per
den férsta dagen varje manad.

Driftoverskott plus centrala
administrationskostnader, 6vriga intakter och
kostnader med aterldggning av avskrivningar
och nedskrivningar. Anges for att belysa den
I6pande intjaningen i verksamheten.

Volymviktad aterstaende 16ptid avseende
rantebindningen pa réntebarande skulder och
derivat pa balansdagen. Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.
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Definitioner

Rantetackningsgrad

Soliditet

Totalavkastning, procent

Vakansgrad

Vardetillvaxt

Overskottsgrad

Ovriga intidkter och kostnader

Driftoverskott plus centrala administrations-
kostnader, dvriga intakter och kostnader,
ovriga finansiella intadkter och kostnader samt
realiserad vardetillvaxt med dterlaggning av
avskrivningar och nedskrivningar, i forhallande
till rantenettot. Anges fér att belysa bolagets
kanslighet for ranteférandringar.

Eget kapital i relation till balansomslutning.
Anges for att belysa bolagets finansiella
stabilitet.

Driftéverskott och vardeférandring pa
forvaltningsfastigheter pa arsbasis i forhallande
till fastigheternas verkliga varde vid arets bérjan.
Anges for att belysa totalavkastningen pa
fastighetsbestandet.

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

Vardeférandring av férvaltningsfastigheter.

Driftséverskott i relation till hyresintakter.
Anges for att belysa den I6pande intjaningen i
forvaltningsverksamheten.

Ovriga intakter och kostnader bestar av poster
fran sekundéra aktiviteter som exempelvis
realisationsresultat vid avyttringar av andra
anlaggningstillgangar an férvaltningsfastigheter,
intdkter och kostnader fran temporara tjénster
utférda efter forsaljning av fastigheter.
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Avstamning av finansiella nyckeltal

Tillampningen av riktlinjerna som publicerats av” European Securities and Markets
authority” (ESMA) anges nedan:

2016 2015 2015

Belopp i mkr 30 sep 30sep 3ldec
Eget kapital 37 062 27773 30667
Uppskjuten skatt 5312 3285 4167
Derivatinstrument 1969 2179 1949
Substansvarde 44343 33237 36783
Totala tillgangar 80 336 69832 74024
Likvida medel -140 -401 -238
Sparrade medel -30 -108 -358
Totala tillgdngar minus sparrade och likvidamedel 80166 69323 73428
Andel substansvirde, procent 55 48 50
Totala rantebarande skulder 34389 35504 35955
Likvida medel -140 -401 -238
Sparrade medel -30 -108 -358
Netto rantebarande skulder 34219 34995 35359
Totala tillgdngar minus sparrade och likvida medel 80166 69323 73428
Beldningsgrad, procent 43 50 48
Netto rantebarande skulder 34 219 34995 35359
Ej sékerstéllda 1an -10593 -9008 -8829
Sakerstidllda lan 23626 25987 26530
Totala tillgdngar minus sparrade och likvida medel 80166 69323 73428
Beldningsgrad, sdkerstillda 1an, procent 29 37 36

2016 2015 Tillvaxti
jan-sep jan-sep procent

Hyresintakter 3351 3194 4,9
Valutaeffekt = -17 -
Férvarv och avyttringar -1 060 -978 -
Hyresintdkter for jamforbara fastigheter 2291 2199 4,2
Driftéverskott 1772 1681 5,4
Valutaeffekt - -8 -
Férvarv och avyttring -361 -355 -
Driftoverskott for jamforbara fastigheter 1411 1318 7,0
Intdkter fran forsaljning av forvaltningsfastigheter 8715 3232 -
Kostnader for forsaljning -78 -81 -
Forvarvspriset -4 615 -1 894 -
Ackumulerade investeringar -1 266 -352 -
Realiserad vardetillvaxt 2756 905 -
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Huvudkontor
Svardvagen 3A

Box 104, S-182 12 Danderyd

+46 (0)8 566 130 00
akelius.com

Sverige
Rosenlundsgatan 50
Box 38149

100 64 Stockholm
+46 (0)10-722 31 00
akelius.se

Tyskland

Leipziger Platz 14
D-10117 Berlin

+49 (0)30 7554 110
akelius.de

Kanada

289 Niagara Street
Toronto M6J 0C3
+1 (416) 214-2626
akelius.ca

England

Coin House

2 Gees Court

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

Frankrike

67 Boulevard Haussmann
75008 Paris
+33140068500
akelius.fr

USA

3 Post Office Square
4th Floor

Boston, MA 02109
akelius.us

Danmark
Frederiksborggade 15

c/o Regus Business Centre
1360 Copenhagen K
akelius.dk

Akelius i korthet

Bostader i storstader

83 procent av bestandet &r beldget i Berlin,
Hamburg, Paris, London, Toronto, Montreal,
New York, Boston, Stockholm och Malmé.

Ett battre boende

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

Kdper ratt fastigheter

Vi gor hellre manga mindre inkdp av exakt ratt
fastigheter an ett fatal forvarv med delvis ratt
fastigheter.

Stark kapitalstruktur,

l&g refinansieringsrisk

Vi har 1an fran trettiosex banker och noterade
preferensaktier. Akelius ar Sveriges storsta
noterade fastighetsbolag. Vi har sjuttontusen
aktieagare.

Forstklassig personal

Fler an 170 anstallda har tagit examen i
Residential Real Estate vid Akelius University.
De med examen vidareutbildas inom
programmet for Postgraduate.

Kalender
Bokslutskommuniké 2016 2017-02-06
Arsredovisning 2016 2017-03-17

Deldrsrapport jan-mar 2017  2017-04-28

Akelius
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