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VIKTIG INFORMATION

Med ”Akelius” eller "Bolaget” avses i detta prospekt ("Prospektet”) Akelius Residential Property AB (publ) (tidigare Akelius Residential AB (publ)),
organisationsnummer 556156-0383 eller den koncern vari Akelius Residential Property AB (publ) ir moderbolag, beroende pa sammanhanget. Med
“Koncernen” avses den koncern i vilken Akelius ir moderbolag. Med “Erbjudandet” avses det erbjudande att teckna sig fér nyemitterade
preferensaktier i Bolaget som framgér av Prospeketet.

Med "Joint Bookrunners” avses Swedbank AB (publ) ("Swedbank”) och Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial ("Danske Bank”). Med
anledning av Erbjudandet har Akelius upprittat detta Prospeke. Preferensaktierna och Erbjudandet har inte registrerats och kommer inte att registreras
enligt U.S. Securities Act av 1933 i gillande lydelse eller hos nagon virdepappersmyndighet i nigon delstat i USA. Preferensaktierna fir inte tecknas,
erbjudas, forvirvas eller siljas i USA. Ingen étgiird har vidtagits, eller kommer att vidtas, av Akelius for att tilldta ett erbjudande till allménheten i
ndgon annan jurisdiktion dn Sverige. Detta Prospekt utgér varken ett erbjudande att dverldta eller en inbjudan avseende ett erbjudande att férvirva
andra virdepapper dn preferensaktier utgivna av Akelius. Erbjudandet att férvirva preferensaktier giller inte personer som ér bosatta eller har en
registrerad adress i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller USA. Erbjudandet rikrar sig inte heller till
sidana personer vars deltagande forutsitter ytterligare prospekt eller registrerings- eller andra atgirder in de som féljer av svensk ritt. Foljaktdigen far
varken detta Prospekt, marknadsforingsmaterial eller évrigt till Erbjudandet héinforligt material distribueras eller publiceras i nagon jurisdiktion om
inte detta sker i enlighet med gillande lagar och regler. Envar som kan komma att inneha detta Prospekt ér skyldig att informera sig om och folja
nidmnda restriktioner, och sirskilt att inte publicera eller distribuera Prospektet i strid med tillimpliga lagar och regler. Varje handlande i strid med
nidmnda restriktioner kan utgéra brott mot tillimplig virdepappersreglering. Som ett villkor for att fa teckna eller férvirva preferensaktier enligt
Erbjudandet kommer varje person som tecknar eller frvirvar preferensaktier att anses ha gjort eller, i vissa fall, bli ombedd att gora vissa utfistelser
vilka Akelius, Swedbank och Danske Bank kommer att forlita sig pa.

Offentliggdrande av detta Prospekt innebir inte att informationen hiri ir akeuell och uppdaterad vid nigon annan tidpunke in per datumet for
detta Prospeke, att ingen forindring har skett avseende Bolagets verksamhet eller datumet for detta Prospekt, eller att informationen i detta Prospekt dr
korrekt vid nagot senare datum n per datumet for detta Prospekt. En investering i virdepapper inbegriper risker, se avsnitt "Riskfaktorer”. Nir
investerare fattar ett investeringsbeslut méste de géra oberoende bedémningar av legala, skattemissiga, affirsmissiga, finansiella och évriga
konsckvenser som teckning eller forvirv av preferensaktierna innebir samt frlita sig pd egna undersokningar, analyser och utredningar av Bolaget och
villkoren fér Erbjudandet. Varje investerare bor, innan teckning eller forvirv av preferensaktier sker, konsultera sina egna ridgivare. Swedbank och
Danske Bank féretrider Akelius och ingen annan i samband med Erbjudandet. Joint Bookrunners ansvarar inte gentemot négon annan in Bolaget fr
tillhandahallandet av det skydd som erbjuds deras respektive klienter eller for tillhandahéllande av ridgivning i samband med Erbjudandet eller ndgot
annat drende till vilket hinvisning gors i detta Prospekt.

Joint Bookrunners dtar sig inget ansvar och limnar ingen utfistelse eller garanti, varken uttryckligen eller underférstadd, avseende innehallet i detta
Prospekt, inklusive dess riktighet, fullstindighet eller verifiering eller for nigot annat uttalande som gjorts eller avsetts att goras av Bolaget eller Joint
Bookrunners, eller & deras vignar, i relation till Akelius, preferensaktierna eller Erbjudandet, och inget i detta Prospekt ir, eller ska forlitas pa som, ett
I6fte eller en utfistelse i detta avseende, varken avseende det forflutna eller framtiden. I enlighet hirmed fransiger sig Joint Bookrunners i den fullaste
mén det ir tillitet enligt lag allt ansvar som de annars skulle ha vad avser detta Prospekt eller nagot sidant uttalande som avses ovan. Detta Prospekt
har godkints och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen om handel med finansiella instrument.
Godkinnande och registrering innebir inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospekeet ir riktiga eller fullstindiga. Forutom nir
s uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Tvist rorande eller med anledning av Erbjudandet, innehallet i detta Prospekt eller ddrmed sammanhingande rittsforhallanden ska avgoras
exklusivt enligt svensk lag och av svensk domstol varvid Stockholms tingsritt ska utgora forsta instans.

Prospekeet finns tillgingligt pa Bolagets hemsida, www.akelius.se, Swedbanks hemsida, www.swedbank.se/prospekt och Danske Banks hemsida,
www.danskebank.se/prospekt och kommer att finnas tillgéingligt pa Finansinspektionens hemsida, www.fi.se. Informationen pa Bolagets hemsida ir
inte inférlivad i detta Prospekt och utgér inte en del av detta Prospekt.

Framtidsinriktade uttalanden, marknadsinformation med mera

Detta Prospekt innehéller framtidsinriktade uttalanden som aterspeglar Akelius aktuella syn pé framtida hiindelser samt finansiell, operativ och évrig
utveckling. Framtidsinriktad information kan urskiljas genom att den inte uteslutande avser historiska eller aktuella sakforhillanden eller genom att
den kan innefatta ord sdsom “kan”, "ska”, "férvintas”, "tros”, "uppskattas”, "planeras”, *frbereds”, "beriiknas”, “har for avsikt att”, "prognostiseras”,
forsoker” eller “skulle kunna”, eller negationer av sidana ord och andra variationer dirav eller jimforbar terminologi. Dessa framtidsinriktade
uttalanden giller endast per datumet for Prospektet. Akelius gor ingen utfistelse om att offentliggdra uppdateringar eller revideringar av
framtidsinriktade uttalanden till f6ljd av ny information, framtida hindelser eller dylikt. Aven om Akelius anser att forvintningarna som beskrivs i
sidana framtidsinriktade uttalanden ér rimliga, finns det ingen garanti for att dessa framtidsinriktade uttalanden férverkligas eller visar sig vara
korrekrta. Foljaktligen bor presumtiva investerare inte ligga otillborlig vike vid dessa och andra framtidsinriktade uttalanden.

I avsnittet "Riskfaktorer” finns en beskrivning, dock inte fullstindig, av faktorer som kan medféra att faktiskt resultat eller utveckling skiljer sig
avsevirt frin historisk information eller fran framtidsinriktade uttalanden. Prospektet innehéller historisk marknadsinformation och prognoser. Viss
information har inhimtats fran utomstiende killor och Akelius har atergett sidan information korreke i detta Prospekt. Aven om Bolaget anser dessa
killor vara tillforlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstindigheten i informationen inte kan garanteras.
Marknadsstatistik ér till sin natur férenad med osiikerhet och reflekterar inte nédvindigtvis faktiska marknadsférhallanden. Virdet av jimfrelser av
statistik for olika marknader 4r begrinsat av flera anledningar, bland annat genom att marknaderna definieras olika samt att informationen kan ha
insamlats genom anviindande av olika metoder och med olika antaganden. Viss statistik i detta Prospekt har sammanstillts av Akelius, i vissa fall pa
basis av olika antaganden. Aven om Bolaget anser att ssmmanstillningsmetod och antaganden ir rimliga har dessa endast i begrinsad omfattning
kunnat bekriftas eller verifieras mot oberoende killor. Mot bakgrund hirav uppmirksammas lisaren av Prospeketet sirskilt pa att marknadsstatistik
som presenteras i Prospektet dr férenad med osikerhet och att ingen garanti kan ges for dess riktighet. Savitt Bolaget kinner till, och kan férsikra
genom jimforelse med annan information som offentliggjorts av de tredje parter varifrin informationen himtats, har dock inga uppgifter utelimnats
pa ett sitt som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller missvisande. Vissa siffror i detta Prospekt har varit foremal f6r avrundning. Detta
medfor att vissa tabeller inte synes summera korrekt. Detta ér fallet till exempel dd belopp anges i tusen-, miljon- eller miljardtal och férekommer
sirskilt i avsnitten "Utvald finansiell information”, "Kommentarer till den finansiella utvecklingen” samt i de drsredovisningar och finansiella rapporter
som inférlivats genom hinvisning.
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Erbjudandet i sammandrag

Antal preferensaktier i Erbjudandet

[*] preferensaktier erbjuds till teckning i Erbjudandet.
Styrelsen for Akelius forbehéller sig ritten att utéka
Erbjudandet med ytterligare hogst [¢], till hogst [e]
preferensaktier totalt.

Teckningskurs
[*] kronor per preferensaktie.

Preliminar tidplan
Anmilningsperiod
(erbjudandet till allminheten)

2 september —
12 september 2014

Anmilningsperiod 2 september —

(det institutionella erbjudandet) 12 september 2014
Besked om tilldelning 15 september 2014
Likviddag 18 september 2014
Information om preferensaktien

Kortnamn AKEL PREF
ISIN-kod SE0005936713
Finansiell kalender

Delarsrapport januari —

september 2014 29 november 2014
Bokslutskommuniké 1 mars 2015

Definitioner och férkortningar
"Swedbank” avser Swedbank AB (publ).

“Danske Bank” avser Danske Bank A/S, Danmark,
Sverige Filial.

"Erbjudandet” avser det erbjudande att teckna sig for
nyemitterade preferensaktier i Bolaget som framgar av
Prospeketet.

“Euroclear” avser Euroclear Sweden AB.

”Akelius” eller "Bolaget” avser Akelius Residential
Property AB (publ) (tidigare Akelius Residential AB
(publ)), organisationsnummer 556156-0383, eller den
koncern i vilken Akelius Residential Property AB
(publ) 4r moderbolag, beroende pd sammanhanget.
“Koncernen” avser den koncern i vilken Akelius
Residential Property AB (publ) 4r moderbolag.
“kvm” avser kvadratmeter, “thkvm” avser tusen
kvadratmeter, "kvft” avser kvadratfor.

"Prospektet” avser detta prospekt.

“kr” eller "kronor” avser svenska kronor, “tkr” avser
tusen svenska kronor, “mkr” avser miljoner svenska
kronor, ?mdkr” avser miljarder svenska kronor.

VIKTIG INFORMATION OM FIRST NORTH
First North 4r en alternativ marknadsplats som drivs
av de olika bérserna som ingir i NASDAQ OMX.
Den har inte samma juridiska status som en reglerad
marknad. Bolag pa First North regleras av First Norths
regler och inte av de juridiska krav som stills fr
handel pa en reglerad marknad. En placering i ett
bolag som handlas pa First North dr mer riskfylld an
en placering i ett bolag som handlas pa en reglerad
marknad. Alla bolag vars aktier dr upptagna till handel
pa First North har en Certified Adviser som 6vervakar
att reglerna efterlevs.
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Sammanfattning

Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstéllda i “Punkter”. Punkterna &r numrerade i
avsnitten A-E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehdller alla de Punkter som krévs i en
sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa Punkter inte &r tilldmpliga
fér alla typer av prospekt, finns det luckor i numreringen av punkterna. Aven om det krévs att en Punkt
inkluderas i sammanfattningen for aktuella vardepapper och emittent, dr det mdjligt att ingen relevant
information kan ges rérande Punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av Punkten
tillsammans med angivelsen “gj tillamplig”.

Avsnitt A — Introduktion och varningar
A.1 | Introduktion Foljande sammanfattning skall ses som en introduktion till prospektet och innehaller
och varningar inte nédvandigtvis all information for ett investeringsbeslut, varfor varje
investeringsbeslut ska baseras pa prospektet i dess helhet.
Den som vacker talan vid domstol med anledning av prospektet kan bli tvungen att
svara for kostnaderna for dversattning av prospektet.
Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som upprattat
sammanfattningen om denna &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med évriga
delar av prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av prospektet,
ger nyckelinformation till ledning for investerare som overvager att investera i
Bolaget.
A.2 | Samtycke till Ej tillamplig. Finansiella mellanhander har inte ratt att anvanda detta prospekt for
anvéndning av efterféljande aterforsaljning eller slutlig placering av vardepapper.
prospektet
Avsnitt B — Emittent och eventuell garantigivare
B.1 | firmaoch Bolagets registrerade firma ar Akelius Residential Property AB (publ).
handels-
beteckning
B.2 | Séte, bolagsform | Akelius &r ett publikt bolag som bildats i Sverige. Styrelsen har sitt séte i Danderyds
etc. kommun. Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag och dess verksamhet regleras av
aktiebolagslagen.
B.3 | Huvudsaklig Akelius ar ett svenskt bostadsfastighetsforetag med huvudfokus pa bostader i
verksamhet attraktiva och efterfragade lagen i vaxande storstader. Bolaget ager fastigheter i
Sverige, Tyskland, England och Kanada, varav andelen bostader ar [95] procent av
marknadsvardet i den totala fastighetsportféljen.
2 Inbjudan till teckning av preferensaktier i Akelius Residential Property AB (publ)




Sammanfattning

B.4a | Tendenser Sveriges BNP-tillvaxt var fortsatt svag under 2013 med en tillvaxt om 1,6 procent.
Det forsta kvartalet under 2014 6kade Sveriges BNP med 1,9 procent i jamforelse
med det forsta kvartalet 2013.
| Tyskland uppgick BNP-tillvaxten till 0,7 procent under helaret 2013 och Eurostat
uppskattar att BNP-tillvaxten for heldret 2014 kommer att uppga till 1,8 procent.
Den tyska arbetsmarknaden ar stark och hade i slutet av 2013 en rekordlag
arbetsldéshet om 5,3 procent. Arbetsldsheten vantas sjunka till 5,1 procent under
2014 enligt Eurostat.
| Kanada uppgick BNP-tillvéxten till 1,7 procent under 2013 och fér 2014 respektive
2015 uppskattas tillvaxten vara runt 2,2 procent och 2,5 procent. BNP-tillvaxten i
England uppgick till 1,7 procent under 2013. Enligt Eurostat vantas landets BNP vaxa
i en hogre takt under 2014 och 2015 &n under 2013. Frankrike ar varldens femte
stérsta ekonomi och landets BNP forvantas enligt Insee vaxa med 1,0 respektive 1,5
procent under 2014 och 2015.

Det ar en stor efterfragan pa bostader i Sverige och enligt bostadsmarknadsenkaten
2013 fran Boverket ar det bostadsbrist i 43 procent av landets kommuner.
Efterfrdgan pa hyresratter ar dven stor i Tysklands storsta stader generellt och i bra
lagen i synnerhet, vilket leder till Iag vakans och snabbt stigande hyresnivaer.*
Efterfragan pa hyreslagenheter ar hog i London vilket leder till hogre hyresnivaer.**
* http://Awww.telegraph.co.uk/finance/newsbysector/constructionandproperty/9967397/Germans-develop-a-thirst-to-own-their-homes.
html, 2014-05-12
**http://www.bbc.com/news/business-23061429, 2014-05-12

B.5 | Koncernen Moderbolag i Koncernen ar Bolaget. Akelius direktdgda dotterbolag listas i tabellen
nedan.

Andel aktier och
Dotterforetag Land roster, %
Akelius Fastigheter Odlan i Helsingborg AB  Sverige 100
Akelius GmbH Tyskland 94,9*
Akelius Holding AB Sverige 100
Akelius Hotell och Fastigheter AB Sverige 100
Akelius Kanada AB Sverige 100
Akelius Lagenheter Kullen Véstra 58 AB Sverige 100
Akelius Lots GmbH & CoKG Tyskland 94,9
Akelius Lagenheter AB Sverige 100
Akelius Lagenheter Krokodilen 11 AB Sverige 100
Akelius Lonnléven AB Sverige 100
Akelius Spar AB (publ) Sverige 100
Larjungen Lagenheter 40 AB Sverige 100
Akelius UK Holding 1 AB Sverige 100
*Inklusive indirekt dgda aktier uppgar dgandet till 99,7 procent.

B.6 | Stdrre aktiedgare | Akelius Apartments Ltd, Cypern, organisationsnummer 84077, och Xange Holding

Ltd, Cypern, organisationsnummer 313781 &ger 89,8 respektive 10,1 procent av
stamaktierna i Bolaget. De utestaende preferensaktierna i Bolaget motsvarar cirka
0,1 procent av det totala antalet aktier i Bolaget.
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Sammanfattning

B.7 Finansiell Resultatrakning

information i 1jan-30 1jan-30 1jan-31 1jan-31 1jan-31

sammandrag mkr juni 2014 juni 2013 dec2013 dec2012 dec2011
Hyresintakter 1707 1456 3025 2780 2 595
Fastighetskostnader -780 -679 -1446 -1371 -1219
Driftsoverskott 927 777 1579 1409 1376
Central administration -18 -20 -55 -47 -46
Ovriga intékter och kostnader =11 -35 -85 -160 -81
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 857 949 1569 2670 1025
Rorelseresultat 1755 1671 3008 3872 2274
Finansiella intakter 2 2 8 27 67
Finansiella kostnader -614 -578 -1257 -1187 -1119
Vérdefoérandring derivatinstrument -495 782 1138 -184 -764
Resultat fore skatt 647 1877 2897 2528 458
Skatt -162 -114 —677 -88 -70
Arets resultat 485 1763 2220 2440 388
Balansrakning

30 juni 30 juni 31 dec 31 dec 31 dec
mkr 2014 2013 2013 2012 2011
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 50077 40 603 44091 35437 32 352
Materiella anldggningstillgangar 31 30 31 33 137
Uppskjutna skattefordringar 776 686 663 721 569
Derivatinstrument 38 76 100 206 190
Langfristiga fordringar 302 773 204 207 195
Summa anlaggningstillgangar 51224 42 168 45089 36 604 33443
Kundfordringar och andra fordringar 693 169 544 416 309
Derivatinstrument 0 0 0 20 1
Likvida medel 534 88 59 28 30
Summa omsattningstillgdngar 1227 257 603 464 340
SUMMA TILLGANGAR 52452 42 425 45 692 37 068 33785
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 19049 12532 15169 9970 8567
Langfristiga rantebarande skulder 22 849 18 495 22 398 18 598 14 622
Derivatinstrument 1911 1853 1496 2 505 2294
Uppskjutna skatteskulder 2941 2162 2 695 2028 1851
Ovriga skulder 103 116 25 101 76
Summa langfristiga skulder 27 803 22636 26614 23232 18 843
Leverantorsskulder och andra skulder 629 499 762 478 632
Kortfristiga rantebarande skulder 4955 6761 3123 3381 5743
Derivatinstrument 16 7 24 7 0
Summa kortfristiga skulder 5600 7267 3909 3866 6374
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52452 42 425 45692 37 068 33785
4 Inbjudan till teckning av preferensaktier i Akelius Residential Property AB (publ)




Sammanfattning

Kassaflode

1jan-30 1jan-30 1jan-31 1jan-31 1jan-31
mkr juni 2014 juni 2013 dec2013 dec2012 dec2011
Den l6pande verksamheten
Kassaflode fran rorelsen 659 750 1570 1208 1347
Betalt finansnetto -548 -463 -1249 -1203 -1129
Betald skatt -2 -2 -3 -7 -12
Kassaflode fran den l6pande
verksamheten 109 284 318 -2 206
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningstillgangar —-758 —626 -1531 -1493 -1138
K&p av forvaltningsfastigheter -4 580 -4 003 -6 901 -1663 -3791
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 711 638 1765 2328 1781
Kop/forsalining av 6vriga
anlaggningstillgangar -246 -330 197 -105 264
Kassaflode fran investerings-
verksamheten -4 873 -4321 -6 570 -933 -2 885
Finansieringsverksamheten
Nyemission 3020 0 2120 0 0
Kapitaltillskott 1363 682 680 0 0
Upptagna lan 4418 6299 9361 9585 102229
Amortering av 1an -2528 -3163 -6122 -7752  -99540
Kop/forsalining av derivatinstrument -34 278 271 0 0
Utdelning -1 000 0 0 -900 0
Koncernbidrag 0 0 -27 0 0
Kassaflode fran finansierings-
verksamheten 5239 4097 6283 933 2689
Arets kassafléde 475 60 31 -2 10
Likvida medel vid arets borjan 59 28 28 30 20
Likvida medel vid arets slut 534 88 59 28 30

Inbjudan till teckning av preferensaktier i Akelius Residential Property AB (publ)

5




Sammanfattning

Nyckeltal

30 juni 30 juni 31 dec 31 dec 31 dec
mkr 2014 2013 2013 2012 2011
Eget kapital
Eget kapital, mkr 19048 12532 15169 9970 8567
Soliditet, procent 36 30 33 27 26
Andel riskkapital, procent 46 44 46 39 41
Utdelning
Utdelning, mkr 1000 - 1000 - 900
Justerad utdelning per aktie, kr 0,45 - 0,56 - 0,50
Rantebarande skulder
Belaningsgrad sakerstallda 1an, procent 49 52 49 53 50
Beldningsgrad totala lan, procent 53 62 56 59 60
Rantetackningsgrad sakerstallda lan 1,8 1,5 1,4 1,5 1,6
Rantetackningsgrad totala lan 1,5 1,3 1,2 1,2 1,3
Rantebindning
Medelranta sakerstallda lan, procent 3,96 4,65 4,42 4,63 4,94
Medelranta totala Ian, procent 4,13 4,87 4,75 4,85 5,26
Rantebindning sakerstallda lan, ar 4,7 5,8 5,3 5,7 58
Kapitalbindning sakerstallda lan, ar 49 5,0 4,8 5,3 6,0
Fastigheter
Antal lagenheter 43989 39455 41319 35443 35151
Uthyrningsbar area i tusental kvm 3155 2883 2992 2576 2632
Forvaltningseffektivitet
Tillvaxt hyresintakter*, procent 3,7 5,1 5,8 4,4 3,8
Tillvaxt driftsdverskott*, procent 5,2 6,4 6,7 4.1 8,3
Reell vakansgrad bostader, procent 11 0,6 0,7 0,7 0,7
Verkligt varde fastigheter
Verkligt varde, kr/kvm 15870 14084 14736 13755 12292
Direktavkastningskrav, procent 4,73 4,78 4,75 4,73 5,07
Forandring direktavkastningskrav*,
procent -0,01 0,05 -0,01 -0,28 0,01

*For jamférbara fastigheter
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Sammanfattning

30 juni 30 juni 31dec 31 dec 31dec
2014 2013 2013 2012 2011
Fastigheter Sverige
Medelhyra bostader, SEK/kvm/ar 1143 1117 1114 1074 1026
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent 2,2 4,0 5,8 5,0 5.1
Tillvaxt hyresintakter*, procent 3,7 4,7 5,5 3,8 -
Tillvaxt driftsdverskott*, procent 9,5 5,0 3,3 5,2 -
Verkligt varde, mkr 26918 27 081 26 784 23456 22574
Verkligt varde, kr/kvm 14613 13877 14115 13 809 12 055
Direktavkastningskrav, procent 4,82 4,85 4,84 4,79 5,15
Antal lagenheter 23 006 24 851 23867 21707 23354
Fastigheter Tyskland
Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad 7,79 7,74 7,71 7,52 7.19
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent 3,0 2,9 5,6 5,6 7,0
Tillvaxt hyresintakter*, procent 4.1 6,3 6,8 6,8 -
Tillvaxt driftsdverskott*, procent 1,9 9,1 13,7 1,0 -
Verkligt varde, mkr 18324 13522 15549 11981 9778
Verkligt varde, kr/kvm 15900 14517 15398 13 649 12903
Direktavkastningskrav, procent 4,65 4,64 4,64 4,64 4,87
Antal lagenheter 17933 14 604 15769 13736 11797
Fastigheter Kanada**
Medelhyra bostader, CAD/kvft/manad 1,94 2,05 1,94 2,01 1,34
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent 3,5 3,9 7,7 11,2 -
Tillvaxt hyresintakter*, procent 9,2 22,2 20,6 - -
Tillvaxt driftséverskott*, procent -4.,5 665,5 56,4 - -
Verkligt varde, mkr 2 308 1211 1758 1074 26
Verkligt varde, kr/kvm 21711 22 060 20710 22 026 19833
Direktavkastningskrav, procent 4,53 4,50 4,47 4,52 4,25
Antal lagenheter 2 065 1147 1683 1046 17
Fastigheter England**
Medelhyra bostader, GBP/kvft/manad 1,63 1,59 1,55 1,54 1,04
Tillvéxt medelhyra bostader*, procent 5,7 1,2 0,1 13,7 -
Tillvaxt hyresintakter*, procent -2,9 5.1 29,0 - -
Tillvaxt driftsdverskott*, procent -16,2 5171 31,7 - -
Verkligt varde, mkr 2526 1598 1792 1580 145
Verkligt varde, kr/kvm 46 301 32967 36430 32730 22 872
Direktavkastningskrav, procent 4,45 4,62 4,64 4,53 4,77
Antal lagenheter 985 870 870 870 97
*For jamforbara fastigheter
**Fastighetsportfoljen i Toronto, Kanada, forvarvades under slutet av 2013. Fastighetsportfoljen i England férvarvades under slutet av mars
2014. Ovanstaende tabeller redovisar utveckling som om Koncernen skulle ha gt fastigheterna sedan 2011.
Vasentliga handelser efter 30 juni 2014
| augusti bytte Akelius Residential AB (publ) namn till Akelius Residential Property AB
(publ). Bolaget har valt att utoka antalet styrelseledamoter fran fem till sex personer
och att Michael Brusberg och Staffan Jurfors blir nya styrelseledamoter.
B.8 | Utvald proforma- | Ejtillamplig. Prospektet innehdller inte proformaredovisning.
redovisning
B.9 | Resultatprognos | Ej tillamplig. Prospektet innehdller inte ndgon resultatprognos.
B.10 | Revisions- Ej tilldamplig. Det finns inte ndgra anmarkningar i revisionsberattelsen.
anmdrkning
B.11 | Otillrdckligt Ej tillamplig. Det &r Bolagets beddmning att det befintliga rérelsekapitalet ar
rérelsekapital tillrackligt for de aktuella behoven under den kommande tolvmanadersperioden
efter detta prospekts godkannande.
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Avsnitt C—Vardepapper

CA1 Vérdepapper som | Preferensaktier i Akelius Residential Property AB (publ) (ISIN: SEO005936713)
erbjuds
C.2 | Denominering Preferensaktierna ar denominerade i svenska kronor.
C.3 | Totalt antal aktier | Bolagets registrerade aktiekapital uppgar till 1 443 402 000 kronor, fordelat pa
i emittenten 2 402 270 000 stamaktier och 3 400 000 preferensaktier, dvs totalt 2 405 670 000
aktier med ett kvotvarde om 0,6 kronor per aktie. Samtliga aktier ar fullt betalda.
C.4 | Rattigheter som | Varje preferensaktie berattigar till en tiondels rést pa bolagsstamma.
sammanhanger | preferensaktierna har foretradesratt framfor stamaktierna till en arlig utdelning om
m.ed 20 kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning fran och med tidpunkten
vérdepapperen for forsta utbetalningen. Utdelning forutsatter att bolagsstamman beslutar dérom.
Avstamningsdagar for utdelning ar den 5 februari, den 5 maj, den 5 augusti och den
5 november eller narmast féregaende bankdag for det fall att avstémningsdagen
infaller pa en helgdag.
Om ingen vinstutdelning lamnats pa preferensaktier, eller om endast vinstutdelning
understigande preferensaktieutdelningen lamnats, skall preferensaktierna medféra
ratt att i tillagg till framtida preferensutdelning erhalla ett belopp, jamnt férdelat pa
varje preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut
enligt ovan och utbetalt belopp (“Innestaende Belopp”) innan vardedverféringar till
innehavare av stamaktier far ske. Innestaende belopp skall raknas upp med en faktor
motsvarande en arlig rantesats om tio (10) procent.
Inlésen kan ske pa Bolagets begaran efter styrelsebeslut till ett belopp per
preferensaktie motsvarande 125 procent av teckningskursen fram till den femte
arsdagen av den férsta emissionen av preferensaktier (den “Initiala Emissionen”) som
registrerades hos Bolagsverket i juni 2014, 115 procent av teckningskursen fran och
med den femte arsdagen till den tionde arsdagen av den Initiala Emissionen, och fran
och med den tionde arsdagen och tiden darefter 110 procent av teckningskursen, i
varje fall med tillagg fér eventuellt Innestaende belopp per preferensaktie samt
upplupen del av preferensaktieutdelning.
C.5 | Inskrdnkningar Ej tillamplig. Aktierna ar inte foremal for nagra dverlatelsebegransningar.
i den fria
overlatbarheten
C.6 | Upptagande till Bolagets preferensaktier ar upptagna till handel pa NASDAQ OMX First North.
handel
C.7 | Utdelningspolicy | Utdelning om 5 kronor per preferensaktie har betalats med avstdmningsdag den
5 augusti 2014. Extra bolagsstamma i Bolaget har, den 23 maj 2014, beslutat om
utdelning om 5 kronor per preferensaktie med avstamningsdagar 5 november 2014
och 5 februari 2015. Under 2014 uppgick utdelningen till stamaktiedgarna till
1 mdkr. Ingen utdelning ldmnades for rékenskapsaret 2012. Det gar inte att dra
nagra slutsatser om storleken pa framtida utdelningar utifran storleken pa tidigare
utdelningar. Framtida utdelning beror bland annat pa Bolagets resultatutveckling
och utsikter, finansiella stallning och kapitalbehov, generella affarsférhallanden och
andra faktorer vilka Bolagets styrelse betraktar som relevanta.
1.4. Avsnitt D — Risker
D.1 | Risker relaterade | Innan en investerare beslutar sig for att investera i preferensaktien ar det viktigt att
till emittenten noggrant analysera de risker som ar relaterad till Bolaget och den bransch Bolaget
eller branschen verkar i. De huvudsakliga kategorier av riskfaktorer som kan komma att paverka

Bolagets verksamhet, resultat och/eller finansiella stallning beskrivs nedan, utan
inbordes rangordning eller ansprak pa fullstandighet.
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D.1

Risker relaterade
till emittenten
eller branschen,

forts

Marknadsrisker innefattar bland annat risker relaterade till Akelius mojligheter att fa
avsattning for fastigheter och bostader (inklusive risken for forséamrad betalningsvilja
eller betalningsférmaga hos kunder), makroekonomiska faktorer, geografiska risker
samt konkurrensrisker.

Operationella risker innefattar bland annat projektrisker (inklusive risker relaterade
till myndighetsbeslut, bibehallandet och rekryterandet av nédvandig personal samt
oférutsedda och omfattande renoveringsbehov), férvarvs-, férsaljnings och andra
transaktionsrelaterade risker, beroende av lagar, tillstand och beslut samt att
forandringar i kontrollen éver Bolaget kan paverka avtal.

Finansieringsrisker innefattar bland annat finansieringsrisker (inklusive risker for
férseningar och férdyrningar av projekt), kredit- och motpartsrisker, likviditetsrisker,
skatterisker (inklusive att Bolagets tolkning av lagar och regler pa skatteomradet har
varit felaktig eller att skatteregler &ndras med eventuell retroaktiv verkan).

Det kan finnas risker relaterade till Bolaget som fér narvarande inte ar kanda for
Bolaget.

D.3

Risker relaterade
till vérdepapperna

Risker relaterade till preferensaktierna och Erbjudandet innefattar bland annat att
utdelning inte kan garanteras, att likviditeten i handeln med preferensaktierna inte
kan garanteras och att boérskursen kan komma att uppvisa betydande fluktuationer.

Det kan finnas risker relaterade till vardepapperna som fér narvarande inte ar kanda
fér Bolaget.

Avsn

itt E- Erbjudande

E.1

Emissionsbelopp
och emissions-
kostnader

Nyemissionen kommer att tillfora Akelius hogst [¢] mkr fore emissionskostnader.
Fran emissionsbeloppet kommer avdrag goras for emissionskostnader som beraknas
uppga till cirka [e] mkr. Fér det fall att styrelsen beslutar om att utéka Erbjudandet
med hogst [e] preferensaktier kommer Bolaget att tillféras ytterligare []mkr.

For det fall att Erbjudandet utokas med [e] preferensaktier kommer den totala
emissionskostnaden for Erbjudandet att uppga till cirka [e] mkr.

E.2a

Motiv och
anvéndning av
emissionslikviden

Allt fler hyresgaster efterfragar hyresratter med samma standard som nyproducerade
bostadsratter. Bolaget moter denna efterfrdgan med uppgradering av lagenheter,
fasader, entréer och trapphus till Bolagets egna koncept, som Akelius kallar First
Class. First Class ar nyrenoverade hyreslagenheter med hog kvalité. Akelius
uppgraderar arligen cirka 4 000 lagenheter och ser en fortsatt stark efterfragan av
First Class-lagenheter.

Sedan starten 1994 har Bolaget aterinvesterat vinstmedel i verksamheten och pa sa
satt erhallit en snabb tillvaxt. Bolagets ambition ar att ha en hog tillvaxttakt dven i
framtiden. For att fortsatta att ha en hdg expansionstakt letar Bolaget stéandigt efter
nya potentiella forvarv inom storstader med stark tillvéxt och Iag risk pa befintliga
och nya marknader. Bolaget har under det andra kvartalet forvarvat ett antal
fastigheter i saval Tyskland som England och Kanada. Akelius har efter det andra
kvartalets utgang forvarvat en fastighet i Paris, Frankrike som en del i Bolagets
tillvaxtstrategi. Bolagets ambition ar att Paris ska bli en lika framgangsrik marknad
som Tyskland och Sverige ar idag.

Bolaget ser fortsatt goda mojligheter till sdval nya férvarv som uppgraderingar av
befintliga fastigheter och for att kunna tillvarata dessa mojligheter och samtidigt
bibehalla en lamplig andel eget kapital har Akelius styrelse beslutat om en
nyemission av preferensaktier.

E.3

Erbjudandets
former och villkor

Anmalan - Erbjudandet omfattar [¢] preferensaktier. Styrelsen férbehaller sig ratten
att utoka Erbjudandet med hogst [e] ytterligare preferensaktier till hogst []
preferensaktier totalt. Erbjudandet riktar sig till allmanheten i Sverige och
institutionella investerare i Sverige och internationellt.
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E.3

Erbjudandets
former och villkor,

forts

Teckningskurs — Preferensaktierna emitteras till en kurs om [e] kronor per
preferensaktie.

Teckningsperiod — Anmélningsperioden ar mellan den 2 september] —
12 september 2014 for allmanheten i Sverige och mellan den 2 september —
12 september 2014 for institutionella investerare.

Anmalan — Anmalan ska goras pa sarskild anmalningssedel som kan erhallas fran
Swedbanks och Danske Banks kontor samt Akelius hemsida (www.akelius.se),
Swedbanks hemsida (www.swedbank.se/prospekt), samt Danske Banks hemsida
(www.danskebank.se/prospekt). Kunder i Swedbank, Danske Bank och Avanza kan
anmala sig via respektive banks internetbank.

Anmalan ska annars goras via den sarskilt upprattade anmalningssedeln och ldmnas
till:

Swedbank AB (publ)

Emissioner E676

105 34 Stockholm

Danske Bank, Sverige Filial

Payment & Asset Services — Emissioner
Box 7523

103 92 Stockholm

Anmalan for institutionella investerare i Sverige och internationellt ska ske till
Swedbank och Danske Bank i enlighet med sarskilda instruktioner.

Tilldelning — Tilldelning av preferensaktier kommer att ske pa basis av efterfragan
och kommer att beslutas av styrelsen for Akelius i samrad med Swedbank och
Danske Bank, varvid malet ar ytterligare starka Akelius institutionella dgarbas och
Oka spridningen av aktierna bland allmanheten.

E.4

Intressen som har
betydelse for
erbjudandet

Swedbank och Danske Bank agerar som finansiella radgivare i samband med
Erbjudandet. Swedbank och Danske Bank har vidare tillhandahallit Bolaget
radgivning i samband med struktureringen och planeringen av Erbjudandet och
erhaller ersattning for sddan radgivning. Swedbank, Danske Bank och deras
narstdende har utfért och kan ocksa i framtiden komma att utféra olika finansiella
radgivningstjanster for Bolaget och dess narstaende, for vilka de erhallit och kan
férvantas komma att erhalla arvoden och andra ersattningar. Bolaget har dven
laneavtal med Swedbank och Danske Bank.

E.5

Lock-up-avtal

Bolaget har enligt ett placeringsavtal fran i maj 2014 atagit sig att inte tidigare an
180 dagar fran foérsta dag for handel med Bolagets preferensaktier pa NASDAQ
OMX First North vilket var den 5 juni 2014 bland annat 6verlata, pantsatta, eller pa
annat satt forfoga 6ver nagra preferensaktier i Bolaget utan medgivande fran Joint
Bookrunners. Ett sddant medgivande har ldmnats for Erbjudandet.

E.6

Utspadnings-
effekt

Om Erbjudandet fulltecknas kommer det totala antalet aktier i Bolaget att 6ka fran
2 405 670 000 till [e] och antalet roster att 6ka fran 2 402 610 000 till [¢], vilket
motsvarar en utspadning om [e] procent av antalet aktier och [e] procent av antalet
roster. Styrelsen har forbehallit sig ratten att utdka Erbjudandet med upp till [¢]
ytterligare preferensaktier vilket innebar en utspadningseffekt om hdgst [] procent
av det totala antalet aktier och cirka [] procent av det totala antalet roster i Bolaget
efter nyemissionen.

E.7

Kostnader som
aldggs investerare

Ej tillamplig. Emittenten alagger inte investerare nagra avgifter eller skatter.
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Riskfaktorer

En investering i preferensaktier ar férknippad med risk. Nedan anges risker som kan fa betydelse fér
preferensaktierna och Koncernens resultat, verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna ar inte
rangordnade efter sannolikhet, betydelse eller potentiell paverkan pa preferensaktierna och Koncernens
verksamhet, resultat eller finansiella stéllning och gér inte ansprak pa att vara uttémmande. Féljaktligen
skulle ytterligare riskfaktorer som fér ndrvarande inte &r kdnda eller som fér tillfallet inte anses vara
betydande ocksa kunna vasentligt paverka Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella stallning.
Vdrdet pa en investering i Bolaget kan komma att paverkas vasentligt om nagon av de nedan angivna
riskfaktorerna forverkligas. Investerare uppmanas darfér att géra sin egen bedémning av nedan angivna
och andra potentiella riskfaktorers betydelse fér Bolagets verksamhet och framtida utveckling.
Riskfaktorerna bér beaktas tillsammans med 6vrig information i detta Prospekt, inklusive de risker som
kan vara férenade med Framtidsinriktade uttalanden — se avsnittet Framtidsinriktade uttalanden,

marknadsinformation med mera.

Risker relaterade till Bolaget, branschen
och marknaden

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrickning av
makroekonomiska faktorer sisom allmin
konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling,
sysselsittningsutveckling, produktionstakt for nya
bostdder och lokaler, forindringar i infrastrukeur,
befolkningstillvixt, befolkningsstrukeur, inflation,
rintenivier med mera. Tillvixten i ekonomin paverkar
sysselsittningsgraden, som ir en visentlig grund for
utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och dirmed
paverkar vakansgrader och hyresnivaer, dock sirskilt
for kommersiella fastigheter.

Forvintningar om inflationen styr rintan och
paverkar dirmed Bolagets finansnetto.
Rintekostnaden for skulder hos kreditinstitut dr en av
Bolagets storsta kostnadsposter. Pa lingre sikt far
forindringar i rintan en visentlig paverkan pa
Bolagets resultat och kassaflode. Inflationen paverkar
ocksa Bolagets kostnader. Utéver detta paverkar
forandringar i rinta och inflation dven
avkastningskraven och dirmed fastigheternas
marknadsvirden.

Om en eller flera av dessa faktorer skulle utvecklas
negativt, skulle det kunna ha en visentlig negativ
inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

Geografiska risker

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och
dirmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer
sig mellan olika geografiska marknader och kan
komma att utvecklas pa olika sitt inom olika
geografiska marknader. Bolaget har en diversifierad
fastighetsportfolj med fastigheter pé olika geografiska
marknader i olika linder och stider. Det finns dock en

risk for att efterfragan kan komma att sjunka pa de
flesta eller samtliga sidana geografiska marknader,
vilket skulle kunna ha en visentlig negativ inverkan pa
Koncernens resultat och finansiella stillning.

Hyresintakter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker paverkas
Bolagets resultat negativt. Bolaget har vissa storre
hyresgister och det finns en risk for att dessa inte
fornyar eller forlinger sina hyresavtal nir de har l6pt
ut, vilket pé sikt kan leda till minskade hyresintikter
och 6kade vakanser.

Bolaget r beroende av att hyresgister betalar
avtalade hyror i tid och det foreligger siledes en risk
om hyresgister inte betalar sina hyror (nir dessa
forfaller eller i 6ver huvud taget) eller i Gvrigt inte
fullgor sina forpliktelser. Om s intriffar skulle
Bolagets resultat kunna péaverkas negativt.

Mojligheten att fa avsattning for fastigheter och
bostader

En del av Bolagets verksamhet bestar av forsiljning av
fardigutvecklade fastigheter och bostider, vilket
innebr att sdvil viljan som férmagan att betala for
dessa har en betydelse f6r Bolagets verksamhet, resultat
och finansiella stillning.

Viljan att betala for fastigheter och bostider beror
bland annat pé hur vil en given fastighet eller bostad
motsvarar efterfrigan pd marknaden, aktiviteten pd
bostadsmarknaden, den allminna prisutvecklingen pa
fastighetsmarknaden samt demografiska faktorer.
Vidare paverkas betalningsviljan av bland annat
tillgingen till och kostnaden f6r andra boendeformer.

Formégan att betala for fastigheter och bostider
paverkas bland annat av [6neutvecklingen,
sysselsittningen, skatte- och avgiftsnivier och andra
faktorer som generellt paverkar hushéllens ekonomi.
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Vidare paverkas betalningsformagan av méjligheten
for hushéllen att gora rinteavdrag, erhalla
lanefinansiering, bolanerinteutvecklingen, samt av de
lagstadgade, eller av bankerna tillimpade, reglerna for
maximal belaning och amorteringar. Det kan inte
uteslutas att regelindringar som syftar till att minska
hushéllens totala belining genomfors, vilket skulle
kunna paverka betalningsférmégan negativt.

Om kunders vilja eller fsrméga att betala for de
fastigheter och bostidder Bolaget producerar minskar,
skulle det kunna ha en visentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stillning.

Projektrisker

En del av Bolagets verksamhet omfattar
fastighetsutvecklingsprojekt, inklusive uppgradering
av hyresritter till standarden First Class. Mojligheten
att genomfora fastighetsutvecklingsprojekt med
ckonomisk I6nsamhet ar bland annat beroende av ett
antal faktorer sasom att Bolaget kan bibehalla och
rekrytera nédvindig kompetens inom bland annat
bygg, projektering, design, arkitektur och forsiljning,
erhalla nédvindiga tillstind och myndighetsbeslut
samt upphandla entreprenader for projektens
genomforande pa for Bolaget acceptabla villkor.

Vidare 4r Bolagets fastighetsutveckling beroende av
l6pande tillforsel och finansiering av nya projekt pa for
Bolaget acceptabla villkor. Mjligheten att genomfora
fastighetsutvecklingsprojekt med ekonomisk
lonsamhet kan dessutom bland annat paverkas avom
projekten i tillricklig grad svarar mot marknadens
efterfrigan, om efterfragan eller pris pa fastigheter och
bostider generellt forindras, bristande planering,
analys och kostnadskontroll, forindringar i skatter och
avgifter, samt andra faktorer som kan leda till
fordrojningar eller 6kade eller oférutsedda kostnader i
projekten.

Vid savil fastighetsutvecklingsprojekt och
fastighetsinvesteringar som vid fastighetsférvaltning
forekommer tekniska risker. Dessa inkluderar risk for
konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador
samt féroreningar. Om sidana tekniska problem skulle
uppstd kan de komma att medfora férseningar av
planerade fastighetsutvecklingsprojekt, eller okade
kostnader f6r uppgradering och forvaltning av
Bolagets fastigheter.

Vidare kan det inte uteslutas att Bolaget kan komma
att inte erhalla nédvindiga myndighetsbeslut eller
tillstand f6r dndrad anvindning av frvirvade

fastigheter, eller att férindringar i tillstind, planer,
foreskrifter eller lagstiftning leder till att
fastighetsutvecklingsprojekt forsenas, fordyras eller
inte alls kan genomféras.

Om en eller flera av ovanstiende faktorer skulle
utvecklas negativt eller om ndgon av de ovan beskrivna
riskerna skulle realiseras, skulle det kunna ha en
negativ inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stillning.

Drifts- och underhallskostnader
Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader
som ir taxebundna sisom kostnader for el,
renhéllning, vatten och virme. Flera av dessa varor och
tjanster kan endast kdpas frin en aktor, vilket kan
paverka priset. I den man eventuella
kostnadshéjningar inte kompenseras genom reglering i
hyresavtal, eller hyresskning genom omférhandling av
hyresavtal, kan Bolagets resultat paverkas negativt.
Underhallsutgifter dr hinforliga till atgirder som
syftar till atc langsiktigt bibehélla fastighetens
standard. Dessa utgifter kostnadsfors i den
utstrickning de utgor reparationer och utbyten av
mindre delar. Utéver rena underhillskostnader
uppkommer normalt dven kostnader for
hyresgistanpassningar. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov och utgifter kan ha en negativ
inverkan pa Bolagets resultat.

Kredit- och motpartsrisk

Koncernen ir exponerat mot risken for att Koncernens
motparter inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden
mot Koncernen. Koncernens befintliga och potentiella
kunder skulle kunna hamna i ett sadant finansiellt lige
att de inte lingre l6pande kan erligga avtalade hyror i
tid eller i Gvrigt avstd fran att fullgéra sina forpliktelser
eller att Koncernen inte far betalt f6r de fastigheter
som Koncernen ingatt avtal om f6rsiljning av.
Forutom kreditrisker i férhallande till kunder 4r
Bolaget exponerat mot kreditrisker inom
finansverksamheten. Sddana kreditrisker uppstar
bland annat vid placering av likviditetsoverskott, vid
tecknande av rinteswapavtal samt vid erhallande av
lang- och kortfristiga kreditavtal. Om dessa motparter
inte kan uppfylla sina ataganden gentemot Bolaget
skulle det kunna ha en visentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stillning.
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Ranterisk

Bolagets verksamhet finansieras forutom av eget
kapital till stor del av upplaning fran kreditinstitut och
rintekostnader ir en av Bolagets storsta
kostnadsposter. Bolaget dr exponerat mot rinterisk pa
det sittet att forindringar i rinteldget paverkar
Bolagets rintekostnad. Rintekostnaderna péaverkas,
forutom av omfattningen av rintebarande skulder,
fraimst av nivin pd aktuella marknadsrintor och
kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi
Bolaget viljer f6r bindningstiden pé rintorna. Per 30
juni 2014 hade Bolagets lin en genomsnittlig
rintenivd om 4,13 procent och en genomsnittlig
rintebindningstid om 4,4 ar.

Marknadsrintor paverkas frimst av den forvintade
inflationstakten. De kortare rintorna i Sverige
paverkas frimst av Riksbankens sé kallade reporinta,
vilken utgér ett penningpolitiskt styrinstrument. I
tider med stigande inflationsforvintningar kan
rintenivin vintas stiga och i tider med sjunkande
inflationsférvintningar kan rintenivan vintas sjunka.
Ju lingre genomsnittlig rintebindningstid som
Bolaget har pa sina lin desto lingre tid tar det innan
en rinteforindring far genomslag i Bolagets
rintekostnader. En hogre rinteniva och ckade
rintekostnader skulle kunna ha en visentlig negativ
inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Finansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering
inte kan erhallas, eller bara erhillas pa for Bolaget
oforménliga villkor. Bolagets rintebirande skulder
uppgick per 30 juni 2014 till 27 804 miljoner kronor.
D3 dessa lan utg6r vidareutlining av inlaningsmedel ar
langivarnas refinansiering av dessa ldn ytterst beroende
av allminhetens inlaning. Det finns en risk for att
dessa langivare i framtiden inte vill eller har méjlighet
att fortsitta med aktuell linefinansiering.

Under finanskrisen 2008-2009 var volatiliteten och
stérningarna pa finans- och kreditmarknaderna
extremt stora, med en minskad likviditet och hojda
kreditriskpremier for manga kreditinstitut. Trots att
Bolaget i dag bedomer att refinansieringsrisken ar liten
kan det inte garanteras att framtida refinansiering
kommer att kunna ske p skiliga villkor, vilket skulle
kunna ha en visentlig negativ effekt pd Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Koncernens verksamhet, sirskilt avseende férvirv av
fastigheter, finansieras till viss del genom lén frin

Riskfaktorer

externa langivare och rintekostnader ir en, for
Koncernen, inte obetydlig kostnadspost. En del av
Koncernens verksamhet utgors av
fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att
fordrojas eller drabbas av oférutsedda, eller 6kade
kostnader pa grund av faktorer inom eller utom
Koncernens kontroll. Om sadana omstindigheter
intriffar kan det innebira att projekten inte kan
slutforas innan lanen forfaller, eller att sidana 6kade
kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter.
Om Koncernen inte skulle kunna erhélla finansiering
for forvirv eller utveckling, férlingning eller ut6kning
av befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare
erhallen finansiering, eller bara kan erhélla sadan
finansiering pa oformanliga villkor skulle det kunna ha
en visentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Finansiella d&taganden

Koncernens finansiering sker frin sivil bank-, kapital-
som privatmarknaden. Totalt har Koncernen lin fran
26 banker, ett noterat obligationslin och, genom
Akelius Spar AB (publ), inlaning fran 30 000
privatkunder. Bolaget har stillt sikerheter och limnat
garantier for vissa av linen. En del av lineavtalen [per
med finansiella dtaganden, vilka bland annat
innefattar bestimmelser kring dgandet av de bolag som
upptar belaningen. Om Bolaget skulle bryta mot
nagot eller ndgra av dessa dtaganden i laneavtalen
skulle det kunna leda till att lanet eller linen sigs upp
till omedelbar betalning eller att sikerheter ianspriktas
av relevant kreditinstitut, vilket skulle kunna ha en
visentlig negativ inverkan pd Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stillning.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk r risken att Bolaget inte kan infria sina
betalningsforpliktelser vid forfallopunkten utan att
kostnaden for att erhélla betalningsmedel 6kar
avsevirt. Om Bolagets likviditetskallor visar sig inte
vara tillrickliga kan detta ha en visentligt negativ
paverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stillning
och resultat.

Kontrollférandringar

I vissa av Bolagets avtal kan det finnas bestimmelser
som aktualiseras vid férindringar i kontrollen dver
Bolaget. Vid sidana forindringar kan vissa rittigheter
for motparten, eller skyldigheter for Koncernen
intrida som bland annat kan komma att paverka
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Riskfaktorer

Koncernens fortsatta finansiering. Om Koncernens
finansiering paverkas, vilken indirekt skulle kunna
paverka Koncernens dgande av fastigheter, skulle det
kunna ha en visentlig negativ inverkan pd Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Vardeforandringar pa Bolagets rantederivat
Minga av Bolagets kreditavtal loper i grunden med
rorlig rinta. Som en del i hanteringen av rinterisken
anvinder sig Bolaget av rintederivat, huvudsakligen
rinteswappar. Rintederivaten redovisas lopande till
verkligt virde i balansrikningen och med
virdeférindringar i resultatrikningen. I takt med att
marknadsrintorna forindras uppstir ett teoretiskt
over- eller undervirde pa rintederivaten som inte r
kassaflodespéaverkande. Vid [6ptidens slut 4r virdet pa
derivaten alltid noll. Derivaten utgér ett skydd mot
hégre rantenivaer, men innebir ocksd att
marknadsvirdet pd Bolagets rintederivat minskar om
marknadsrintorna sjunker, vilket far en negativ effekt
pa Bolagets finansiella stillning och resultat.

Vardeforandringar pa Bolagets fastigheter
Bolagets forvaltningsfastigheter redovisas i
balansrikningen till verkligt virde och
virdeférindringarna redovisas i resultatrdkningen.
Orealiserade virdef6rindringar ir inte
kassaflodespéaverkande. Virdet pa fastigheterna
paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika
sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftkostnader
dels marknadsspecifika sasom direktavkastningskrav
och kalkylrintor som hirleds ur jimf6rbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Savil
fastighetsspecifika forsimringar sasom ligre
hyresnivéer och 6kad vakansgrad som
marknadsspecifika forsimringar sisom hdgre
direktavkastningskrav kan féranleda att Bolaget skriver
ned det verkliga virdet pd sina fastigheter, vilket skulle
kunna ha en visentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stillning negativt.

Forvarvs-, forsaljnings- och andra
transaktionsrelaterade risker

Inom ramen for Koncernens verksamhet genomfors
fastighetstransaktioner. Alla sidana transaktioner ar
forenade med osikerhet och risker. Vid forvirv av
fastigheter foreligger exempelvis osikerhet betriffande
hantering av hyresgister, oférutsedda kostnader for
miljésanering, ombyggnad och hantering av tekniska
problem, myndighetsbeslut samt uppkomsten av
tvister relaterade till forvirvet eller fastighetens skick.

Sadana osikerheter kan leda till fordréjningar av
projeke eller 6kade eller oférutsedda kostnader for
fastigheterna eller transaktionerna.

Vid avyttring av fastigheter foreligger osikerhet
kring exempelvis pris och méjligheten att fi avsittning
for samtliga fastigheter samt att olika krav kan riktas
mot Bolaget med anledning av avyttringar eller skicket
pa avyttrade fastigheter. Om Bolaget inte kan fa
avsittning for fastigheterna till ett fordelaktigt pris
eller om krav riktas mot Bolaget kan det innebira
fordrojningar av projekt eller 6kade eller oférutsedda
kostnader for fastigheterna eller transaktionerna.

Skulle nagon av de ovan beskrivna riskerna realiseras
skulle det kunna ha en visentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stillning.

Operationell risk, beroende av nyckelpersoner
och évriga anstallda

Operationell risk definieras som risken att dsamkas
forluster pa grund av bristfilliga rutiner avseende
bland annat intern kontroll, indamalsenliga
administrativa system, kompetensutveckling och
tillgang till palitliga virderings- och riskmodeller. Om
Bolagets rutiner skulle visa sig vara bristfilliga finns
det en risk for att Bolagets dsamkas forsluster vilket
skulle kunna ha en visentlig negativ inverkan pd
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Koncernen och dess verksamhet dr beroende av ett
antal nyckelpersoner, diribland ledande
befattningshavare och personer med
specialistkompetens. Dessa nyckelpersoner har ling
erfarenhet av och kompetens avseende
fastighetsutveckling samt fastighetstransaktioner och
har genom sin erfarenhet byggt upp goda relationer
med aktorer pa fastighetsmarknaden, partners och
kreditgivare. Dessa nyckelpersoner ir dirfor viktiga for
en framgangsrik utveckling av Koncernens
verksamhet. Om nyckelpersoner limnar Koncernen
skulle det kunna ha en visentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Bolaget hade 283 anstillda per 30 juni 2014, vilkas
kunskap, erfarenhet och engagemang 4r viktiga for
Bolagets framtida utveckling. Bolaget skulle paverkas
negativt om ett flertal av dess anstillda samtidigt skulle
limna Bolaget eller om Bolagets administrativa
sikerhet och kontroll skulle brista.
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Konkurrens

Bolaget verkar i en bransch som ar utsatt for
konkurrens. Bolagets framtida konkurrensmajligheter
dr bland annat beroende av Bolagets formaga att
forutse framtida marknadsforindringar och trender,
samt att snabbt reagera pd befintliga och framtida
marknadsbehov vilket kan leda till kostnadsokningar
eller kriva prissinkningar eller férindringar i Bolagets
affirsmodell. Bolaget kan dirfor tvingas gora
kostnadskrivande investeringar, omstruktureringar
eller prissinkningar for att anpassa sig till en ny
konkurrenssituation. Savil okad konkurrens frin
befintliga och nya aktérer som forsimrade
konkurrensmajligheter skulle kunna ha en visentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stillning.

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Bolagets verksamhet regleras och paverkas av ett stort
antal olika lagar och regelverk sivil som olika processer
och beslut relaterade till dessa regelverk, bade pa
politisk- och tjinstemannanivi. Bland annat plan- och
bygglagen, byggnormer, sikerhetsfreskrifter, regler
kring tillatna byggmaterial, antikvarisk
byggnadsklassning och olika former av
kulturmirkningar har stor inverkan pa Bolagets
verksamhet samt kostnader for och méjligheter att
utveckla fastigheterna pa 6nskvirt sitt. Aven om
Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets
tolkning av nu gillande lagar och regler, och Bolaget
utfor sin fastighetsutveckling i enlighet ddrmed, kan
det inte uteslutas att Bolagets tolkning av lagar och
regler dr felaktig, eller att dessa i framtiden kan
forindras. Det kan vidare inte uteslutas att lagar och
regler gor att Bolaget inte kan anvinda Koncernens
fastigheter pa avsett sitt, eller att detta endast kan
goras med fordyrningar eller férseningar.

For att Koncernens fastigheter ska kunna anvindas
och utvecklas som avsett kan vidare krivas olika
tillstind och beslut, innefattande bland annat
detaljplaner och olika former av fastighetsbildningar,
vilka beviljas och ges av bland annat kommuner och
myndigheter, och som beslutas bade pa politisk- och
tjanstemannaniva. Det finns en risk att Koncernen i
framtiden inte beviljas de tillstand eller erhaller de
beslut som krivs for att bedriva och utveckla
verksamheten pa ett dnskvirt sitt. Vidare kan det inte
uteslutas att beslut 6verklagas, och dirfor f6rdréjs
visentligen, eller att beslutspraxis eller den politiska
viljan eller inrikeningen i framtiden forindras pa ett
for Koncernen negativt sitt.

Riskfaktorer

Skulle nagon av de ovan beskrivna riskerna realiseras
skulle det kunna ha en visentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stillning.

Miljérisk och miljokrav

Utgangspunkten for ansvaret avseende f6roreningar
och andra miljéskador 4r enligt gillande
miljolagstiftning att verksamhetsut6varen, nuvarande
och tidigare, bir ansvaret. Bolaget bedriver inte nigon
tillstindspliktig verksamhet enligt miljobalken
(1998:808). Emellertid kan det finnas, eller ha
funnits, hyresgister pa de fastigheter som Bolaget
direke eller indirekt dger som bedriver verksamhet som
kraver sirskilt tillstand enligt miljobalken, det vill siga
ir verksamhetsutdvare enligt miljobalken.

Om inte nagon verksamhetsutovare kan utfora eller
bekosta efterbehandling av en fastighet dr dock den
som forvirvat fastigheten, och som vid forvirvet kint
till, eller dd borde ha upptickt féroreningarna,
ansvarig for efterbehandlingen. Det innebir att krav
under vissa forutsittningar kan riktas mot Bolaget for
marksanering eller efterbehandling avseende
forekomst av eller misstanke om f6rorening i mark,
vattenomraden eller grundvatten i syfte att stélla
fastigheten i sadant skick som erfordras enligt
miljobalken.

Vidare kan tidigare verksamhetsutovare ha utfort
efterbehandling av en fastighet pa ett godtagbart sitt
utifran den dévarande anvindningen. P4 grund av
indrad anvindning till bostadsindamal kan dock
kraven for Koncernen vara hdgre, vilket innebir att
Koncernen kan ha kostnader for efterbehandling och
sanering for att kunna anvinda fastigheten pa avsett
sdtt.

Slutligen skulle férindrade lagar, regler och
myndighetskrav pa miljdomradet kunna leda till att
Bolaget drabbas av 6kade kostnader for sanering eller
efterbehandling f6r nuvarande eller i framtiden
forvirvade fastigheter. Vidare skulle sadana
forindringar kunna leda till 6kade kostnader eller
forseningar for att kunna genomféra
fastighetsutveckling pa ett for Bolaget dnskvirt sitt.

Alla sadana krav skulle kunna ha en visentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stillning.

Skatterisker

Bolagets verksamhet paverkas av de vid var tid gillande
skattereglerna i de jurisdiktioner Bolaget bedriver
verksamhet i. Dessa inkluderar bolagsskatt,
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Riskfaktorer

fastighetsskatt, mervirdesskatt, regler rorande skattefri
avyttring av aktier, 6vriga statliga och kommunala
palagor samt rinteavdrag och bidrag. Bolagets
skattesituation paverkas ocksd av huruvida
transaktioner mellan bolag inom Koncernen samt
mellan Koncernen och bostadsrittsféreningar i
samband med projekt anses vara marknadsmassigt
prissatta. Aven om Bolagets verksamhet bedrivs i
enlighet med Bolagets tolkning av tillimpliga lagar
och regler pa skatteomradet, och i enlighet med rad
fran skatteradgivare, kan det inte uteslutas att Bolagets
tolkning ir felaktig eller att sadana regler indras med
eventuell retroaktiv verkan. Vidare kan framtida
forindringar i tillimpliga lagar och regler paverka
forutsittningarna for Bolagets verksamhet. Hirvid bor
beaktas att det i Statens offentliga utredningar (SOU
2014:40) som offentligjordes den 12 juni 2014
forslagits att nya regler ska antas avseende bland annat
begrinsningar i avdragsritten for rintekostnader och
andra finansieringskostander. Om sadana regler infors
kan Bolagets méjligheter erhalla skattemissiga avdrag
komma att forsimras. Dirtill finns det betydande
skillnader i de politiska partiernas syn pa skatter och
bidrags storlek och forekomst. Det kan inte uteslutas
att skattesatser forandras i framtiden eller att andra
regelforindringar sker som paverkar fastighetsigandet
eller fastighetstransaktioner. Skulle ndgon av de ovan
beskrivna riskerna realiseras skulle det kunna ha en
visentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stillning.

Tvister

Bolaget 4r, och kan komma att bli, inblandat i tvister
eller krav. Sidana tvister kan vara tidskrivande och
medfora kostnader, vars storlek inte alltid kan férutses.
Tvister skulle ddrmed kunna ha en visentlig negativ
inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

Forandrade redovisningsregler

Bolagets paverkas av de redovisningsregler som fran tid
till annan tillimpas i de jurisdiktioner Bolaget bedriver
verksamhet i, inklusive exempelvis I[FRS och andra
internationella redovisningsregler. Det innebir att
Koncernens redovisning, finansiella rapportering och
interna kontroll i framtiden kan komma paverkas av
och behéva anpassas till forindrade redovisningsregler
eller forandrad tillimpning av sédana
redovisningsregler. Detta kan medféra osikerhet kring
Koncernens redovisning, finansiella rapportering och

interna kontroll och skulle dven kunna paverka
Bolagets redovisade resultat, balansrikning och egna
kapital vilket skulle kunna ha en visentlig negativ
inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

Risker relaterade till preferensaktien och
Erbjudandet

Oférutsebara framtida aktiekurser

Bolagets preferensaktier handlas pa NASDAQ OMX
First North. Det r osikert huruvida det kommer att
vara en aktiv handel i preferensaktierna. Aktiekursen
for preferensaktierna kan vara féremal for betydande
fluktuationer, till foljd av en férindrad uppfattning pa
aktiemarknaden avseende preferensaktierna och olika
omstindigheter och hindelser, som dndringar i
tillimpliga lagar och andra regler som paverkar
Bolagets verksamhet, resultat och utveckling.
Aktiemarknader kan frin tid till annan uppvisa
betydande fluktuationer avseende pris och volym som
inte behover vara relaterade till Bolagets verksamhet
eller framtidsutsikter. Dérutover kan Bolagets resultat
och framtidsutsikter, frin tid till annan, komma att
vara ligre 4n forvintningarna fran aktiemarknader,
analytiker eller investerare. En eller flera av dessa
faktorer kan resultera i att kursen for preferensaktierna
faller till en niva som understiger forvirvspriset,
respektive teckningskursen, i Erbjudandet och att
investerare gor en forlust vid avyttring av
preferensaktierna.

Likviditetsrisk

Vid handel av Bolagets preferensaktier pA NASDAQ
OMX First North kan det inte garanteras att
likviditeten i preferensaktierna dr hég och det 4r heller
inte mojligt att forutse aktiemarknadens framtida
intresse for preferensaktierna. Om likviditeten ir lag
kan detta innebira svirigheter for aktieigare att
forindra sitt innehav samt att fluktuationer i
preferensaktiernas pris kan komma att forstirkas.

Framtida utdelning pa preferensaktierna

Enligt svensk lag beslutar bolagsstimman om
utdelning med enkel majoritet, varvid dgare till
preferensaktier har begrinsat inflytande dé varje
preferensaktie berittigar till en tiondels rést samtidigt
som varje stamaktie berittigar till en rost. Om samtliga
preferensaktier i Erbjudandet tecknas kommer de
motsvara en rostandel om cirka [*] procent.
Stamaktiedgare har heller inte f6rbundit sig att rosta
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for utdelningar. Det dr dédrfor inte sikert att Bolagets
bolagsstimma beslutar om utdelning pa
preferensaktierna. Bolagets formaga att i framtiden
limna utdelning beror pa en mingd olika faktorer,
bland annat Bolagets verksamhet, finansiella stillning,
rorelseresultat, utdelningsbara medel, kassaflode,
framtidsutsikter, kapitalbehov samt generella
finansiella och legala restriktioner, liksom
kontraktuella begriansningar (se nista riskfaktor).
Framtida utdelningar och storleken pa utdelningar 4r
dirfor i stor utstrickning beroende av bland annat
Bolagets framtida verksamhet och resultat. Det finns
ménga riskfaktorer som kan komma att paverka
Bolagets framtida verksamhet negativt och det ir inte
sikert att Bolaget kommer kunna prestera resultat som
mojliggor utdelning, inklusive eventuell ackumulerad
utebliven utdelning, pé preferensaktierna i framtiden.
P4 motsvarande sitt finns det dven en risk att
preferensaktiedgare inte fullt ut kan kompenseras vid
en eventuell upplosning av bolaget.

Utdelningsbegransning i obligationsvillkor
Bolaget emitterade den 25 juni 2012 en senior, icke-
sikerstilld foretagsobligation om nominellt 1 000 mkr
med en l6ptid om tre &r och ett slutligt forfall i

juni 2015. Dirtill har bolaget den 26 juni 2014
emitterat en senior, icke-sikerstilld foretagsobligation
om nominellt 350 mkr med en 16ptid om knappt fyra
ar, ett slutligt forfall i mars 2018 och om maximalt 1
500 mkr. Bada foretagsobligationerna ir noterade pa
Foretagsobligationslistan vid NASDAQ OMX
Stockholm. Enligt obligationsvillkoren fir Bolaget inte
limna nagon utdelning om inte vissa villkor dr
uppfyllda. Utdelning pé utgivna preferensaktier kan
dirfor i vissa fall vara otillaten enligt
obligationsvillkoren och en eventuell utdelning
kommer da forutsitta att Bolaget kan erhilla ett
godkinnande fran obligationsinnehavarna, eller, i
forekommande fall, en sa kallad waiver frin agenten,
avseende utdelningsbegrinsningen. Om sidana
godkinnanden eller waivers inte erhélls far utdelning
pa preferensaktierna inte limnas fram till
foretagsobligationernas forfall.

Valutakursrisk m.m. fér innehavare av
preferensaktier

Valutakursforandringar kan ha negativ inverkan pa
virdet av utlindska aktiedigares innehav och utdelning.
Preferensaktierna ir denominerade i SEK och den
utdelning, liksom eventuellt inlésenbelopp, som

Riskfaktorer

preferensaktierna berittigar till kommer att utbetalas i
SEK. En investering i preferensaktier av investerare
utanfor Sverige foranleder dirfor en valutakursrisk for
investeraren. En eventuell férsvagning av SEK i
forhallande till aktuell utlindsk valuta kommer att
minska virdet pé investeringen samt utdelning pa,
respektive inldsen av, preferensaktierna i den utlindska
valutan. Preferensaktierna kommer endast att noteras i
Sverige vilket kan innebira ytterligare kostnader for
utlindska aktiedgare.

Agare med betydande inflytande,
kontrollagarskifte m.m.

For nirvarande dger Bolagets huvudigare, Akelius
Apartments Ltd och Xange Holding Ltd, 89,9 procent
respektive 10,1 procent av de utestdende stamaktierna
i Bolaget och de utestdende preferensaktierna
motsvarar cirka 0,1 procent av det totala antalet aktier
i bolaget. Aven efter genomfdrandet av Erbjudandet
kommer dessa huvudigare ha majlighet att utéva ett
betydande inflytande Gver Bolaget och en visentlig
kontroll 6ver frigor som Bolagets aktiedgare rostar om,
inklusive bland annat godkdnnande av resultat- och
balansrikning, val och avsittande av styrelseledaméter,
utdelningar, kapitalokningar och dndringar av
Bolagets bolagsordning. Detta innebir att andra
aktiedgares mojlighet att utova inflytande i Bolaget
genom sin rostritt ir begransad. Detta giller sirskilt
for innehavare av preferensaktier, som endast kommer
att berittiga till en tiondels rost per aktie. Det finns en
risk att huvudigarna kommer att utdva sin rostrite pa
ett sdtt som inte dr forenligt med vad som r bist for
minoritetsaktiedgarna. Det finns ocksa en risk att
innehavare av stamaktier kommer att ut6va sin rostrite
pa ett sdtt som inte dverensstimmer med
preferensaktiedgarnas intressen.

Om Bolagets huvudigare skulle minska sitt
respektive aktieinnehav — oavsett orsak — kan detta
komma att medfora att kontrollen 6ver bolaget
overgar till ndgon annan nuvarande eller
tillkommande aktiedgare. Ett sidant eventuellt
kontrollagarskifte kan paverka omvirldens syn pa
Bolaget, innefattande bland annat férindrad
kreditvirdighet, och kan eventuellt utlgsa avtalsvillkor
som medfor att dessa avtal sigs upp eller maste
omforhandlas, vilket skulle kunna fi en visentligt
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stillning och resultat.
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Riskfaktorer
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Inbjudan till teckning av preferensaktier

Akelius styrelse har beslutat att limna ett erbjudande om teckning av
nyemitterade preferensaktier. Erbjudandet omfattar hogst [¢] preferensaktier och
teckningskursen har faststillts till [¢] kronor per preferensaktie, vilket medfor att
Akelius vid full teckning tillf6rs totalt [¢] mkr fore emissionskostnader.
Teckningskursen har faststillts av Bolagets styrelse baserat pa en bedomning av
marknadens krav pé avkastning. Erbjudandet rikas till allmdnheten i Sverige och
institutionella investerare i Sverige och utomlands.

Anmilan om teckning vad avser allminheten ska ske under perioden frin och
med den 2 september 2014 till och med den 12 september 2014 och vad avser
internationella investerare under perioden frin och med den 2 september till och
med den 12 september 2014.

Styrelsen forbehaller sig ritten att, fram till offentliggérandet av utfallet
beriknat till den 15 september 2014, utoka Erbjudandet med hogst [*]
ytterligare preferensaktier inom ramen f6r det av styrelsen féreslagna
Erbjudandet (till hogst [¢] preferensaktier totalt). Hirigenom kan Akelius
tillforas ytterligare [*]mkr inom ramen for Erbjudandet.

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer antalet preferensaktier i Bolaget
uppga till [¢] preferensaktier, vilket motsvarar en utspadning om [*] procent av
antalet aktier och [*] procent av rosterna. Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas
kommer aktiekapitalet att 6kas med [¢] kronor, frén [*] kronor dill [¢] kronor.
Ifall Akelius styrelse viljer att utoka Erbjudandet med [*] ytterligare
preferensaktier, till hogst [¢] preferensaktier totalt och om det utokade
Erbjudandet fulltecknas innebir det en total utspidningseffekt om cirka [¢]
procent av antalet aktier och cirka [*] procent av antalet roster i Bolaget.

Hirmed inbjuds investerare att teckna preferensaktier i enlighet med villkoren
i Prospektet.

Stockholm den 1 september 2014

Akelius Residential Property AB (publ)
Styrelsen

1) Nyemissionen kommer att tillfra Akelius hogst (] mkr fére emissionskostnader. Frin emissionsbeloppet kommer avdrag goras for
emissionskostnader som beriknas uppga till cirka [*] mkr. For det fall att styrelsen beslutar om att utéka Erbjudandet med hégst [+]
preferensaktier kommer Bolaget att tillféras yterligare [¢] mkr och emissionskostnaden for Erbjudandet att 8ka med cirka [¢] mkr.
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Bakgrund och motiv

Akelius ar ett svenskt bostadsfastighetsbolag. Verksamheten startade
1994 och sedan dess har Bolaget vuxit till att omfatta cirka 44 000
lagenheter till ett totalt fastighetsvarde om cirka 50 mdkr. Bolaget dger
fastigheter i Sverige, Tyskland, Kanada och England och har idag 283
anstallda. Idag ar Sverige Bolagets stérsta marknad och motsvarar cirka
54 procent av det totala vardet. Bolagets huvudfokus ar att forvalta
bostadsfastigheter i vaxande storstadder i attraktiva och efterfragade
lagen.

Allt fler hyresgister efterfrigar hyresritter med samma standard som
nyproducerade bostadsritter. Bolaget méter denna efterfrigan med uppgradering
av ldgenheter, fasader, entréer och trapphus till Bolagets egna koncept, som
Akelius kallar First Class. First Class 4r nyrenoverade hyresligenheter med hog
kvalité. Akelius uppgraderar arligen cirka 4 000 ligenheter och ser en fortsatt
stark efterfragan av First Class-lagenheter.

Sedan starten 1994 har Bolaget aterinvesterat vinstmedel i verksamheten och
pa sd sitt erhallic en snabb tillvixt. Bolagets ambition dr att ha en hog tillvixttake
dven i framtiden. For att fortsitta att ha en hog expansionstake letar Bolaget
stindigt efter nya potentiella forvirv inom storstider med stark tillvixt och lig
risk pa befintliga och nya marknader. Bolaget har under det andra kvartalet
forvirvat ett antal fastigheter i savil Tyskland som England och Kanada. Akelius
har efter det andra kvartalets utgang forvirvat en fastighet i Paris, Frankrike som
en del i Bolagets tillvixtstrategi. Bolagets ambition 4r att Frankrike ska bli en lika
framgéingsrik marknad som Tyskland och Sverige 4r idag.

Bolaget ser fortsatt goda méjligheter till sdvil nya férvirv som uppgraderingar
av befintliga fastigheter och for att kunna tillvarata dessa méjligheter och
samtidigt bibehélla en limplig andel eget kapital har Akelius styrelse beslutat om
en nyemission av preferensaktier. Bolaget har limnat ett erbjudande om teckning
av preferensaktier om totalt [*] mkr med méjlighet for styrelsen att utdka
Erbjudandet med ytterligare [*] mkr. Emissionslikviden avses anvindas for att
finansiera fortsatta uppgraderingar av bostider till First Class samt for att gora
yttetligare forvirv av fastigheter. Det dr Bolagets uppskattning att
emissionslikviden kommer att nyttjas till lika delar mellan uppgradering till First
Class och forvirv av fastigheter, beroende pa vilka affirsmojligheter som dyker
upp.

Styrelsen for Akelius dr ansvarig for innehdllet i detta prospekt. Hirmed forsikras
att styrelsen har vidtagit alla rimliga forsiktighetsitgiirder for att sikerstilla att
uppgifterna i detta prospekt, sivitt styrelsen vet, verensstimmer med faktiska
forhdllanden och att ingenting ir utelimnat som skulle kunna piverka dess innebord.

Stockholm den 1 september 2014

Akelius Residential Property AB (publ)
Styrelsen
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Bakgrund och motiv

Pagenfelder Strafse 20, Hamburg. Forvirvad 2009.
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Preferensaktien i korthet

Preferensaktierna har foretridesritt framfor
stamaktierna till en arlig utdelning om 20,00 kronor
per preferensaktie. Utbetalning av beslutad utdelning
sker kvartalsvis med 5,00 kronor per preferensaktie.
Preferensaktierna medfor i 6vrigt inte nagon rit till
utdelning. Baserat pa teckningskursen om [*] kronor
per preferensaktie dr den arliga kontanta
direktavkastningen [*] procent ([*] procent effektiv
drsavkastning).

I hindelsen av likvidation medfor preferensaktierna
prioritet framfor stamaktierna motsvarande ett belopp
om 375 kronor, med tilligg for eventuellt Innestiende
Belopp (sisom definierat i bolagsordningen) per
preferensaktie. Efter beslut av Akelius styrelse kan
preferensaktierna l6sas in pd begiran av styrelsen till

ett belopp om 375 kronor, under de fem forsta dren,
med tilldgg f6r eventuellt Innestiende Belopp per
preferensaktie.

I det fall bolagsstimma i Akelius beslutar att inte
limna utdelning eller limna utdelning som
understiger 5,00 kronor per preferensaktie under ett
kvartal ska den del som understiger 5,00 kronor liggas
till Innestiende Belopp, vilket ska riknas upp med en
arlig rintesats om tio (10) procent till dess att full
utdelning limnats. Ingen utdelning fir ske till
stamaktiedgarna innan preferensaktiedgarna erhallit
full utdelning inklusive Innestdende Belopp.

For fullstindiga villkor, se avsnittet
"Bolagsordning”.

Villkor i sammandrag for Akelius preferensaktier och Erbjudandet

Teckningskurs:

[¢] kronor per preferensaktie.

Utdelning:

20,00 kronor per ar, med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor per

preferensaktie. Preferensaktierna medfér i 6vrigt inte nagon réatt till utdelning.
Nyemitterade preferensaktier enligt Erbjudandet berattigar till utdelning forsta
gangen pa den avstamningsdag for utbetalning som infaller ndrmast efter det
att de nya preferensaktierna inforts i Akelius aktiebok, vilket innebér att férsta
avstamningsdag forvantas vara [5 november] 2014.

Direktavkastning:

[¢] procent arlig kontant avkastning baserat teckningskursen om [e] kronor per

preferensaktie ([¢] procent effektiv drsavkastning).

Rostratt:

Varje preferensaktie berattigar till en tiondels rost.

Utebliven utdelning:

Om ingen vinstutdelning lamnats pa preferensaktier, eller om endast

vinstutdelning understigande preferensaktieutdelningen ldmnats, skall
preferensaktierna medféra ratt att i tillagg till framtida preferensutdelning
erhélla ett belopp, jamnt fordelat pa varje preferensaktie, motsvarande
skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalt belopp
("Innestdende Belopp”) innan vardedverféringar till innehavare av stamaktier far
ske. Innestdende belopp skall raknas upp med en faktor motsvarande en arlig
rantesats om tio (10) procent, varvid upprakning skall ske med bérjan fran den
kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del av vinstutdelningen skett (eller borde
ha skett, i det fall det inte skett ndgon vinstutdelning alls). Aven vinstutdelning
av Innestaende Belopp forutsatter att bolagsstémma beslutar om vinstutdelning.

Inlosen:

Inlésen kan ske pa Bolagets begaran efter styrelsebeslut till ett belopp per

preferensaktie om 375 kronor fram till den femte arsdagen av den Initiala
Emissionen, 345 kronor fran och med den femte arsdagen till den tionde
arsdagen av den Initiala Emissionen (som registrerades hos Bolagsverket i juni
2014), och fran och med den tionde arsdagen och tiden darefter 330 kronor, i
varje fall med tillagg fér eventuellt Innestaende Belopp per preferensaktie samt
upplupen del av preferensaktieutdelning.
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Preferensaktien i korthet

Bolagets upplosning: Vid Bolagets uppl6sning skall preferensaktier medféra foretradesratt framfor
stamaktier att ur bolagets tillgangar erhalla ett belopp per preferensaktie
motsvarande 375 kronor, jamte (i) eventuellt Innestdende Belopp uppraknat med
arlig rénta enligt ovan jamte (ii) eventuell upplupen del av preferensutdelning
enligt ovan, innan utskiftning sker till 4gare av stamaktier. Preferensaktier skall i
ovrigt inte medfoéra nagon ratt till skiftesandel.

Begransning av utdelning  Beslut om vardedverforingar till 4gare av stamaktier och/eller emission av nya
pa stamaktier och emission preferensaktier far ej fattas om preferensaktiekvoten (enligt definition i

av preferensaktier bolagsordningen) dverstiger 3/10 (justerat for eventuella féreslagna ej beslutade
eller genomforda vardedverforingar eller emissioner av preferensaktier).

Notering: Preferensaktien ar upptagen till handel pa NASDAQ OMX First North.

Ovrigt: Villkoren for preferensaktierna regleras i Akelius bolagsordning. Beslut om

andring av bolagsordningen ar endast giltigt genom beslut pa bolagsstdamma
som bitrads av minst tva tredjedelar av réster och antalet aktier representerade
pa bolagsstamman (sdvida inte tillamplig lag foreskriver hogre majoritet).

Planerade avstamningsdagar fér utbetalning av utdelning 2014/2015

5 februari 2015
5,00 kronor

5 november 2014
5,00 kronor

5maj 2015
5,00 kronor
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Villkor och anvisningar

Viktig information angdaende
investeringssparkonto m.m

Den som vill anvinda konton/depéer med specifika
regler for virdepapperstransaktioner, exempelvis
investeringssparkonto eller kapitalférsikring, for
teckning av preferensaktier i Erbjudandet méste
kontrollera med den bank eller institut som for

kontot respektive tillhandahéller f6rsikringen om
detta dr mojligt och i sd fall ska anmilan om teckning
ske via sadan bank eller sidant institut. Den som vill
anvinda investeringssparkonto som fors av
Swedbank, Danske Bank eller Avanza kan dock gora
anmilan i enlighet med vad som anges under
”Anmilan - Erbjudandet till allménheten”.

Erbjudandet
Erbjudandet rikeas till allméinheten i Sverige och
institutionella investerare i Sverige och utomlands.
Erbjudandet omfattar hogst [*] preferensaktier och ir
uppdelat i tva delar: ett erbjudande till allmanheten i
Sverige ("Erbjudandet till allménheten”) och ett
erbjudande till institutionella investerare i Sverige och
utomlands (det "Institutionella erbjudandet”). Styrelsen
forbehéller sig ritten att, fram till och med offentlig-
gorandet av utfallet beriknat till 15 september 2014,
utdka Erbjudandet med hégst [¢] ytterligare
preferensaketier, till hégst [¢] preferensaktier totalt.

Teckningskurs
Preferensaktierna emitteras till en kurs om [*] kronor
per preferensaktie. Courtage utgar e;j.

Anmalan

Erbjudandet till allmanheten

Anmilan om teckning av preferensaktier inom ramen
for erbjudandet till allménheten ska ske under
perioden 2 september — 12 september 2014. Anmilan
ska avse ldgst 50 preferensaktier och hogst 5 000
preferensaktier”, i jimna poster om 10 preferensaktier.
Anmilan ska goras pa sirskild anmalningssedel som
kan erhillas fran Swedbanks och Danske Banks
kontor, Akelius hemsida (www.akelius.se), Swedbanks
hemsida (www.swedbank.se/prospekt) samt Danske
Banks hemsida (www.danskebank.se/prospekt).
Akelius kunder skall dock anvinda den

anmilningssedel som erhallits direkt fran Akelius och

som endast ar avsedd f6r Akelius kunder. Den som idr
depa- och internetkund hos Avanza kan 4ven anmila
sig via Avanzas internettjanst.

Anmilan maste ha inkommit till Swedbank eller
Danske Bank senast klockan 17.00 den 12 september
2014. Observera att vissa bankkontor stinger fore
klockan 17.00. For sent inkommen anmilan liksom
ofullstindig eller felakrigt ifylld anmilningssedel kan
komma att limnas utan avseende. Inga dndringar eller
tilligg far goras i fortrycke text. Endast en anmilan per
person fir goras och endast den anmilan som f6rst
kommit Swedbank alternativt Danske Bank tillhanda
beaktas. Observera att anmilan 4r bindande.

Styrelsen forbehaller sig ritten att f6rlinga
anmilningstiden. Sddan forlingning av
anmilningstiden kommer att offentliggtras fore
anmilningsperiodens utging.

Anmalan via Swedbank

Den som anmiler sig for teckning av preferensaktier
miste antingen ha ett VP-konto, servicekonto eller
svensk virdepappersdepa hos ett valfritt virdepappers-
institut eller ha ett investeringssparkonto hos
Swedbank eller sparbanker. Observera att det inte édr
mojligt att teckna sig i Erbjudandet genom ett IPS-
konto.

Kunder i Swedbank eller sparbanker kan anmala sig
via internetbanken, telefonbanken (personlig service),
sin radgivare, personliga miklare eller affirscenter
aktichandel.

Anmilan ska annars goras via den sirskilt
upprittade anmilningssedeln och limnas till nagot av
Swedbanks eller sparbankers kontor i Sverige
alternativt skickas till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner E676
105 34 Stockholm

For kunder i Swedbank eller sparbanker kommer
Swedbank pa likviddagen den 18 september 2014 att
debitera likviden frin det likvidkonto respektive
virdepappersdepé/investeringssparkonto hos
Swedbank eller sparbanker som angivits i anmilan.
Kunder i Swedbank eller sparbanker maste darfor ha
likvida medel motsvarande minst tilldelat belopp
(tilldelat antal aktier multiplicerat med tecknings-
kursen) tillgingligt pa likviddagen den 18 september
2014 fran klockan 01.00.

1)  Den som anmiiler sig for teckning av fler @n 5 000 preferensaktier ska kontakta Joint Bookrunners i enlighet med vad som anges under rubriken ”Anmilan — Det institutionella erbjudandet”.
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Anmalan via Danske Bank
Kunder i Danske Bank Sverige ska anmila sig via den
sarskilt upprittade anmilningssedeln och skickas till:

Danske Bank, Sverige Filial

Payment & Asset Services - Emissioner
Box 7523

103 92 Stockholm

For kunder i Danske Bank kommer Danske Bank pa
likviddagen den 18 september 2014 att debitera
likviden fran det likvidkonto respektive
virdepappersdepd/investeringssparkonto hos Danske
Bank som angivits i anmilan. Kunder i Danske Bank
maste darfor ha likvida medel motsvarande minst
tilldelat belopp (tilldelat antal aktier multiplicerat med
teckningskursen) tillgingligt pa likviddagen den 18
september 2014 fran klockan 01.00.

Anmalan via Avanza

Den som ir depé- och internetkund hos Avanza ska
anmila sig via Avanzas internettjinst. Anvisningar om
detta kan erhillas p4 www.avanza.se. Anmilan via
Avanzas internettjinst kan goras frin och med den 2
september 2014 till och med klockan 17.00 den 12
september 2014.

Det Institutionella erbjudandet

Anmilan om teckning av preferensaktier inom ramen
for det Institutionella erbjudandet ska ske under tiden
fran och med den 2 september 2014 till och med den
12 september 2014. Sidan anmilan méste vara
Swedbank eller Danske Bank tillhanda senast klockan
12.00 den 72 september 2014. Anmalan ska omfatta
lagst 5 000 preferensaktier.

Styrelsen forbehaller sig ritten att forkorta eller
forlinga anmilningstiden. Sidan forkortning eller
forlingning av anmilningstiden kommer att
offentliggoras fore anmilningsperiodens utgang.

Tilldelning

Tilldelning av preferensaktier kommer att beslutas av
styrelsen f6r Akelius i samrad med Swedbank och
Danske Bank, varvid mélet ir att ytterligare stirka
Akelius institutionella dgarbas och ytterligare oka
spridningen av aktierna bland allmanheten.

Villkor och anvisningar

Erbjudandet till allmanheten

Tilldelning ir inte beroende av nir under
anmilningstiden anmilan inges. I hindelse av
overteckning kan tilldelning komma att ske med ett
lagre antal preferensaktier in anmalan avser eller helt
utebli. Tilldelning kan helt eller delvis komma att ske
genom slumpmissigt urval. Anmilningar frin kunder
i Swedbank, Danske Bank och Avanza samt Akelius
kunder och aktiedgare kan komma att sirskilt beaktas i
hindelse av 6verteckning, dir avsikten 4r att Akelius
kunder ska erhalla full tilldelning upp till 500
preferensaktier (krdver att anmilan gors pa erhallen
anmilningssedel avsedd endast for Akelius kunder).
Tilldelning kan dven komma att ske till anstillda i
Swedbank, Danske Bank och Avanza, dock utan att
dessa prioriteras. Tilldelning sker i sadant fall i enlighet
med Svenska Fondhandlarféreningens regler och
Finansinspektionens foreskrifter.

Det Institutionella erbjudandet

Vid beslut om tilldelning av preferensaktier inom
ramen for erbjudandet till institutionella investerare i
Sverige och utomlands kommer som ovan nimnts att
efterstrivas att ytterligare starka Akelius institutionella
dgarbas. Tilldelning bland institutioner som limnat
anmilan sker diskretionirt.

Besked om tilldelning

Tilldelning forvintas ske omkring den 15 september
2014. Sa snart som mojligt dérefter utsinds
avrikningsnotor till dem som erhallit tilldelning i
Erbjudandet. De som inte tilldelats preferensaktier far
inget meddelande.

Betalning for preferensaktier som tilldelats
genom Avanza

Depédkunder hos Avanza beriknas ha sina tilldelade
preferensaktier tillgingliga pd depan den 16 september
2014. Likvida medel for betalning av tilldelade
preferensaketier ska finnas disponibelt pa depan under
perioden fran och med klockan 17.00 den 12
september till och med klockan 24.00 den 18
september 2014.

Betalning

Tecknade och tilldelade preferensaktier ska betalas
kontant enligt instruktioner pd avrikningsnotan, dock
senast den 18 september 2014.
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Villkor och anvisningar

Bristande och felaktig betalning

Om full betalning inte erliggs i tid kan
preferensaktierna komma att tilldelas annan eller
siljas. Skulle forsiljningspriset vid sddan overlatelse
vara ligre dn teckningskursen kan mellanskillnaden
komma att utkrivas av den som forst erhéll tilldelning
av de tecknade preferensaktierna. Felaktigt inbetalt
belopp kommer att aterbetalas. Ingen rinta kommer
att utbetalas for overskjutande belopp.

Betalda tecknade preferensaktier (BTA)

Efter betalning for tilldelade preferensaktier inkommit
och registrerats hos Swedbank eller Danske Bank
erhalls BTA pé tecknarens VP-konto eller depi. En
VP-avi frin Euroclear erhalls som bekriftelse for
tecknare som angivit att preferensaktier ska levereras
till ect VP-konto. Depakunder hos forvaltare aviseras
enligt forvaltarens rutiner.

Omkring den 25 september 2014 forvintas BTA
omvandlas till preferensaktier pa tecknarens VP-konto
eller depd. VP-avi avseende saidan omvandling
kommer inte att utsindas fran Euroclear. BTA
kommer inte att noteras eller vara foremal for

organiserad handel pA NASDAQ OMX First North.

Ratt till utdelning pa preferensaktier
Preferensaktierna medfor ritt till utdelning frin och
med den avstimningsdag for utdelning pa Bolagets
preferensaktier som infaller efter det att Erbjudandet
registrerats hos Bolagsverket. Forsta avstimningsdag
for sidan utdelning avseende preferensaktierna som
emitteras inom ramen for Erbjudandet férvintas vara
den 5 november 2014. Utdelningen ombesérjs av
Euroclear eller for forvaltarregistrerade innehav i
enlighet med respektive forvaltares rutiner. Rite till
utdelning tillfaller de som pa den faststillda
avstimningsdagen var registrerade som #gare i den av
Euroclear frda aktieboken. Betriffande avdrag for
svensk preliminirskatt, se avsnittet Skattefrigor i
Sverige. For ytterligare information, se avsnitten
"Preferensaktien i korthet” samt ” Bolagsordning”.

Ratt att aterkalla Erbjudandet

Styrelsen forbehaller sig ritten att dterkalla
Erbjudandet under teckningsperioden f6r det fall
hiandelser intriffar som har si visentligt negativ
inverkan pd Bolaget att det 4r olampligt att genomfora
Erbjudandet eller for det fall andra omstindigheter gor
det oldmpligt att genomféra Erbjudandet. Om
Erbjudandet iterkallas kommer inkomna anmilningar

att bortses ifrin samt eventuell inbetald likvid att
Aterbetalas.

Offentliggdrande av utfallet av Erbjudandet
Utfallet av Erbjudandet beriknas offentliggoras genom
pressmeddelande omkring den 15 september 2014.
Samtliga pressmeddelanden med anledning av
Erbjudandet kommer att finnas tillgingliga pa Akelius
webbplats, www.akelius.se.

Handel i Akelius preferensaktier
Akelius preferensaktie 4r sedan tidigare foremal for
handel pi NASDAQ OMX First North.

Prospekt och anmadlningssedlar

Prospekt och anmilningssedel kan erhallas frin
Akelius, Swedbank och Danske Bank. Prospekt och
anmilningssedel kommer dven att hallas tillgingligt pa
webbplatser hos Akelius (www.akelius.se), Swedbank
(www.swedbank.se/prospekt) och Danske Bank
(www.danskebank.se/prospekt).

Ovrig information

Swedbank och Danske Bank bistar emittenten med
vissa administrativa tjdnster kring Erbjudandet. Att
Swedbank och Danske Bank ir Joint Bookrunners
innebir inte i sig att bankerna betraktar den som
anmilt sig i Erbjudandet ("tecknaren”) som kund hos
banken for placeringen. Tecknaren betraktas for
placeringen som kund hos bankerna endast om den
har limnat rad till tecknaren om placeringen eller
annars har kontaktat tecknaren individuellt angiende
placeringen eller om tecknaren har anmilt sig via
bankernas kontor eller internetbankerna. Féljden av
att bankerna inte betraktar tecknaren som kund for
placeringen ir att reglerna om skydd for investerare i
lagen om virdepappersmarknaden inte kommer att
tillimpas pa placeringen. Detta innebir bland annat
att varken sé kallad kundkategorisering eller s kallad
passandebedomning kommer att ske betriffande
placeringen. Tecknaren ansvarar dirmed sjilv for att
denne har tillrickliga erfarenheter och kunskaper for
att forstd de risker som ér forenade med placeringen.

Information om behandling av personuppgifter
Den som tecknar sig i Erbjudandet kommer att limna
personuppgifter till Swedbank och Danske Bank.
Personuppgifter som limnas till bolag i
Swedbankkoncernen och Danske Bank kommer att
behandlas i datasystem i den utstrickning som behovs
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Villkor och anvisningar

for att tillhandahailla tjanster och administrera
kundengagemang i koncernerna. Aven
personuppgifter som inhdmtas frin annan 4n den
kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa forekomma att
personuppgifter behandlas i datasystem hos foretag
och organisationer med vilka bolag i
Swedbankkoncernen och Danske Bank samarbetar.
Information om behandling av personuppgifter
limnas av Swedbanks och Danske Banks kontor, vilka
ocksa tar emot begiran om rittelse av personuppgifter.
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Marknadsoversikt

Nedan foljer en éversiktlig beskrivning 6ver de marknader och fastighetssegment vilka Akelius dr
verksamt inom. Bolagets huvudmarknad &r Sverige som motsvarar cirka 57 procent av den totala

fastighetsportféljen.

Sverige

Konjunkturutveckling

BNP-utveckling

Sveriges BNP-tillvixt var fortsatt svag under 2013
med en tillvixt om 1,6 procent. Det forsta kvartalet
under 2014 6kade Sveriges BNP med 1,9 procent i
jimforelse med det forsta kvartalet 2013.
Konjunkturinstitutet uppskattar att BNP-tillvixten
for 2014 och 2015 kommer att uppga till 2,2 procent
respektive 3,0 procent per ar. P4 grund av den svaga
dterhimtningen i omvirlden forvintas den svenska
exportens betydelse for BNP-tillvixten att vara
begrinsad. Detta leder till att den inhemska
efterfrigan fir en storre betydelse for BNP-tillvixten
dn normalt. ! (Konjunkturlidget juni 2014)

Befolkningstillvaxt

Befolkningstillvixten dr en stark drivkraft for
efterfragan pa hyresritter. Befolkningstillvixten i
Sverige uppgick till 1,0 procent under 2013 och under
heliret 2014 forvintas befolkningstillvixten uppga till
0,9 procent.”?

Arbetsmarknad

Arbetsl6sheten for 2013 uppgick till 8,0 procent,
vilket 4r en marginell 6kning jimfért med 2012.
Arbetsformedlingen bedémer dock att arbetslosheten
kommer att sjunka under 2014 och 2015 till 7,6
procent respektive 7,2 procent.”

Inflation och rantor

Trots en konjunkturutveckling i paritet med
Riksbankens prognoser har inflationen varit ovintat
lag under 2013, vilket féranledde Riksbanken att
sinka reporintan med 0,50 procentenheter till 0,25
procent i borjan av juli 2014. Rintorna pd den svenska
obligationsmarknaden ligger pa fortsatt historiske laga
nivéer.”

Hyresmarknad
Det dr en stor efterfragan pa bostider i Sverige och
enligt bostadsmarknadsenkiten 2013 fran Boverket dr

1) Swedbank Market outlook: http://www.swedbank.se/idc/groups/public/ @i/ @sc/ @all/ @gs/ @
corpaft/@pubaff/documents/publication/cid_1311519.pdf

2) SCB

3)  hup://www.arbetsformedlingen.se/Om-oss/Statistik-prognoser/Prognoser/
Intervjuundersokningen.html

det bostadsbrist i 43 procent av landets kommuner.
Nir det giller hyresritter ir bristen betydligt storre dér
85 procent av kommunerna uppger att efterfrigan ar
storre an utbudet. Detta idr en 6kning gentemot 2012
didr 83 procent av kommunerna uppgav att det var
brist pa hyresritter. Storst brist pa hyresritter ar det i
storstiderna, dir nettoinflyttningen 4r hogst. Under
2013 pabérjades byggnation av preliminirt drygt

27 200 ldgenheter, vilket 4r en 6kning om 28 procent
gentemot 2012.

Utvecklingen av genomsnittlig hyra har utvecklats
stabilt sedan bérjan av 2000-talet. Den svenska
hyresmarknaden ir reglerad vilket har lett till att
hyresnivéerna ir liga i forhallande till vad som skulle
gilla pa en fri marknad, med ldga vakanser och lag
nyproduktion som foljd. Hyrorna férhandlas drligen
med Hyresgistforeningen varefter hyrorna generellt
stiger i takt med inflationen. Liget pa fastigheten fir
en allt tydligare roll varefter hyrorna i attraktiva
omraden stiger snabbare och pa bekostnad av mindre
attraktiva omraden.

Det svenska bruksvirdessystemet innebir att hyran
far hojas till den niva som aterfinns i likvirdiga
ligenheter. Vid uppgradering av ligenheters kvalité
kan dirfér hyran hojas.

Andel vakanser i flerbostadshus, procent
2,0

1,5 /

1.0

0,5

0.0 2008 2009 2011 2013
e Sverige  mmssm Storstockholm Storgdteborg

Kalla: SCB.

4)  Riksbanken.
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Stockholm

Stockholmsregionen® har haft en stark utveckling
bide ekonomiskt och befolkningsmissigt och drygt en
femtedel av landets befolkning, 2,2 miljoner
minniskor, bor i regionen. Nettoinflyttningen 4r den
storsta drivaren av befolkningsokningen och 2030
beriknas 6ver 2,6 miljoner minniskor bo i Stockholms
lin. Under de senaste fem dren har befolkningen i
Stockholms lin dkat med drygt 36 000 personer per r
vilket skapar ett stort tryck pa efterfrigan av bostider.”

Situationen pa Stockholms hyresmarknad priglas av
en stor brist pa hyresligenheter och den férvintas att
bli virre till f6ljd av den h6ga nettoinflyttningen och
det minskande bestdndet av privata hyresfastigheter.
Sedan det nuvarande hyressittningssystemet infordes
pa 1970-talet har antalet privatidgda hyresritter
halverats och sedan 2006 har antalet allmidnnyttiga
hyresritter i Stockholms innerstad halverats. Orsaken
till den kraftiga reduktionen ir dels en ligre andel
hyresritter i det nyproducerade bestidndet, dels
ombildningar av befintliga hyresritter till
bostadsritter.”

Antalet personer som star i bostadské i Stockholm
uppgick vid slutet av 2013 till drygt 430 000 personer
med en genomsnittlig arlig 6kning om drygt 35 000
personer de senaste fem aren. Den genomsnittliga
kotiden uppgick till mellan 5,6 till 8,3 ar f6r 2013, i
jimforelse med 5,0 ar ¢ill 7,5 &r for 2012.%

P4 hyresmarknaden i Stockholm finns ett antal privata
aktorer dir Akelius, Einar Mattson, Stena Fastigheter
och Wallenstam tillhor de storsta.

Genomsnittlig arshyra per kvm, kronor
1500

1000 p——

500

0
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

5)  Alla kommuner i Stockholms lin

6)  htttp://www.lansstyrelsen.se/stockholm/Site CollectionDocuments/Sv/publikationer/2013/
rapport-2013-14.pdf

7)  Fastighetsigarna, www.fastighetsagarna.se

8) www.bostad.stockholm.se

Marknadsoversikt

Goteborg

I Storgoteborg, som omfattar Vistra Gotalands lin,
bodde under 2013 cirka 1 miljon invanare under
2013. Befolkningstillvixten i G6teborg har uppgatt
till cirka 1,1 procent de senaste fem édren.

Det kommunala bolaget Forvaltnings AB Framtiden
dger en dominerande del av bostadsfastigheterna i
Goteborg. Andra stora aktorer édr Stena Fastigheter,
Stiftelsen Géteborgs Studentbostider, Wallenstam och
Willhem. Under andra halvaret 2013 firdigstilldes
omkring 1 000 nya bostider i Goteborg, varav
majoriteten i Lundby. Enligt G6teborgs Stads
Produktionsplan for 20142016 ska det pabérijas
planarbete for cirka 4 800 bostider.

Malmo
Malmé ir Sveriges tredje stérsta kommun och det
bodde under 2013 cirka 310 000 invanare i staden.
Befolkningstillvixten har varit hog i Malmo med en
genomsnittlig arlig tillvixt om cirka 1,5 procent de
senaste tio dren?. Enligt Boverkets Marknadsrapport
fran november 2013 finns det i Malmo kommun ett
underskott om cirka 1 000 hyresligenheter.
Allminnyttiga MKB Fastighets AB 4r den storsta
innehavaren av flerbostadshyreshus i Malmo, dir
Akelius, Heimstaden, HSB, Stena Fastigheter och
Willhem i4r andra stora aktdrer.'”

Bostadskd, antal manniskor
500 000

400 000

300 000

200 000

100 000

0
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Il Bostadskon totalt Nyanmalda till kon

9)  Malms stad
10) NAI Svefas fastighetsmarknadsrapport for viren 2014
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Marknadsoéversikt

Helsingborg

Helsingborg ir till storleken Sveriges nionde storsta
kommun med cirka 132 000 invanare i slutet av 2013.
Befolkningstillvixten i Helsingborg har uppgate till
drygt 1,0 procent de senaste fem dren. Enligt
Linsstyrelsen Skanes bostadsmarknadsanalys for Skéne
2013 4r bostadsmarknaden i balans i Helsingborg.

Stora aktdrer pa bostadsmarknaden dr kommunigda
Helsingborgshem samt Akelius och Rikshem. I staden
pagar ett antal storre bostadsprojekt vilket inneburit
att ett antal byggherrar har valt att minska
projektvolymen i kommande bostadsprojeke.'?
Halmstad
Halmstad ir till storleken Sveriges nittonde storsta
kommun med cirka 94 000 invanare i slutet av 2013.
Befolkningstillvixten i Halmstad har uppgat till drygt
0,8 procent de senaste fem dren.'?

Enligt Hallands ldns linsstyrelses
bostadsmarknadsrapport for 2013 ér det fortsatt brist
pa bostider i Halland dér mindre hyresligenheter
avsedda f6r unga utgor den storsta bristvaran.

P4 bostadsmarknaden i Halmstad dominerar
kommunigda bolaget HFAB. Utéver HFAB 4r Moller
& partners och Rikshem négra av de stora privata
dgarna som direfter priglas av mindre hyresvirdar.'?

11) NAI Svefas fastighetsmarknadsrapport for varen 2014
12) www.halmstad.se
13) NAI Svefas fastighetsmarknadsrapport for varen 2014

Boras

Borés dr till storleken Sveriges trettonde storsta
kommun med cirka 106 000 invanare i slutet av 2013.
Befolkningstillvixten i Bords har uppgatt till drygt 0,9
procent de senaste fem aren. Enligt vistra Gotalands
lins bostadsmarknadsanalys for 2013 4r det brist pa
bostdder i Boras ddr hyresritter utgdr den storsta
bristvaran.

Den i sirklass storsta dgaren dr det kommunaligda
foretaget AB Bostidder i Boras. Andra stora aktorer pa
bostadsmarknaden i Boras ir Akelius, HSB Gota och
Willhem. Efterfrigan pa bostadsligenheter och
bostadshyresfastigheter bedoms vara fortsatt god.'?

Ostersund
[ Ostersund bodde det cirka 60 000 invanare i slutet
av 2013. Befolkningstillvixten i Ostersund har
uppgat till cirka 0,4 procent de senaste fem aren.
Jamtlands lin uppger att det under 2013 var
bostadsbrist i Ostersund. Enligt Jimtlands lins
bostadsmarknadsrapport f6r 2013 var det bostadsbrist
i Ostersund under 2013, vilket ir en forsimring
gentemot foregdende ar dir marknaden ansags vara i
balans.

Allminnyttan Ostersundshem ir med sina drygt
5 100 lagenheter den storsta bostadsigaren i
kommunen, andra stora dgare ar Akelius, Diés och
Rydell Fastighetsforvaltning.'”

14) NAI Svefas fastighetsmarknadsrapport for varen 2014
15) NAI Svefas fastighetsmarknadsrapport for varen 2014
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Tyskland
Tyskland dr det folkrikaste landet i EU med knappt 81
miljoner invénare 2013.'¢

Utéver en stor befolkning dr Tyskland Europas
storsta ekonomi och den fjirde storsta ekonomin i
virlden."”

Priserna pa den tyska bostadsmarknaden har
utvecklats starkt sedan finanskrisen. Det 4r frimst i
storstider som prisokningarna varit starka vilket har
drivits av ett underskott av ligenheter.'¥

Konjunkturutveckling

BNP-utveckling

BNP-tillviixten i Tyskland uppgick till 0,7 procent
under heldret 2013."

Vidare uppskattar Eurostat act BNP-tillvixten for
helaret 2014 kommer att uppga till 1,8 procent.
Tillvixtsiffran for 2014 har reviderats ner gentemot
tidigare uppskattningar beroende pa den svaga
ekonomin i linder utanfér Europa, dven om den
inhemska efterfragan vintas fortsitta vara stark.

Arbetsmarknad

Den tyska arbetsmarknaden ir stark och hade i slutet
av 2013 en arbetsloshet om 5,3 procent. 2% Enligt
Eurostat vintas arbetslosheten sjunka till 5,1 procent
under 2014. Efter en temporir nedging i loner under
2013 vintas l16nerna dterigen vixa med en hdgre
tillvaxttake 4n resten av euroomrédet.

Hyresmarknad
Bostadshyrorna for befintliga hyresgister ar reglerad
och under marknadsmassig niva. Hyror far héjas mot
befintliga hyresgister genom indexering i
hyreskontrakt och/eller via att folja Mietspiegel
(hyresspegel”) vilket approximativt innebdr att hyror
hojs i takt med inflationen. Hyresnivén till befintliga
hyresgister kan dven hojas till reglerade schabloner vid
modernisering. Vid uthyrning kan hyran hojas «ill
marknadsmissig niva, vilket innebir att hyrorna stiger
vid fluktuation.

Efterfragan pa hyresritter ir stor i Tysklands storsta
stader generellt och i bra ligen i synnerhet, vilket leder
till g vakans och snabbt stigande hyresnivéer.?"

16
17
18
19
20,
21

Statistisches Bundesamt

Virldsbanken

DB Research — German residential property market, November 2013
Eurostat

Eurostat

http:/Iwww.telegraph.co.uk/finance/newsbysector/constructionandproperty/ 9967397/
Germans-develop-a-thirst-to-own-their-homes.html, 2014-05-12

Marknadsoversikt

Enligt ett lagforslag, som det ser ut idag och som
forvintas trida i kraft under 2015, kommer man
maximalt kunna hoja hyran for befintliga hyresgister
med 15 procent per tredrsperiod. Vid modernisering
kan nio procent av kostnaden liggas pa hyresgisten
genom hyreshdjning. Vid nyuthyrning maximeras
hyran till nivin i likvirdiga ligenheter.

Berlin

Berlin dr Tysklands huvudstad och landets folkrikaste
stad med cirka 3,5 miljoner invanare i slutet av 2013.
Befolkningstillvixten i Berlin har i genomsnitt uppgitt
till cirka 0,7 procent per ar mellan 2008 och 2012, dir
2011 har exkluderats pi grund av forindring i
berikningsmetoden f6r befolkningsstatistiken.
Fastighetsmarknaden i Berlin 4r pa stark frammarsch
och har under 2013 pévisat den hdgsta tillvixten i
hyresnivéer under de senaste 20 dren. Vidare har den
genomsnittliga hyran for utannonserade ligenheter
okat med mer 4n 13 procent mellan 2012 och 2013.%?

Hamburg

Hamburg ir Tysklands nist storsta stad med en
befolkning pa cirka 1,8 miljoner invénare i slutet av
2012. Befolkningstillvixten i Hamburg har i
genomsnitt uppgatt till cirka 0,6 procent per dr mellan
2008 och 2012. I likhet med Berlin har 2011
exkluderas pa grund av forindring i berikningsmetod
for befolkningsstatistiken.?

Minchen

Miinchen ir Tysklands tredje storsta stad med en
befolkning om cirka 1,4 miljoner invinare i slutet av
2013. Miinchen har haft en stark befolkningsokning
mellan 2008 och 2012 med en genomsnittlig 6kning
om 1,2 procent per ar.*

Kéln

K&ln ir Tysklands fjirde storsta stad med en
befolkning pa cirka 1,0 miljoner invénare i slutet av
2012. Befolkningsokningen i Kéln har varit i
genomsnitt 0,6 procent per ar mellan 2008 och
2012.»)

22) HousingMarketReport 2013
23) ibid
24) ibid
25) ibid
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Marknadsoéversikt

Frankfurt Dusseldorf

I Frankfurt bodde det cirka 690 000 invinare i slutet I Diisseldorf bodde det cirka 590 000 invanare i slutet
av 2012. Befolkningsokningen i Frankfurt har i av 2012. Befolkningsokningen i Diisseldorf har i
genomsnitt uppgate till cirka 0,9 procent per ar mellan genomsnitt uppgate till cirka 0,4 procent per ar mellan
2008 och 2012.29 2008 och 2012.%"

26) ibid

27) ibid
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Kanada

Kanada ir virldens elfte stérsta ekonomi sett till
nominell BNP med en befolkning som uppgick till
cirka 35 miljoner i januari 2014.?® Kanadas
bostadsmarknad var stark under 2013 med ett stabilt
transaktionsflode drivet till stor del av utlindska
investerare.

Toronto

Toronto dr Kanadas storsta stad och Nordamerikas
fjarde storsta stad med drygt 2,5 miljoner invénare i
titorten och 5,1 miljoner inklusive fororter.?” Toronto
ir beldget vid Ontariosjon. Toronto ir ett finansiellt
och industriellt centrum for Nordamerika. I Toronto
dterfinns virldens sjitte stdrsta bors.

Torontos bostadsmarknad priglas av en stor
efterfrigan pa hyresfastigheter, driven till stor del av
okad sysselsittning bland yngre dldersgrupper.
Toronto hade en vakansgrad pa 1,6 procent i oktober
2013, vilket ir betydligt ligre 4n riksgenomsnittet pa
2,7 procent under samma period.*”

28) Statistics Canada
29) Statistics Canada
30) http://www.cmhe-schl.ge.ca/

Marknadsoversikt

Konjunkturutveckling

BNP-utveckling

BNP-tillvixten i Kanada uppgick till 1,7 procent
under 2013. BNP-tillvixten f6r 2014 respektive 2015
uppskattas att bli runt 2,2 procent respektive 2,5
procent.”

Arbetsmarknad

Arbetslosheten i Kanada har sjunkit sedan 2010 och
uppgick i slutet av 2013 till cirka 7 procent.?”
Arbetslosheten forvintas hélla sig omkring dagens
nivaer under 2014 och 2015, med en uppskattad
arbetsloshet om 7,1 procent respektive 7,0 procent.*

Hyresmarknad
For befintliga hyresgister kan hyran anpassas efter ett
”index” som faststills av myndigheterna, en s kallad
”Guideline increase”, vilket 6ver tid innebir
hyreshojningar i nivdi med inflationen. Vissa
mojligheter finns att hoja hyran f6r befintliga
hyresgister vid modernisering.

Vid nyuthyrning ir hyressittningen fri vilket
innebir att hyrorna vanligtvis hojs vid byte av
hyresgist.

31) IMF
32) Statistics Canada
33) IMF
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Marknadsoéversikt

England

England ir virldens sjunde storsta ekonomi mitt i
nominell BNP och befolkningen uppgick till cirka 64
miljoner 2013.>¥ Bostadsmarknaden i Storbritannien
ar stark, underbyggt av 6kade bostadslan, okade
transaktionsvolymer samt laga bolanekostnader.

London

London ir Englands storsta stad med cirka 8 miljoner
invanare. Som huvudstad 4r London 4ven Englands
finansiella centrum. London motsvarar cirka 12,5
procent av Storbritanniens befolkning men genererar
hela 18 procent av Storbritanniens totala BNP3*

Konjunkturutveckling

BNP-utveckling

BNP-tillvixten i England uppgick till 1,7 procent
under 2013.%¥ Prognosen f6r de kommande aren ir
starkare dn den har varit de senaste aren. Den starkast
bidragande orsaken ir den inhemska efterfrigan med
privat konsumtion och investeringar. Tillvixten for
2014 och 2015 vintas uppga till cirka 2,7 procent
respektive 2,5 procent.?”)

34
35
306
37

Eurostat
London’s Place in the UK Economy, 2009-10
Eurostat

Eurostat

Arbetsmarknad

Arbetsmarknaden har varit stark sedan 2010 trots det
svaga ekonomiska klimatet. Arbetslosheten sjonk till
7,5 procent under det tredje kvartalet 2013.
Arbetslosheten vintas sjunka under 2014 och 2015 da
den uppskattas uppga till 6,6 procent respektive 6,3

procent.>®

Hyresmarknad
England har en oreglerad hyresmarknad som ar
karakteriserad av ett svagt skydd for hyresgisten,
framf6rallt jimfort med Sverige, Tyskland eller
Kanada. Generellt sett skrivs hyresavtal med en 16ptid
om tolv minader. Efter 16ptidens slut forhandlas hyran
om. Kommer inte hyresvird och hyresgist 6verens om
de nya villkoren avslutas kontraktet och hyresvirden
kan skriva avtal med en ny hyresgist som ir villig att
betala en hogre hyra. Det dr dock upp till hyresvird
och hyresgist att komma 6verens om 16ptid pd
kontraktet. Vid kontrakt som varar mer in tolv
ménader finns det oftast en inférhandlad érlig héjning
av hyran motsvarande RPI (retail price index), ett
inflationsmatt som redovisas av Office for National
Statistics.

Efterfragan pa hyresligenheter 4r hog i London
vilket leder till hégre hyresnivéer.>”

38) Eurostat
39) http://www.bbe.com/news/business-23061429, 2014-05-12

34 Inbjudan till teckning av preferensaktier i Akelius Residential Property AB (publ)



Frankrike

Frankrike ir virldens femte storsta ekonomi sett till
nominell BNP med en befolkning om cirka 66
miljoner i bérjan av 2014.%0 Den franska
bostadsmarknaden skiljer sig mot ménga andra linders
bostadsmarknader i Europa da priserna inte sjunkit i
samma utstrickning sedan finanskrisen 2009. Detta
forklaras av ett efterfrigedverskott samt att antalet
nybyggnationer ligger pd en lag niva. Efterfragan pa
bostdder i Frankrike ar hog, sirskilt i de mest attraktiva
omréidena i landet sdsom Paris. Mellan 2000 och 2010
okade det genomsnittliga kvadratmeterpriset i Paris
med 147 procent medan den disponibla inkomsten
endast kade med 33 procent.*V

Paris

Paris ir Frankrikes huvudstad och dven landets storsta
stad med cirka 2,2 miljoner invinare i titorten i bérjan
av 2013. Hela den urbana arean riknas som den
folkrikaste regionen inom EU med sina 10 miljoner
invanare. Paris dr en av de stider i virlden med hogst
BNP och staden ir en viktig motor i Frankrikes
ekonomi. I Paris bor cirka 19 procent av Frankrikes

invanare medan staden stér for hela 31 procent av
landets BNP. 42

40) Insee

41) Standard & Poor’s Economic Research: Europe’s Housing Markets May Be On A Slow Path To
Recovery, Januari 2014

42) Insee

Marknadsoversikt

Konjunkturutveckling

BNP-utveckling

BNP-tillviixten i Frankrike uppgick under 2013 till
0,3 procent men forvintas 6ka till 1,0 och 1,5 procent
under 2014 respektive 2015.%

Arbetsmarknad

Arbetslosheten i Frankrike uppgick till 10,3 procent
under 2013 och férvintas ligga kvar pa liknande
nivier under 2014 samt 2015 di Eurostat uppskattar
att arbetslosheten kommer att uppga till 10,4
respektive 10,2 procent.*”

Hyresmarknad

Den franska hyresmarknaden karaktiseras av ett
starkare skydd for hyresgisterna 4n i Sverige. |
Frankrike finns det tv4 typer av hyreskontrake. Det
vanligaste kontraktet dr begrinsat till sex ar med
mojlighet till forligning. Med detta kontrake hojs
hyran enligt ett index som utvecklas ungefir som
landets inflation samt 4r det mojligt med
hyresh6jningar vart sjitte ar. Det andra kontraktet ar
inte lika vanligt (firre 4n tva procent av antalet
kontrakt) och dr mer formanligt for hyresgisterna da
det dr svarare att hoja hyran.

43) Insee
44) TInsee
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Verksamhetsbeskrivning

Akelius ar ett svenskt bostadsfastighetsféretag med huvudfokus pa bostéder i attraktiva och efter-
fragade ldagen i vaxande storstdder. Bolaget dger fastigheter i Sverige, Tyskland, England, Kanada och
Frankrike, varav andelen bostadder &r [¢] procent av marknadsvérdet i den totala fastighetsportféljen.
Sverige ar Bolagets stérsta marknad och star for cirka 54 procent av den totala fastighetsportféljens
marknadsvérde. Tyskland star fér cirka 37 procent, Kanada och England star fér 5 procent respektive 5

procent.

Historik

Akelius koper den forsta fastigheten i Helsingborg
1994. Bolaget koper dven bostadsfastigheter i
Goteborg och Trollhdttan. 2001 koper Akelius ett
fastighetsbestind av Drott for 3,7 mdkr.

I och med overtagandet av det borsnoterade
Mandamus Fastigheter AB under 2003 blir Akelius
Sveriges storsta privata bostadsforetag med ett
marknadsvirde om 15 mdkr.

2006 genomfor Akelius sitt forsta forviry i Tyskland
genom ett kop av 402 ligenheter i Berlin.

Under 2011 forvirvar systerbolag till Akelius
hyreshus i London och Toronto. I december 2013 och
i mars 2014 forvirvar Akelius verksamheterna i
London och Toronto av sina systerbolag. Tanken ir att
Akelius-Gruppens alla fastigheter ska dgas av Akelius
Residential Property AB.

Bolaget dterinvesterar till stdrsta del hela Bolagets
vinst i nya och befintliga fastigheter. Genom att
dterinvestera vinsten kan Akelius pa ett effektivt sitt
utdka fastighetsbestdndet utan att behova 6ka
belaningsgraden.

Akelius idag
Idag har Akelius 283 anstillda och ett
fastighetsbestand pa cirka 44 000 ligenheter med ett
totalt marknadsvirde om cirka 50 mdkr. Bolaget 4r
verksamt i Sverige, Tyskland, England och Kanada.

Fastigheterna idr foretridesvis koncentrerade till
vixande storstider, i attraktiva och efterfragade ligen.
[Cirka 80 procent av bestindet aterfinns i
Storstockholm, Storgdteborg, Oresundsregionen,
Berlin, Hamburg, London och Toronto.] I dvrigt dr
fastigheterna beldgna i svenska regionstider som
Halmstad, Umei och Ostersund och i tyska storstider
sasom Frankfurt, Kéln och Miinchen.

Bolaget arbetar idag aktivt med att uppgradera
bostiderna under projektnamnet First Class. Akelius
uppgraderar arligen cirka 4 000 ligenheter.
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Bolaget forvarvar verksamheten i
England av sitt systerbolag samt gor sin
forsta investering i Paris

Bolaget forvarvar Apartment Bostad
Vast AB med 3 600 lagenheter i vastra
Sverige. Bolaget férvarvar
verksamheten i Kanada av sitt
systerbolag

Akelius garin i England och Kanada
genom sina systerbolag

Akelius koper fastigheter i Taby for 2,4
mdkr

Akelius garin i Tyskland

Akelius blir Sveriges storsta privata
bostadsforetag

Akelius koper det noterade bolaget
Mandamus

Bolaget koper en fastighetsportfolj om
3 mdkr

Bolaget koper forsta fastigheten




Bostader i storstader en tillvaxtexplosion

Vaxande storstader

Akelius képer, utvecklar, uppgraderar och forvaltar
bostadsfastigheter. Fastighetsbestindet koncentreras
till storre stdder med stark tillvixt. Bolagets
bedémning dr att stora stider kommer att fortsitta
vixa snabbare dn, och pa bekostnad av, mindre stider
och samhillen. Dirfor dterfinns cirka 77 procent av
portfoljen i Berlin, Hamburg, Toronto, London,
Storstockholm, Storgbteborg och Oresundsregionen.
Kombinationen bostider i bra ldgen, i stora stider
med vixande befolkning minimerar vakansrisken och
ger stark tillvixt i hyra och driftsoverskott.

Uppgradering till First Class

Allt fler efterfrigar hyresritter med samma standard
som nyproducerad bostadsritt. Akelius svar pi denna
forindrade efterfragan dr uppgradering till First Class.
Ligenheter, fasader, entréer och trapphus uppgraderas.
De senaste tre dren har 10 000 ligenheter
uppgraderats.

StreamLine Production

Punktvis uppgradering av 4 000 ligenheter per ar
kraver ett industriellt tillvigagangssitt. Inkop ar
centraliserat. Ett egenutvecklat system anvinds for att
hantera administration och logistik.

Képer med cherry picking

Akelius gor hellre manga mindre inkdp med exake ritt
fastigheter — cherry picking — dn ett fital storre forvirv
med bara delvis ritt fastigheter. De senaste tre aren har
130 transaktioner genomforts med totalt 15 000
lagenheter.

Verksamhetsbeskrivning

Saljer fardigutvecklat

Fastigheter dir Akelius har plockat fram den potential
just Bolaget dr duktigt pd, primirt uppgraderade
fastigheter, siljs.

Finansiering fran flera kallor
Finansiering sker fran savil bank-, kapital- och
privatmarknaden. Totalt har Akelius 1an fran 26
banker, ett noterat obligationslan och inléning
fran 30 000 privatkunder. Lan fran flera killor ger
lagre risk.

Rantebindningen ar lang

79 procent av rintebindningen ir lingre 4n ett ar,
vilket leder till mindre kinslighet mot férindringar i
rintenivan.

1524 mdkr i likviditet

Per 30 juni 2014 var likviditeten1 524 mkr.
Likviditeten skapas genom kassa och sikerstillda men
¢j utnyttjade kreditlinjer. Efterfrigan pd bostider pa
transaktionsmarknaden ir stor. Inom tre till sex
ménader kan stora portfoljer siljas i strukturerade
processer, vilket ger en stor dold likviditetsreserv.

Forstklassig personal

Forstklassiga resultat kriver forstklassig personal.
Utbildning sker inom Akelius University. Fler in
hundra anstillda har tagit examen i Residential Real
Estate vid Akelius University. De med examen far
vidareutbildning inom programmet f6r Postgraduate.

Aterinvesterar vinster
Bolaget vixer snabbt i och med att samtliga ars vinster,
med fi undantag har aterinvesterats i Bolaget.
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Verksamhetsbeskrivning

Uppgradering till First Class ger hégre efterfragan

4 000 lagenheter under 2013

Uppgradering sker i princip bara av vakanta
ligenheter. Idén 4r att ingen hyresgist ska patvingas en
hégre standard och dirmed hogre hyra mot sin vilja.
Nuvarande hyresgister far dven sin ligenhet

uppgraderad ifall de si 6nskar.

Bostadsrattsstandard
For att vélja exake rite kvalitet, rite standard for
langsiktig hillbarhet och attraktivitet, arbetade tva
arkitekter under ett rs tid med att utmejsla First
Class. Resultaten sammanfattades i boken Akelius
Living. Ligenheterna utrustas med tyska kvalitetskok
fran tillverkaren Nobilia och tyska vitvaror frin
tillverkarna Bosch och Siemens.

Parkettgolven kommer fran svenska Kihrs.
Badrummen utrustas med sanitetsporslin fran

Gustavsberg och Keramag. Rektifierat kakel och
klinker kommer frin italienska Marazzi. Standarden ir
i niva med nyproducerad bostadsritt och visentligen
hégre dn nyproducerad hyresritt. Utéver ligenheterna
uppgraderas dven fasader, entréer, trapphus och
gronomraden till First Class.

Energi och utbyggnad

Forutom uppgradering till First Class gor Akelius dven
stora investeringar i energi, ombyggnader av vindar
och ombyggnader av lokaler till ligenheter. Dir
méojlighet finns fortitar Akelius.

Investeringar 1,5 mdkr

Under 2013 var den totala investeringsvolymen 1,5
mdkr, vilket motsvarar 600 kronor per kvadratmeter.
Det ir fa andra storre bostadsbolag som uppgraderar i
detta tempo.
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Verksamhetsbeskrivning

StreamLine Production ger lagre uppgraderingskostnad

Centraliserat ink6p

Inkop av material dr centraliserat och standardiserat.
Centraliserat inkdp av flera hundratusen kvadratmeter
parkettgolv, tusentals kok, flera hundra ton kakel och
klinker ger mingdrabatt och exakt den kvalitet och
standard hyresgisterna 6nskar.

Logistik avgérande
Exake ritt kok, exake rdtc mangd parkettgolv, exake ritt
mingd kakel och klinker, exake ritt sanitetsporslin ska
levereras vid exakt ritt tidpunke till exake rict ligenhet.
Logistiken 4r avgorande for att hilla kostnaderna i
schack.

For att hantera logistiken och administrationen av
uppgraderingarna har Akelius tagit fram ett
systemstod. Systemet underlittar bland annat logistik

och kostnadsuppféljning avsevirt. Systemet togs i
bruk under bérjan av 2014.

Egen koordination

Personalstyrkan vixer kontinuerligt fér att kunna
hantera alltmer av koordinationen av uppgraderingen.
Detta for att minska tiden och kostnaderna for
uppgraderingen. Fler construction managers forbittrar
dessutom kvalitetskontrollen.
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Verksamhetsbeskrivning

Akelius University ger forstklassig personal

Hundra anstallda med examen

Under 2013 avslutades tredje kursomgingen av
Residential Real Estate vid Akelius University. I och
med detta har fler in hundra anstillda tagit sin
examen vid Akelius University. Till hosten startar den
fjarde kursomgangen, med ytterligare ett fyrtiotal

anstillda.

Relevant utbildning

Malet ir att ha den bist och mest relevant utbildade
personalen bland virldens stora fastighetsbolag.
Forstklassiga resultat uppnds bara med forstklassig
personal.

En kursomgang pagar under ett dr 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 anféranden.

De flesta elever har akademisk utbildning och
arbetserfarenhet. Utbildningen ger kompetens inom
kalkylering, forvaltning, uppgradering och projeke,
uthyrning och service, inkép och forsiljning av
fastigheter, virdering av fastigheter, muntliga
anfoéranden och skriftlig presentation. Eleverna skriver
rapporter och framfor ett antal foredrag pa
koncernspriket engelska. Aktuella utvecklingsprojeke
inom Akelius blir examensarbete.

Postgraduate
De med examen fran University far vidareutbildning
inom programmet for Postgraduate.

Under 2014 bestar kursutbudet av férhandling,
ledarskap och media samt férdjupning inom
kalkylering och Excel.

Delegering; effektivt och attraktivt
Spetskompetens inom modern bostadsfrvaltning
leder till béttre beslut. Fler beslut kan delegeras, vilket
gor organisationen mer effektiv. Hog grad av
delegering gor Akelius till en mer intressant och
attraktiv arbetsgivare.

Intern rekrytering

Medarbetare med relevanta kunskaper och vana att
fatta beslut gor att Akelius i stor utstrickning ar
sjalvforsorjande vid rekrytering av nya chefer.

Brainee

Under 2012 startade Akelius sitt forsta
Traineeprogram som kallas for Brainee. Fem personer,
tre frin Sverige och tva fran Tyskland, genomgar ett
tva dr langt Braineeprogram.

Halva tiden ir de stationerade pa olika
utlandskontor, den andra halvan pa sitt hemmakontor.
Programmet innebir praktik inom uthyrning,
forvaltning, controlling, transaktion och virdering.
Sista halvdret dgnas it specialisering.

Nista Braineeprogram startar under 2014.

40 Inbjudan till teckning av preferensaktier i Akelius Residential Property AB (publ)



Verksamhetsbeskrivning

Képer via cherry picking — saljer fardigutvecklat

Tiodrsregeln

Akelius kdper bostider

m I stider med vixande inkomster och vixande
befolkning,

m [ attraktiva stider med sjil,

m [ stadsdelar eller fororter som Akelius tror kommer
att forbittras och

m Som har potential, ofta handlar det om
uppgraderingspotential.

Vidare siger tiodrsregeln att den totala avkastningen

sett Over tio dr dr viktigare dn den initiala

direktavkastningen.
Under de senaste tre aren har fastigheter for cirka 12

mdkr kopts. Under 2013 kdptes fastigheter for cirka 7

mdkr.

Standardiserad cherry picking

Akelius fokus pa langsiktig lonsamhet gor att Bolaget
strdvar efter att kopa in exake ritt fastigheter. Bolaget
genomfor hellre manga inkdp — cherry picking — 4n ett
fatal portf6ljinkdp. De senaste tre dren har Akelius i
genomsnitt gjort ett inkdp per vecka.

Inkdpen foljer en vil genomarbetad rutin i allt fran
due diligence till kalkyl och beslutsmaterial. Detta
kopplat till tydliga kriterier f6r inkop gor att Akelius
blir snabbfotade.

Kannedom om marknaden

I princip alla inkop sker i stadsdelar eller kvarter dar
Akelius redan dger eller har gt fastigheter. Detta gor
det relativt enkelt f6r Bolaget att gora korrekta

Ink6p fastigheter 2011-2013, mkr*
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Sverige Tyskland Kanada
Inkop for 12,4 mdkr under 2011-2013. Under 2013

genomfordes storst andel inkdp i Sverige dill f6ljd av
kopet av Apartment Bostad Vst AB.

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem

bedémningar om allt fran hyres- och vakansnivéer till
pris- och avkastningsnivéer.

Lokalt inkép ger realistiska antaganden
Inkdpen sker lokalt. Varje regionkontor 4r ansvarigt
for inkopen i regionen. Fordelen 4r att detta ger
realistiska antaganden kring intikter och kostnader.
Regionkontoret levererar sedan enligt de antaganden
som gjorts vid inképet. Uppféljning av inkdpta
fastigheter sker fortlopande.

Tjugo ars erfarenhet ger traffsakerhet
Med tjugo érs erfarenhet av bostadsforvaltning ar
Bolaget triffsikert vad giller utgifter f6r uppgradering,
underhall, drift och administration.

Képer kontant

Bolagets starka finansiella situation har medfért att
samtliga ink6p genomf6rts utan finansieringsforbehall
under den senaste femérsperioden. Detta i
kombination med att Bolaget ir snabbfotat gor
Akelius till en attraktiv képare.

Saljer fardigutvecklat

De senaste tre dren har Akelius salt fastigheter for cirka
6 mdkr, samtliga fastigheter i Sverige. Under 2013
silde Bolaget fastigheter for cirka 1,8 mdkr.

Oftast handlar det om fastigheter som uppnatt den
potential som Akelius dr duktiga pa att realisera, vilket
ar fastigheter som ur Bolagets perspektiv ar
uppgraderade och firdigutvecklade.

Inkop fastigheter 2011-2013, kr/kvm och
direktavkastningskrav i procent*
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Sverige Tyskland Kanada 0

De genomsnittliga kvadratmeterpriserna under 2011—
2013 varierade mellan 11 875 kr/kvm i Sverige och
20 416 kr/kvm i Kanada.
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Verksamhetsbeskrivning

Forsaljningspris jamfort med verkligt varde, 2011-2013, mkr*
2500 (+10%)
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B erkligt varde [ ] Forséljningspris

Under 2011-2013 salde Akelius fastigheter f6r 6 mdkr. Forsiljningspriserna har i genomsnitt varit 10 procent
hégre dn det verkliga virdet vid drets borjan.

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem
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Hur Akelius skapar vinst — 2013 ars vinst

Driftséverskott 1 579 mkr

Hyresintakter minus kostnader for drift, underhéll och
administration definieras som driftséverskott. Under
2013 var driftséverskottet 1 579 mkr.

Vardedkning 1 569 mkr

En fastighets virde faststills, grovt sett, genom att
kapitalisera driftsoverskottet med fastighetens
direktavkastningskrav. Vid slutet av 2013 bedomdes
det genomsnittliga direktavkastningskravet for Akelius
portfolj till 4,75 procent. Genom uppgradering till
First Class, genom inflation, genom cherry picking av
ritt lige skapar vi tillvixt i driftséverskottet. Hogre
driftsoverskott ger virdeskning. De senaste aren har
okningen av driftséverskottet i jimforbart bestind
legat pa mellan 4 och 8 procent per ar. Under 2013 var
okningen 7 procent.

Vardeodkning #1
Uppgradering till First Class 723 mkr

Genom att uppgradera ligenheter, fasader, entréer,
trapphus okar attraktiviteten, vilket okar
hyresintikterna. Forbittringar eller utbyte av
virmeanldggning, fonster, etcetera sinker
driftskostnaderna. Genom StreamLine Production
sinker Bolaget uppgraderingskostnaden. I genomsnitt
okar driftséverskottet med 7 procent av
uppgraderingskostnaden. Under 2013 genomférde
Akelius investeringar f6r 1 531 mkr, varvid
driftsoverskottet beriknades 6ka med 107 mkr.
Kapitaliserat med bedomt direktavkastningskrav
minus kostnaden for investering beriknas
virdedkningen till foljd av uppgraderingar och 6vriga
investeringar bli 723 mkr.

Vardedkning #2

Inflation 170 mkr

Hyresintikter och kostnader 6kar i takt med
inflationen, siledes dven driftséverskottet. Med ett
driftsoverskott om 1 579 mkr har inflation om en halv
procent lett till en 6kning med 8 mkr. Kapitaliserat
med bedémt direktavkastningskrav blev
virdedkningen till f6ljd av inflation 170 mkr.

Verksamhetsbeskrivning

Vardedkning #3
Cherry picking av ratt lage 468 mkr

Ritt ldge okar driftsoverskottet genom 6kad
efterfragan till foljd av befolkningstillvixt, genom
okad betalningstérmaga till f6ljd av ekonomisk
tillvixt, genom mikrolagesforbattring fran till exempel
B- till A-lige. Denna vinstkomponent dr den restpost
som inte férklaras av inflation eller uppgraderingar.
Lige 6kade driftséverskottet med 23 mkr under 2013.
Kapitaliserat med bedomt direktavkastningskrav blev
virdedkningen till f6ljd av lige 468 mkr.

Vardedkning #4

Forsaljning fardigutvecklat 153 mkr
Under éret silde Bolaget fastigheter 6ver verkligt
virde. Den realiserade virdeskningen blev 153 mkr.

Vardedkning #5

Foérandring direktavkastningskrav 55 mkr
Direktavkastningskravet vid virdering av fastigheterna
har en direkt paverkan pa vinsten, da det till stor del
avgor fastigheternas virde. Direktavkastningskravet
styrs av rantenivaer, inflation, riskpremie och
efterfrigan pa fastigheter. Men direktavkastningskravet
styrs dven av fastighetens mikroldge. En
mikroldgestorbittring, frin till exempel B till A, sinker
fastighetens direktavkastningskrav och 6kar dirmed
dess virde. Under 2013 bedomdes det att
direktavkastningskravet for jimforbara fastigheter
sjonk med 0,01 procentenheter, vilket 6kade virdet
med 55 mkr.

Ovriga kostnader —140 mkr

Ovriga kostnader ir central administration,
avskrivningar och transaktionskostnader for silda
fastigheter.

Rorelseresultat 3 008 mkr

Rorelseresultatet motsvarar en avkastning pa det
ingdende fastighetsvirdet pa 8,5 procent.
Driftséverskottet gav 4,5 procent och virdedkning gav
4,4 procent. C)vriga kostnader motsvarade 0,4
procent.
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Verksamhetsbeskrivning

Arets rorelseresultat, mkr*

— Driftsoverskott 1579

Berdknad 6kning av driftséverskott 138

—varav uppgraderingar 107 <= 1531 mkr x 7% direktavkastning

—varav inflation 8 < 1579 mkr i driftsdverskott x 0,51% inflation

—varav lage 23

Investeringar -1531

Forandring av direktavkastningskrav 55

Realiserad vardedkning 153 < Forsalining av fastigheter éver verkligt varde
— Vardedkning netto 1569
— Ovriga kostnader -140 < Central administration, évriga kostnader, etc

. Motsvarar en avkastning pa 8,5% av det ingaende

> Rorelseresultat 3008 < fastighetsvardet

Uppgradering till First Class _ 723
Inflation . 170
Cherry picking av ratt lage - 468

Direktavkastningskrav I 55
Forséljning av fardigutvecklat 153
Ovriga kostnader 140
Rorelseresultat 3008
0 500 1000 1500 2 000 2 500 3000 3500

Drygt hilften av vinsten fore finansnetto och skatt skapades under 2013 av driftsverskottet. Investeringar
beriknades ge 723 mkr, inflation gav 170 mkr och lige gav 468 mkr. Forindring av direktavkastningskrav gav 55
mkr, forsiljning av firdigutvecklat gav 153 mkr. Ovriga kostnader var 140 mkr. Rorelseresultatet blev saledes 3 008
mkr.

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem
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Ledning
Landschefer
Landscheferna ansvarar for [onsamheten i respektive
land. Detta innebir ansvar f6r forvaltning, uthyrning,
service, uppgradering, projekt, kop och forsiljning av
fastigheter, virdering av fastigheter, redovisning i
dotterbolag, skatte- och momsdeklarationer.

I landsorganisationerna arbetade totalt 217 personer
vid utgangen av 2013.

Verksamhetsbeskrivning

Koncernstaber

Koncernstaber ansvarar for 6vergripande redovisnings-
och skattefragor, konsolidering av Koncernen,
controlling, finansiering och likviditetshantering,
inkop av material och StreamLine Production, I'T och
system samt utbildning via Akelius University. I
koncernstabfunktioner arbetade totalt 19 personer vid
utgingen av 2013.

VD, koncernchef

StreamlLine Ekonomi
Production och Finans
IT och System Controlling
University
[ [ [ ]
Sverige Tyskland Kanada England
T —
Medeltal anstallda* 2013 2012 2011
Sverige 139 152 160
Tyskland 82 61 50
Kanada - - -
England - - -
Summa 221 213 210
* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem
Skattepaverkan Miljorisk och miljokrav

Bolagets verksamhet paverkas av de vid var tid gillande
skattereglerna i de jurisdiktioner Bolaget bedriver
verksamhet i. Dessa inkluderar bolagsskatt,
fastighetsskatt, mervirdesskatt, regler rorande skattefri
avyttring av aktier, 6vriga statliga och kommunala
palagor samt rinteavdrag och bidrag. Bolagets
skattesituation paverkas ocksd av huruvida
transaktioner mellan bolag inom Koncernen samt
mellan Koncernen och bostadsrittsféreningar i
samband med projekt anses vara marknadsmassigt
prissatta. Se vidare avsnittet "Riskfaktorer” —
”Skatterisker”.

Inbjudan till teckning av preferensaktier i Akelius Residential Property AB (publ)

Bolaget bedriver inte nagon tillstandspliktig
verksamhet enligt miljobalken (1998:808). Emellertid
kan det finnas, eller ha funnits, hyresgister pa de
fastigheter som Bolaget direke eller indireke dger som
bedriver verksamhet som kriver sirskilt tillstdnd enligt
miljobalken, det vill sdga ir verksamhetsutovare enligt
miljobalken. Se vidare avsnittet "Riskfaktorer” —
"Miljorisk och miljokrav”.
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Eggerstedtstrafie 78-86, Hamburg. Forvirvad 2008.
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Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Sverige
23 006 lagenheter

England
985 lagenheter

Tyskland

Kanada
2 065 lagenheter

* Andel, procent mkr kr/kvm Direktavkastningskrav, procent
Sverige 54 26918 14613 4,82
Tyskland 37 18 324 15900 4,65
Kanada 5 2308 2171 4,53
England 5 2526 46 301 4,45
Totalt 100% 50077 15870 4,73

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem
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Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Sverige

Fastighetsbestiandet i Sverige utgér [54] procent av den
totala fastighetsportfoljen. Fastigheternas verkliga
virde per den 30 juni 2014 uppgick till [26 918] mkr,
vilket i genomsnitt motsvarar [14 613] kronor per
kvadratmeter. Fastighetsbestandet har en total
uthyrningsbar yta om [1 842] tkvm, varav [1 585]
tkvm ir bostadsyta och [257] thkvm dr kommersiell yta.
Totalt har Bolaget [23 0006] ligenheter till uthyrning.
Den stora merparten av fastigheterna ir beligna i

Fastighetsbestandet per den 30 juni 2014*

Uthyrningsbar yta, kvadratmeter i tusental

regionerna Storstockholm, Malmé, Helsingborg,
Goteborg, Halmstad, Boras och Ostersund. Den reella
vakansen for bostider uppgick till [0,7] procent per
den 30 juni 2014. For jimforbara fastigheter 6kade
den genomsnittliga hyresnivan for bostider under
2013 med 5,8 procent. Hyresintikterna for
fastigheterna i Sverige uppgick for H1 2014 dill [1
043] mkr, for 2013 till 2 038 mkr, for 2012 och 2011
till 1 899 mkr respektive 1 928 mkr.

Medelhyra bostader,  Potential**,

Sverige Lagenheter Kommersiellt Totalt kr/kvm/ar procent
Storstockholm [675] [46] [721] [e] 27
Malméo [132] [46] [178] [] 14
Helsingborg [160] [10] [170] [] 18
Goteborg [74] (8] (82] [*] 27
Halmstad [81] [14] [95] [°] 4
Boras [100] [5] [105] [] 30
Ostersund [66] [17] (83] [°] 23
Ovriga [347] [111] [458] [] 23
Totalt [1635] [257] [1892] [*] 22

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem

**Nyuthyrningshyran under 2013 fér fastigheter som dgdes under hela 2013 i relation till ede\hyran vid bérjan av 201~3

Are 318 lagenheter

Haparanda 151 lagenheter

Umea 689 lagenheter

Ostersund 1 070 lagenheter

Stockholm 9 015 lagenheter
Eskilstuna 617 lagenheter

Skoévde 821 lagenheter

Lysekil 295 lagenheter
Trollhattan 700 lagenheter

Goteborg 1 206 lagenheter o

Halmstad 1 283 lagenheter
Helsingborg 2 225 lagenheter

¥
5

Boras 1 496 lagenheter

Malmo 2 129 lagenheter
Trelleborg 689 lagenheter
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Lund 288 lagenheter
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Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Storstockholm

9 015 lagenheter

[20]% av total portfolj

2,2 minvanare

16% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Malmo Helsingborg

2 129 ldgenheter 2 225 ldgenheter

[51% av total portfolj [51% av total portfolj

0,31 minvanare 0,13 minvanare

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

Fastigheter markerade i ritt har kipts under 2013-2014.
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Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Goteborg Halmstad

1206 lagenheter 1283 lagenheter

[3]1% av total portfolj [3]% av total portfolj

0,75 m invanare 0,09 m invanare

11% befolkningstillvaxt pa 10 ar 8% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Boras Ostersund

1496 lagenheter 1070 lagenheter

[3]1% av total portfélj [31% av total portfolj

0,11 m invanare 0,06 m invanare

7% befolkningstillvaxt pa 10 ar 3% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Fastigheter markerade i ritt har kipts under 2013-2014.
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Medelhyra bostader,

kr/kvm/ar*

Total portfélj 2013-01-01 1074
Forsaljning fastigheter -8
Jamfoérbar portfolj 2013-01-01 1 066

Okning i jamférbar portfolj 62 <5,8%
Jamforbar portfolj 2014-01-01 1128

Inkop fastigheter -14
Total portfélj 2014-01-01 1114

Under 2013 steg medelhyran for bostdder frin 1 074
till 1 114 kr/kvm. For de fastigheter som dgdes under
hela 2013 steg hyran fran 1 066 till 1 128 kr/kvm,
vilket motsvarar 5,8 procent. Arets forsiljningar sinkte
medelhyran, en {6ljd av att fardigutvecklade fastigheter
med hég hyra sildes. Medelhyran for sdlda fastigheter
var 1 216 kr/kvm. Aven arets inkop sinkte
genomsnittshyran. Medelhyran f6r kopta fastigheter
var 1 032 kr/kvm.

Tillvaxt hyresintakter, jamférbara fastigheter,
procent*
6

5

4

2011-2012 2012-2013

Hyresintikter jimf6rt med féregiende ar 6kade med
3,8 respektive 5,5 procent under 2012 och 2013 for
jamforbara fastigheter.

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem

Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Nyuthyrningshyra, jamforbara fastigheter,
kr/kvm/ar*
1500

) C9%)
1200 1%

900
600
300

0

2011 2012 2013
Il Medelhyra

Nyuthyrningshyra

Tillvaxt driftséverskott, jamforbara fastigheter,
procent*
6

5

4

2011-2012 2012-2013

Driftoverskottet jamfort med foregaende ar 6kade
med 5,2 respektive 3,3 procent under 2012 och 2013
for jimforbara fastigheter.
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Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Ink6p av fastigheter 2011-2013,
kr/kvm och procent*

14 000 55

12 000

10 000

8 000
50

6 000

4 000

2 000

kr/kvm Direktavkastningskrav

Under 2011-2013 har inkép av fastigheter skett for 5
mdkr. Under 2013 képte Bolaget Apartment Bostad
Vist AB, med fastigheter i bland annat Géteborg,
Halmstad, Boris, Skévde och Trollhittan. Priset var
cirka 3,3 mdkr, motsvarande 11 527 kr/kvm.

Investeringar, mkr*
1200

1000

800

600

400

200

0 2011 2012 2013

Under 2011-2013 uppgick investeringarna totalt till
2 895 mkr. En 6vervigande del har anvints till att
uppgradera drygt 6 000 ligenheter till First Class.

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem

Forsaljningspris jamfort med verkligt varde,
2011-2013, mkr*

2 500 G0
2000 —(8%) Glow—
1500
1000
500
0 2011 2012 2013

Il Verkligt varde Forséljningspris

Under 2011-2013 har fastigheter silts f6r 6 mdkr.
Under 2013 silde Bolaget en portfolj bestiende av 796

lagenheter i Oresundsregionen och en fastighet med
483 lagenheter ombildades i Lulea.

Reell vakansgrad, procent*
0,8

0,7
0,6
0,5
.

2011 2012 2013

Under 2011-2013 har den reella vakansgraden
uppgatt till mellan 0,5 och 0,7 procent. Vakansgraden
har uppgitt till mellan 1,7 och 2,2 procent. Skillnaden
mellan reell vakans och vakans 4r de ligenheter som é4r
tomstillda for uppgradering.
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Tyskland

Fastighetsbestindet i Tyskland utgdr [37] procent av
den totala fastighetsportfoljen. Fastigheternas verkliga
virde per den 30 juni 2014 uppgick till [18 324] mkr,
vilket i genomsnitt motsvarar [15 900] kronor per
kvadratmeter. [31] procent av fastighetsportfoljen dr
lokaliserad i Berlin och Hamburg. Fastighetsbestandet
har en total uthyrningsbar yta om [1 152] tkvm, varav
[1 095] tkvm idr bostadsyta och [57] thkvm idr
kommersiell yta. Totalt har Bolaget [17 933]

Fastighetsbestandet per den 30 juni 2014*

Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

lagenheter till uthyrning. Den stora merparten av
fastigheterna dr centralt beldgen i respektive stad. Den
reella vakansen for bostider uppgick till [1,4] procent
per den 30 juni 2014. For jimforbara fastigheter
okade den genomsnittliga hyresnivin for bostider
under 2013 med 5,6 procent. Hyresintikterna for
fastigheterna i Tyskland uppgick f6r H1 2014 till
[575] mkr, f6r 2013 till 987 mkr, f6r 2012 och 2011
till 881 mkr respektive 667 mkr.

Uthyrningsbar yta, kvadratmeter tusental Medelhyra, Potential**,
Tyskland Lagenheter Kommersiellt Totalt EUR/kvm/manad procent
Berlin [608] [28] [640] [] 49
Hamburg [217] [12] [229] [*] 49
Miinchen [40] (2] [39] [°] 42
Koln [35] [2] [44] [] 32
Frankfurt [31] (3] (34] [] 23
Dusseldorf [34] (4] (38] [] 52
Ovriga [131] (5] [128] [] 36
Totalt [1095] [57] [1152] [e] 47

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem

**Nyuthyrningshyran under 2013 for fastigheter som &gdes under hela 2013 i relation till medelhyran vid bérjan av 2013.

Kiel 406 lagenheter

Hamburg 3 883 lagenheter

Luneburg 99 lagenheter

Dusseldorf 571 lagenheter
Koln 617 lagenheter

Frankfurt 483 lagenheter

Mainz 409 lagenheter

Stuttgart 105 lagenheter

Inbjudan till teckning av preferensaktier i Akelius Residential Property AB (publ)

Rostock 278 lagenheter

Berlin 9 663 lagenheter

Erlangen 286 lagenheter

Nurnberg 100 ldagenheter
Regensburg 131 lagenheter

Augsburg 167 lagenheter
Munchen 735 lagenheter
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Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Berlin

9 663 lagenheter

[22]% av total portfolj

3,5 minvanare

5% befolkningstillvaxt pa 10 ar

3 883 lagenheter

[9]1% av total portfolj

1,8 minvanare

5% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Fastigheter markerade i ritt har kipts under 2013-2014.
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Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Munchen Koéln

735 lagenheter 617 lagenheter

[2]% av total portfolj [1]% av total portfolj

1,4 m invanare 1,0 m invanare

12% befolkningstillvaxt pa 10 ar 6% befolkningstillvaxt pa 10 ar

[EL f::- -
Frankfurt Dusseldorf
483 lagenheter 571 lagenheter
[1]1% av total portfolj [1]1% av total portfolj
0,7 minvanare 0,6 m invanare
7% befolkningstillvaxt pa 10 ar 4% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Fastigheter markerade i ritt har kipts under 2013-2014.
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Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Medelhyra bostader,
EUR/kvm/manad*

Total portfélj 2013-01-01 7,52
Forsaljning fastigheter -
Jamfoérbar portfélj 2013-01-01 7,52
0,42 < 5,6%
Jamforbar portfolj 2014-01-01 7,94
-0,23
Total portfélj 2014-01-01 7,71

Okning i jamférbar portfélj

Inkop fastigheter

Under 2013 steg medelhyran fran 7,52 till 7,71 EUR/
kvm/manad. For fastigheter som dgdes under hela
2013 steg hyran frin 7,52 till 7,94 EUR/kvm/manad,
en tillvixt om 5,6 procent. Inkopta fastigheter drog
ner medelhyran med 0,23 EUR/kvm/ménad.
Medelhyran for inkdpta fastigheter var 6,45
EUR/kvm/ménad.

Tillvaxt hyresintakter, jamforbara fastigheter,
procent*
8

N W U1l

—_

2011-2012 2012-2013

Hyresintikter jimfort med féregiende r 6kade med
6,8 respektive 6,8 procent under 2012 och 2013 for
jimforbara fastigheter.

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem

Nyuthyrningshyra, jamforbara fastigheter,
EUR/kvm/manad*

il
8
6
4
2
0
2011 2012 2013
Il Medelhyra Nyuthyrningshyra

Nyuthyrningshyran fér jimférbara fastigheter har
under 2011-2013 varit mellan 33 och 47 procent
hégre dn medelhyran vid borjan av respektive ar.
Huvudforklaringen 4r uppgradering till First Class och
att fastigheterna aterfinns i eftertraktade ligen.

Tillvaxt driftsdverskott, jamforbara fastigheter,
procent*
15

12

[
2011-2012

2012-2013

Driftoverskottet jimfort med foregiende ar 6kade
med 1,0 respektive 13,7 procent under 2012 och 2013
for jimforbara fastigheter.
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Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Ink6p av fastigheter 2011-2013, Forsaljning fastigheter*
kr/kvm och procent*
20000 5,0
15 000 . e
45 inga forsaljningar
[
10 000
4,0
5 000
0 , ; 35
kr/kvm Direktavkastningskrav 2011 2012 2013

Under 2011-2013 kopte Bolaget fastigheter for 5,6
mdkr. Det genomsnittliga kvadratmeterpriset uppgick
till 12 230 kr/kvm. Direktavkastningskravet uppgick

till 4,4 procent.
Investeringar, mkr* Reell vakansgrad, procent*
600 1,0
500 08
400
0,6
300
0,4
200
100 0.2
0 2011 2012 2013 0.0 2011 2012 2013
Under 2011-2013 uppgick investeringarna till 1 268 Under 2011-2013 har den reella vakansgraden
mkr. Okningen av de arliga investeringarna forklaras uppgatt till mellan 0,4 och 0,9 procent. Vakansgraden
frimst med en stdrre fastighetsportfolj. har uppgitt till mellan 1,6 och 2,1 procent. Skillnaden

mellan reell vakans och vakans 4r de ligenheter som ér
tomstéllda for uppgradering.

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem
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Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Kanada

Fastighetsbestindet i Kanada utgér cirka [5] procent yta ir bostdder. Totalt har bolaget [2 065] ligenheter
av den totala fastighetsportfoljen. Fastigheternas till uthyrning. Den reella vakansen for bostader
verkliga virde per den 30 juni 2014 uppgick till uppgick till [1,5] procent per den 31 mars 2014.

[2 308] mkr, vilket i genomsnitt motsvarar [21 711] Hyresintikterna for fastigheterna i Kanada uppgick for
kronor per kvadratmeter. Samtliga fastigheter ar H1 2014 till [64] mkr, under 2013, 2012 och 2011
centralt beligna i Toronto. Fastighetsbestandet i dgde Akelius inga fastigheter i landet.

Kanada bestar av [106] tkvm uthyrningsbar yta dir all

Fastighetsbestandet per den 30 juni 2014*

Uthyrningsbar yta, kvadratmeter tusental Medelhyra, Potential**,
Kanada Lagenheter Kommersiellt Totalt EUR/kvm/manad procent
Toronto [106] [0] [106] [e] 39

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem samt fran systerbolags affarssystem.
**Nyuthyrningshyran for fastigheter som &gdes under hela 2013 i relation till medelhyran vid borjan av aret.

Toronto

2 065 lagenheter

[4%] av total portfolj

5,9 m invanare

19% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Fastigheter markerade med ritt avser kip som genomfordes av systerbolag till Akelius under 2013. Under slutet av 2013 kipte Akelius bide dessa,
och sedan tidigare forvirvade fastigheter, frin systerbolaget.
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Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Koncernen kopte fastighetsportfoljen i Toronto, Kanada, under slutet av 2013. Fastighetsportfoljen dgdes tidigare av ett
systerbolag till Akelius. Nedanstiende diagram om Kanada redovisar den kipra fastighetsportfoljens utveckling under
dren 2011-2013. Detta for att ge en tydligare bild av fastighetsportfoljens ekonomiska och operativa resultat fore kipet.
Underliggande data ir himtad frin det systerbolag som tidigare igde fastigheterna.

Medelhyra bostader,
CAD/kvadratfot/manad*

Total portfélj 2013-01-01 1,96
Forsaljning fastigheter -
Jamforbar portfolj 2013-01-01 1,96
0,15 < 7,7%
Jamforbar portfolj 2014-01-01 2,11
-0,16
Total portfélj 2014-01-01 1,94

Okning i jamférbar portfolj

Ink&p fastigheter

Under 2013 sjonk medelhyran frin 1,96 «ill

1,94 CAD/kvadratfot/méanad. Forklaringen ir att
de fastigheter som koptes in under aret hade lag
hyra i férhéllande till de fastigheter som fanns vid
ingangen av aret. Hyran for kopta fastigheter var
1,70 CAD/kvadratfot/ménad. For fastigheter som
dgdes under hela 2013 steg hyran frin 1,96 till 2,11
CAD/kvadratfot/médnad, en tillvixt om 7,7 procent.

Hyresintakter, jamforbara fastigheter,
mkr*
1,75

1,50 /

2012 2013

Hyresintikter 6kade med 21 procent under 2013 i
jamforelse med 2012 for fastigheter som dgdes under
hela perioden 2012 och 2013.

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem samt fran systerbolags affarssystem.

Nyuthyrningshyra, jdmférbara fastigheter,
CAD/kvadratfot/manad*

3,0 (+39%)

2.5 (+60%)

2,0

1,5 —

1,0 [

0,5 [

0.0 2012 2013
Il Medelhyra Nyuthyrningshyra

Nyuthyrningshyran f6r jimforbara fastigheter har
under 2012 respektive 2013 varit 60 respektive 39
procent hégre in medelhyran vid borjan av respektive
ar. Forklaringen 4r uppgradering till First Class och
attraktiva lagen.

Driftsoverskott, jamforbara fastigheter,
mkr*
0,6

0,5 /
0,4

0,3

0,2

0,1

0.0 2012 2013

Driftsoverskottet 6kade med 56 procent under 2013 i
jamforelse med 2012 for fastigheter som dgdes under
hela perioden 2012 och 2013.
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Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Ink6p av fastigheter 2011-2013,
kr/kvm och procent*
25000 5,0

20 000

15000

10 000
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kr/kvm Direktavkastningskrav

Under 2011-2013 har fastigheter forvirvats i Toronto
for ssmmanlagt 1,6 mdkr. Genomsnittligt
kvadratmeterpris var 19 249 kr.
Direktavkastningskravet var 4,5 procent.

Investeringar, mkr*
100

80 /‘
60
212%

40 /

20

2012 2013

Under 2013 6kade investeringarna med 56 mkr eller
212 procent jimfort med 2012. Den stora 6kningen
forklaras frimst med en storre portfol].

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem samt fran systerbolags affarssystem.

Forsaljning fastigheter*

inga forsaljningar

2011 2012 2013

Reell vakansgrad, procent*
2,0

2012 2013

Under 2012 respektive 2013 har den reella
vakansgraden i snitt legat pa 1,9 respektive 1,5
procent. Vakansgraden har legat pa 4,3 respektive 3,8
procent. Skillnaden mellan reell vakans och vakans ir
de ldgenheter som ir tomstillda for uppgradering.
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England

Fastighetsbestindet i England utgdr [5] procent av den
totala fastighetsportfoljen. Fastigheternas verkliga
virde per den 30 juni 2014 uppgick till [2 526] mkr,
vilket i genomsnitt motsvarar [46 301]kronor per
kvadratmeter. [¢] procent av fastigheterna ir beldgna i

Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Bolaget [985] ligenheter till uthyrning. Den reella
vakansen for bostidder uppgick till [2,0] procent per
den 30 juni 2014. Hyresintikterna for fastigheterna i
England uppgick for H1 2014 dill [25] mkr, under
2013, 2012 och 2011 dgde Akelius inga fastigheter i

London. Fastighetsbestindet har en total uthyrbar yta landet.

om [51] tkvm, dir all yta dr bostider. Totalt har

Fastighetsbestandet per den 30 juni 2014*

Uthyrningsbar yta, kvadratmeter tusental Medelhyra,
GBP/kvadratfot/ Potential**,
England Lagenheter Kommersiellt Totalt manad procent
Storlondon ] (o] ] [*] [22]
Ovriga (] ] ] [*] (28]
Totalt [*] [°] [°] [*] [22]

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem samt fran systerbolags affarssystem.
**Nyuthyrningshyran under 2013 for fastigheter som &gdes under hela 2013 i relation till medelhyran vid bérjan av 2013.

I Chesham v Bricd [ Vihaadd \ st ey
~ e A iy e
= ;hu willh | Bosptimwoos :%E""a Loughips
¥ | P 01 Cley FMIRO " ' Ehlm
ﬂ = [ 5 _-'f""‘m “X
TR - A e
s, Lo = /O Sl |
a h = 0|0 - © _10km
L lough - N o Lundnag R
Wi migfe- * o b I B m

[Ege” o b

[
: o ~
Laxl B isbarsary 1
[ 5| Ty
F, k e -
; Bamnie - .
W Wb gt

London

985 lagenheter

[2%] av total portfolj

8,3 minvanare

7% befolkningstillvaxt pa 10 ar

Fastigheter markerade med ritt avser kop som genomfordes av systerbolag till Akelins under 2013. Under slutet av 2013 kipte Akelius bide dessa,
och sedan tidigare forvirvade fastigheter, frin systerbolaget.
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Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Koncernen kopte fastighetsportfoljen i England i mars 2014. Fastighetsportfoljen dgdes tidigare av ett systerbolag till
Akelius. Nedanstaende diagram om England redovisar den kipta fastighetsportfoljens utveckling under dren 2011-2013.
Detta for att ge en tydligare bild av fastighetsportfoljens ekonomiska och operativa resultat fore kopet. Underliggande data
dr hiamtad frin det systerbolag som tidigare dgde fastigheterna.

Medelhyra bostader, Nyuthyrningshyra, jamférbara fastigheter
GBP/kvadratfot/manad* GBP/kvadratfot/manad*

Total portfélj 2013-01-01 1,54

Forsaljning fastigheter - 15 I

Jamforbar portfolj 2013-01-01 1,54

Okning i jamférbar portfolj 0,01 <0,1% 1.0 I [
Jamforbar portfolj 2014-01-01 1,55 05 -
Ink&p fastigheter -
Total portfélj 2014-01-01 1,55

0,0 —

2012 2013

Il Medelhyra Nyuthyrningshyra
Under 2013 steg medelhyran fran 1,54 dill 1,55 Nyuthyrningshyran for jimforbara fastigheter har
GBP/kvadratfot/méanad. For fastigheter som dgdes under 2012 respektive 2013 varit 56 respektive 22
under hela 2013 steg medelhyran med 0,1 procent. procent hdgre an medelhyran vid borjan av respektive

ar. Forklaringen dr uppgradering till First Class och
attraktiva lagen.

Hyresintakter, jamfoérbara fastigheter, mkr* Driftsoverskott, jamforbara fastigheter, mkr*
10,0 6,0

9,5 5,5 /

9,0 5,0

8,5 4,5 /

8,0 4,0

7,5 3,5

70 2012 2013 3.0 2012 2013
Hyresintikter 6kade med 29 procent under 2013 i Driftsoverskottet 6kade med 32 procent under 2013 i
jamforelse med 2012 for fastigheter som dgdes under jamforelse med 2012 for fastigheter som dgdes under
hela perioden 2012 och 2013. hela perioden 2012 och 2013.

* Informationen har hamtats fran Akelius interna affarssystem samt fran systerbolags affarssystem.
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Ink6p av fastigheter 2011-2013,
kr/kvm och procent*
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kr/kvm Direktavkastningskrav

Under 2011-2012 har fastigheter forvirvats i England

for ssmmanlagt 1,6 mdkr. Genomsnittligt
kvadratmeterpris var 32 555 kronor per kvadratmeter.
Direktavkastningskravet var 4,1 procent. Under 2013
skedde inga forvirv.

Investeringar, mkr*
100

80 /

60 /
147 %
/

40

20

2012 2013

Under 2013 6kade investeringarna med 53 mkr eller
motsvarande 147 procent jimfort med 2012. Den
stora okningen forklaras frimst med en storre portfsl;.

* Informationen har hamtats fran Akelius interna afférssystem samt fran systerbolags affarssystem.

Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Forsaljning fastigheter*

inga forsaljningar

2011 2012 2013

Reell vakansgrad, procent*
45

4,0

3,5

3,0

22 2012 2013

Under 2012 respektive 2013 har den reella
vakansgraden i snitt legat pd 4,3 respektive 3,0
procent. Vakansgraden har legat pa 9,5 procent under
bade 2012 och 2013. Skillnaden mellan reell vakans
och vakans ir de ligenheter som 4r tomstillda for

uppgradering.
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Fastighetsbestand per den 30 juni 2014

Fastighetsbestandets marknadsvarde
Akelius har litit oberoende virderingsinstitut virdera
samtliga Koncernens fastigheter. Virderingarna har
genomforts i enlighet med allmint accepterade
internationella virderingsmetoder. Samtliga
virderingsobjekt har virderats separat av auktoriserade
fastighetsvirderare fran oberoende virderingsinstitut.
Som huvudmetod vid virdebedémningarna anvinds
kassaflodeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar

Fordelning av varderingsobjekt

och restvirden nuvirdesberiknas. Akelius styrelse har i
delarsrapporten for perioden 1 januari — 30 juni 2014
virderat fastighetsbestandet till [¢] kronor. Styrelsen
har direfter anlitat oberoende virderingsinstitut som
infor Prospektet virderat Bolagets fastighetsbestand
per 30 juni 2014 ¢ill [¢] kronor, vilket r [*] kronor
(eller cirka [*] procent) [ligre/hdgre] dn styrelsens
virdering.

Se avsnittet ”Virdeintyg” for infogat virdeintyg frin
oberoende virderingsinstitut.

Fastighetsvarderare Land Varde, kr Bokfort varde, kr  Differens, procent
JLL England ]

CBRE Limited England [*]

Delsumma England [e] [¢] [e]
CBRE Limited Kanada [o] [¢] [*]
CBRE GmbH Tyskland [*] [*] (]
CBRE Sweden AB Sverige [] [¢] [*]
Totalt [] [] []
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Utvald finansiell information

Nedanstaende finansiella information avseende rakenskapsaren 2013, 2012 och 2011 &r hdmtad ur
Akelius reviderade koncernrdkenskaper, vilka ar uppréttade enligt IFRS. Nedanstaende finansiella

information avseende delarsperioderna januari till juni 2014 och 2013 dr hdmtad ur Akelius

deldrsrapporter. Avsnittet bor lasas tillsammans med avsnittet “Kommentarer till den finansiella

utvecklingen”.

Resultatréakning

1jan-30juni 1jan-30juni 1jan-31dec 1jan-31dec 1jan-31dec
mkr 2014 2013 2013 2012 2011
Hyresintakter 1707 1456 3025 2780 2 595
Fastighetskostnader -780 —-679 -1446 -1371 -1219
Driftsdverskott 927 777 1579 1409 1376
Central administration -18 -20 -55 -47 -46
Ovriga intakter och kostnader -1 -35 -85 -160 -81
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 857 949 1569 2670 1025
Rorelseresultat 1755 1671 3008 3872 2274
Finansiella intékter 2 2 8 27 67
Finansiella kostnader -614 -578 -1257 -1187 -1119
Vardeforandring derivatinstrument -495 782 1138 -184 -764
Resultat fore skatt 647 1877 2897 2528 458
Skatt -162 -114 -677 -88 -70
Arets resultat 485 1763 2220 2440 388
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Utvald finansiell information

Balansrakning

mkr 30juni2014 30juni2013 31dec2013 31dec2012 31dec2011
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 50077 40 603 44 091 35437 32352
Materiella anldggningstillgangar 31 30 31 33 137
Uppskjutna skattefordringar 776 686 663 721 569
Derivatinstrument 38 76 100 206 190
Finansiella anlaggningstillgangar 302 773 204 207 195
Summa anlaggningstillgangar 51224 42 168 45 089 36 604 33443
Kundfordringar och andra fordringar 693 169 544 416 309
Derivatinstrument 0 0 0 20 1
Likvida medel 534 88 59 28 30
Summa omsattningstillgangar 1227 257 603 464 340
SUMMA TILLGANGAR 52 452 42 425 45 692 37 068 33785
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa eget kapital 19 049 12532 15169 9970 8567
Langfristiga rantebarande skulder 22 849 18 495 22 398 18 598 14 622
Derivatinstrument 1911 1853 1496 2505 2294
Uppskjutna skatteskulder 2 941 2162 2 695 2028 1851
Ovriga skulder 103 116 25 101 76
Summa langfristiga skulder 27 803 22 636 26614 23232 18 843
Leverantdrsskulder och andra skulder 629 499 762 478 632
Kortfristiga rantebarande skulder 4955 6761 3123 3381 5743
Derivatinstrument 16 7 24 7 0
Summa kortfristiga skulder 5600 7 267 3909 3866 6374
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52452 42 425 45 692 37 068 33785
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Kassaflédesanalys

Utvald finansiell information

1jan-30juni 1jan-30juni 1jan-31dec 1jan-31dec 1jan-31dec
mkr 2014 2013 2013 2012 2011
Den lI6pande verksamheten
Kassaflode fran rorelsen 659 750 1570 1208 1347
Betalt finansnetto -548 -463 -1249 -1203 -1129
Betald skatt -2 -2 -3 -7 -12
Kassaflode fran den l6pande
verksamheten 109 284 318 -2 206
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningstillgangar -758 —626 -1531 -1493 -1138
Kop av forvaltningsfastigheter -4 580 -4 003 -6 901 -1663 -3791
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 711 638 1765 2328 1781
K&p/forsaljning av vriga
anlaggningstillgangar -246 -330 97 -105 264
Kassaflode fran investerings-
verksamheten -4 873 -4 321 -6 570 -933 -2 885
Finansieringsverksamheten
Nyemission 3020 0 2120 0 0
Kapitaltillskott 1363 682 680 0 0
Upptagna lan 4418 6299 9361 9585 102 229
Amortering av lan -2528 -3163 -6 122 -7752 —99 540
Kop/forsaljning av derivatinstrument -34 278 271 0 0
Utdelning -1000 0 0 -900 0
Koncernbidrag 0 0 27 0 0
Kassaflode fran finansierings-
verksamheten 5239 4097 6 283 933 2689
Avrets kassaflode 475 60 31 -2 10
Likvida medel vid arets borjan 59 28 28 30 20
Likvida medel vid arets slut 534 88 59 28 30
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Utvald finansiell information

Nyckeltal

30juni2014 30juni2013 31dec2013 31dec2012 31dec2011
Eget kapital
Eget kapital, mkr 19049 12532 15 169 9970 8567
Soliditet, procent 36 30 33 27 26
Andel riskkapital, procent 46 44 46 39 41
Utdelning
Utdelning, mkr 1000 - 1000 - 900
Justerad utdelning per aktie, kr 0,45 - 0,56 - 0,50
Rantebarande skulder
Beldningsgrad sékerstallda Ian, procent 49 52 49 53 50
Beldningsgrad totala lan, procent 53 62 56 59 60
Rantetackningsgrad sakerstallda lan 1,8 1,5 1,4 1,5 1,6
Rantetdackningsgrad totala lan 1,5 1,3 1,2 1,2 1,3
Réntebindning
Medelranta sakerstallda lan, procent 3,96 4,65 4,42 4,63 4,94
Medelranta totala lan, procent 4,13 4,87 4,75 4,85 5,26
Rantebindning sakerstallda lan, ar 4,7 5.8 5,3 5,7 5,8
Kapitalbindning sakerstallda lan, ar 4,9 5,0 4,8 5,3 6,0
Fastigheter
Antal lagenheter 43989 39 455 41319 35443 35151
Uthyrningsbar area i tusental kvm 3155 2883 2992 2576 2632
Forvaltningseffektivitet
Tillvaxt hyresintékter*, procent 3,8 5,1 5.8 4,4 3,8
Tillvaxt driftsdverskott*, procent 6,4 6,4 6,7 4,1 8,3
Reell vakansgrad bostader, procent 1,1 0,6 0,7 0,7 0,7
Verkligt varde fastigheter
Verkligt varde, kr/kvm 15870 14 084 14736 13755 12 292
Direktavkastningskrav, procent 4,73 4,78 4,75 4,73 5,07
Forandring direktavkastningskrav*, procent -0,01 0.05 -0,01 -0,28 0,01

* For jamforbara fastigheter.
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Utvald finansiell information

30juni2014 30juni2013 31dec2013 31dec2012 31dec2011
Fastigheter Sverige
Medelhyra bostader, SEK/kvm/ar 1143 1117 1114 1074 1026
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent 2,2 4,0 5,8 5,0 5,1
Tillvaxt hyresintakter*, procent 3,7 4,7 5,5 3,8 -
Tillvaxt driftséverskott*, procent 9,5 5,0 3,3 5,2 -
Verkligt varde, mkr 26918 27 081 26784 23456 22574
Verkligt varde, kr/kvm 14613 13877 14115 13 809 12 055
Direktavkastningskrav, procent 4,82 4,85 4,84 4,79 5,15
Antal ldgenheter 23006 24 851 23867 21707 23354
Fastigheter Tyskland
Medelhyra bostader, EUR/kvm/manad 7,79 7,74 7,71 7,52 7.19
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent 3,0 2,9 5,6 5,6 7,0
Tillvaxt hyresintakter*, procent 4.1 6,3 6,8 6,8 -
Tillvaxt driftsdverskott*, procent 1,9 9,1 13,7 1,0 -
Verkligt varde, mkr 18 324 13522 15549 11981 9778
Verkligt varde, kr/kvm 15900 14517 15398 13 649 12903
Direktavkastningskrav, procent 4,65 4,64 4,64 4,64 4,87
Antal lagenheter 17933 14 604 15769 13736 11797
Fastigheter Kanada**
Medelhyra bostader, CAD/kvft/manad 1,94 2,05 1,94 2,01 1,34
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent 3,5 3,9 7.7 11,2 -
Tillvaxt hyresintakter*, procent 9,2 22,2 20,6 - -
Tillvaxt driftséverskott*, procent -4,5 665,5 56,4 - -
Verkligt varde, mkr 2 308 1211 1758 1074 26
Verkligt varde, kr/kvm 21711 22 060 20710 22026 19833
Direktavkastningskrav, procent 4,53 4,50 4,47 4,52 4,25
Antal lagenheter 2 065 1147 1683 1046 17
Fastigheter England**
Medelhyra bostader, GBP/kvft/manad 1,63 1,59 1,55 1,54 1,04
Tillvaxt medelhyra bostader*, procent 5,7 1,2 0,1 13,7 -
Tillvaxt hyresintakter*, procent -2,9 5,1 29,0 - -
Tillvaxt driftsoverskott®, procent -16,2 517,1 31,7 - -
Verkligt varde, mkr 2526 1598 1792 1580 145
Verkligt varde, kr/kvm 46 301 32 967 36 430 32730 22 872
Direktavkastningskrav, procent 4,45 4,62 4,64 4,53 4,77
Antal lagenheter 985 870 870 870 97

*  For jamforbara fastigheter

**  Fastighetsportfoljen i Toronto, Kanada, férvarvades under slutet av 2013. Fastighetsportféljen i England forvarvades under slutet av mars 2014. Ovanstdende tabeller redovisar utveckling

som om Koncernen skulle ha &gt fastigheterna sedan 2011.
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Utvald finansiell information

Definitioner

Riskkapital

Eget kapital, uppskjuten skatteskuld och rintebirande
skulder utan sikerhet.

Andel riskkapital

Riskkapital i relation till balansomslutning.

Belaningsgrad, sakerstallda lan
Rintebirande skulder med sikerhet i relation till totala
tillgangar.

Belaningsgrad, totala lan
Rintebirande skulder med och utan sikerhet i relation
till totala tillgingar.

Medelhyra

Arshyran for samtliga uthyrda kontrakt i relation till
motsvarande kontrakts kvadratmeter. Mittillfillet dr
alltid per den f6rsta dagen varje manad. I medelhyran
inkluderas 4ven fastigheter med tilltride samma dag
som micttillfillet.

Reell vakans

Totalt antal vakanta ligenheter med avdrag for antal
lagenheter vakanta till f6ljd av uppgradering, i relation
till totalt antal ligenheter. Mittillfillet 4r alltid per den
forsta dagen varje manad.

Rantetackningsgrad, sakerstallda lan

Resultat fore skatt med aterliggning av avskrivningar,
nedskrivningar, kostnader for fastighetsforsiljningar,
rintekostnader, virdeférindring av tillgingar och
skulder i relation till rintekostnader for sikerstillda
lan.

Rantetackningsgrad, totala lan

Resultat fore skatt med aterliggning av avskrivningar,
nedskrivningar, kostnader for fastighetsforsiljningar,
rintekostnader, virdeférindring av tillgingar och
skulder i relation till rintekostnader fér samtliga lan.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutning,.

Vakansgrad

Antal vakanta ligenheter i relation till totalt antal
lagenheter. Mittillfillet 4r alltid per den forsta dagen
varje manad.

Overskottsgrad
Driftdverskott i relation till hyresintikter.
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Kommentarer till den finansiella

utvecklingen

Nedanstaende kommentarer till den finansiella utvecklingen avser januari till juni 2014 och 2013 samt
rakenskapsaren 2013, 2012 och 2011. Informationen ska lasas tillsammans med avsnittet “Utvald

finansiell information”.

Jamfoérelse mellan januari—juni 2014 och
januari-juni 2013

Periodens resultat

Periodens resultat fore skatt uppgick till 647

mkr (1 877). Resultatet fore skatt har paverkats av
virdeférindring avseende fastigheter om 857 mkr
(949) och virdeforandringar avseende rintederivat om

(—495) mkr (782).

Hyresintakter

Koncernens hyresintikter for perioden ckade med 251
mkr till 1 707 mkr (1 456). Av intikesokningen beror
205 mkr pé ett utdkat fastighetsinnehav och 46 mkr
beror frimst pd 6kade hyresnivaer i jimforbara
fastigheter. For jamforbara fastigheter och justerat for
forindrade valutakurser 6kade hyresintikterna med
3,8 procent jimfort med motsvarande period 2013.

Driftsdverskott

Driftéverskottet uppgick till 927 mkr under det forsta
halvaret 2014, vilket dr en 6kning med 150 mkr i
jamforelse med samma period 2013 da driftoverskottet
uppgick till 777 mkr. Fér den totala
fastighetsportfoljen var 6verskottsgraden 54,3 procent

(53,4).

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Fastighetsbestandet 6kade i virde under perioden med
857 mkr (949), vilket motsvarar 1,9 procent (2,7).
Virdedkningen beror pa 6kade hyresintikeer.

Finansiella poster

Finansiella intdkter fér perioden var 2 mkr (2) och
finansiella kostnader var 614 mkr (578). Koncernens
rintekostnader har 6kat med 36 mkr jimf6rt med
motsvarande period foregiende ar beroende pa ckad
upplaning i samband med nettokdp av fastigheter.
Medelrintan f6r total uppldning har minskat med
0,62 procentenheter i jimforelse med bérjan av
perioden till 4,13 procent vilket paverkat
rintekostnaderna positivt. Rintetickningsgraden var

1,5 (1,3).

Skatt

Skattekostnader for perioden var 162 mkr (114) och
avser huvudsakligen uppskjuten skatt till foljd av
orealiserad virdeuppgang for fastighetsinnehavet.

Kassafléde

Kassaflodet uppgick under det forsta halvaret 2014 till
475 mkr (60). Den lopande verksamheten hade ett
kassaflode om 109 mkr (284) frimst hanforligt dill
lagre kassaflode fran rorelsen. Kassaflodet fran
investeringsverksamheten uppgick till -4 873 mkr
(—4 321) som forklaras huvudsakligen av forvirv av
forvaltningsfastigheter framfor allt i England pa 2 125
mkr och i Tyskland pa 1 383 mkr.
Finansieringsverksamheten paverkade kassaflodet
positiv med 5 239 mkr (4 097). Skillnaden férklaras
huvudsakligen av minskad amortering av 1in och en
nyemission av preferensaktier och stamaktier for totalt
3 020 mkr under de forsta halvaret

2014.

Jamforelse mellan 2013 och 2012

Resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 2 220 mkr

(2 440). Resultatet fore skatt har paverkats av
virdeforindring avseende fastigheter om 1 569 mkr
(2 670), virdeforindringar avseende rintederivat om

1 138 mkr (-184).

Hyresintakter

Koncernens hyresintikter for aret 6kade med 245 mkr
till 3 025 mkr (2 780). Av intiktsokningen beror 156
mkr pd ett nettokdp av fastigheter och 89 mkr pa
okade hyresnivéer i jimforbara fastigheter. For
jamforbara fastigheter och justerat for férindrade
valutakurser 6kade hyresintikterna med 5,8 procent
jamfort med 2012. Hyresokningen beror pa
uppgradering till First Class och fastigheter i attraktiva
ligen.

Driftsdverskott

Driftséverskottet for aret 6kade sammantaget med 170
mkr till 1579 mkr (1 409). Overskottsgraden var 52,2
procent (50,6).
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Fastighetsbestandets virdeokning under dret uppgick
tll 1 569 mkr (2 670), vilket motsvarar 4,4 procent
(8,3). Virdeokningen beror pa ckade hyresintikter.
Sammantaget har fastigheter salts f6r 1 801 mkr, vilket
dr 10 procent hogre dn verkligt virde vid borjan av
aret.

Finansiella poster

Finansiella intdkter for aret uppgick till 8 mkr (27) och
finansiella kostnader var 1 257 mkr (1 187). Okade
finansiella kostnader beror pa 6kad belaning i
samband med nettokdp av fastigheter. Koncernens
upplaning har under dret 6kat med 3 542 mkr.
Medelrintan f6r total uppldning har minskat med
0,10 procentenheter vilket paverkat de finansiella
kostnaderna positivt. Rintetickningsgraden var 1,21

gor (1,18).

Skatt

Arets skattekostnad uppgick till 677 mkr (88), varav
673 mkr (82) bestod av uppskjuten skatt. Okningen
av uppskjuten skatt beror huvudsakligen pa en
orealiserad virdeuppgang for fastighetsinnehavet.

Kassaflode

Den I6pande verksamheten hade ett kassafldde om
318 mkr (-2). Férbittringen beror huvudsakligen pa
ett stigande driftnetto.

Kassaflodet frin investeringsverksamheten var
—6 570 mkr (-933), en f6ljd av att Akelius
dterinvesterar vinster i verksamheten.
Investeringsverksamheten bestdr av
fastighetstransaktioner och investeringar i befintliga
fastigheter. Kassaflodet vid forvirv av fastigheter
sikerstills innan undertecknande av kopeavtal.
Lonsamma och ej tvingade uppgraderingar till First
Class kan vid behov stoppas inom en
tremdanadersperiod, varefter kassaflodet fore
finansieringsverksamheten blir positivt.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
till 6 283 mkr (933). Under aret har Akelius
Apartments Ltd tillskjutit eget kapital om 2 800 mkr
(0). Totalt uppgick kassaflodet till 31 mkr (-2).

Vid slutet av 2013 var likviditeten 1,6 mdkr.
Likviditet skapas genom sikerstillda men ej utnyttjade
kreditramar och kassa.

Jamforelse mellan 2012 och 2011

Resultat

Arets resultat efter skatt for 2012 uppgick till 2 780
mkr (2 595). Resultatet fore skatt har paverkats av
virdeforindring avseende fastigheter med 2 670 mkr
(1 025), virdeforindringar avseende rintederivat med

—184 mkr (-764).

Hyresintakter

Koncernens hyresintikter for 2012 6kade med 185
mkr och uppgick till 2 780 mkr (2 595). For
jamforbara fastigheter och justerat for férindrade
valutakurser 6kade hyresintikterna med 4,4 procent
jamfort med 2011, frimst hanforlige till atcrakeiva
lagen och uppgradering till First Class.

Driftsoverskott
Driftséverskottet for aret 6kade till 1 409 mkr (1 376).
Overskottsgraden var 50,6 procent (53,0).

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Fastighetsbestandets virdeckning under aret uppgick
till 2 670 mkr (1 025), vilket motsvarar 8,3 procent
(3,6). Virdeuppgangen beror pa 6kade hyresintikter
och pa ldgre direktavkastningskrav.

Finansiella poster

Finansiella intdkter for dret uppgick till 27 mkr (67)
och finansiella kostnader var 1 187 mkr (1 119). De
hogre finansiella kostnaderna forklaras huvudsakligen
av 6kad upplining. Rintetickningsgraden var 1,18
(1,26).

Skatt
Arets skattekostnad uppgick till 88 mkr (70) varav 82
mkr (58) bestod av uppskjuten skatt.

Kassaflode

Kassaflodet uppgick under 2012 till 28 mkr (30). Den
l6pande verksamheten hade ett kassaflode om —2 mkr
(206) fraimst hinforligt till hogre drift- och
rintekostnader. Kassaflodet frin
investeringsverksamheten uppgick till <933 mkr

(-2 885). Skillnaden férklaras huvudsakligen av
mindre forvirv av forvaltningsfastigheter.
Finansieringsverksamheten under 2012 paverkade
kassaflédet positive med 933 mkr (2 689) och
inkluderar utdelning om 900 mk.
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Kapitalisering och annan finansiell

information

Eget kapital och skuldsattning

49 procent av kapitalanskaffningen bestar av
sikerstillda lan, fyra procent bestir av obligationer,
inlaning frin privatkunder och dgarlan. De icke
rintebirande skulderna om totalt 5 600 mkr bestir av
derivat, uppskjutna skatteskulder samt 6vriga icke
rintebarande skulder. De icke rintebirande skulderna
uppgar till 11 procent av kapitalanskaffningen. Det
egna kapitalet uppgick per 30 juni 2014 till 19 049
mkr, vilket motsvarar en soliditet om 36 procent.

Till hoger och nedan redovisas Akelius
kapitalstruktur per 30 juni 2014, det vill siga fore
nyemission av preferensaktier som avser tillfora
omkring [*] mkr (fére emissionskostnader). For det
fall styrelsen beslutar om att utéka Erbjudandet med
hogst [¢] ytterligare preferensaktier kan Bolaget
tillforas yteerligare cirka [¢] mkr.

Nettoskuldsattning

Nedan redovisas Akelius nettoskuldsittning per 30
juni 2014, det vill siga fore nyemission av
preferensaktier som avser tillféra omkring [] mkr
(fore emissionskostnader). For det fall styrelsen
beslutar om att utoka Erbjudandet med hogst [*]
ytterligare preferensaktier kan Bolaget tillforas
ytterligare [] mkr.
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Eget kapital och skuldsattning, mkr 30 juni 2014 Nettoskuldsattning, mkr 2JO14
Summa rantebarande kortfristiga skulder 5101 (A) Kassa -
Mot borgen 1902 (B) Likvida medel 534
Mot sakerhet 3199 (C) Latt realiserbara vardepapper -
Blancokrediter - (D) Summa likviditet (A) + (B) + (C) 534
. . . - (E) Kortfristiga finansiella fordringar 274
Sul\rzcr)’r:?xr)?n;csbarande langfristiga skulder 22 ;(SJS (F) Kortfristiga bankskulder 3053
Mot Sékgrhet 2 354 (G) Kortfristig de.l ay langfristiga skulder 146
Blancokrediter - (H) Andra kortfristiga skulder 1902
(I) Summa kortfristiga skulder (F) + (G) + (H) 5101
Summa eget kapital 19 049 (J) Netto kortfristig skuldsattning (I) — (E) — (D) 4293
Aktiekapital 1444 (K) Langfristiga banklan 22 354
Reservfond 1937 (L) Emitterande obligationer 350
Andra reserver 133 (M) Andra langfristiga skulder -
Balanserat resultat 15050 (N) Langfristig skuldsattning (K) + (L) + (M) 22704
Periodens resultat 485 (O) Nettoskuldsattning (J) + (N) 26996
Total kapitalisering 46 853
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Kapitalisering och annan finansiell information

Kapitalbindning 4,6 ar
Bolaget sikerstiller tillgang pd kapital genom att uppta
langfristiga lin. Den sammanlagda uppliningen hade
per 30 juni 2014 en kapitalbindning i genomsnitt om
4,6 ar. Vid samma datum var de lingfristiga
rintebirande skulderna 22 849 mkr, vilket innebir att
82 procent av lanen hade en 16ptid som 6versteg ett ar.
Vid utgangen av juni hade Akelius kortfristiga
rintebirande skulder om 4 955 mkr, vilket var 18
procent av de totala rintebirande skulderna.

Rantebindning 4,4 ar
Akelius binder rintan pa ling sikt for att minska risken
i Bolagets finansiering. De rintebirande skulderna
hade en genomsnittlig rinta om 4,13 procent och en
rintebindning om i genomsnitt 4,4 ar.

Lan med kort rintebindning uppgick till 21 procent
av de totala rintebdrande skulderna per 30 juni 2014.
79 procent av lanen 4r bundna pa ling sikt.

26 banker i fyra lander
Som bottenldn anvinds sikerstillda lan dir lingivare
dr bank. Per 30 juni 2014 fanns lin hos 26 banker i
fyra linder. De sikerstillda linen uppgick till 25 552
mkr per 30 juni 2014.

Med flera banker blir Akelius mindre beroende av
den finansiella styrkan hos enskild bank samt av den
finansiella styrkan i ett enskilt land.

Ovriga réantebarande lan

I slutet av juni emitterade Akelius ett nytt ej sikerstillt
obligationslan om 350 mkr inom en ram p4 1 500
mkr. Lanet har en [6ptid om 3,7 ar. Under 2012 ill
2013 stalldes icke sikerstillda obligationer ut med ett
nominellt virde om 1 000 mkr. Lanet forfaller i juni
2015. Béda obligationslanen ir noterade pi Nasdaq
OMX.

Akelius upptar 1an av bolag inom Akelius
Foundation gruppen, vilka inte ir sikerstillda. Vid
utgingen av juni 2014 uppgick dessa lin till 894 mkr.

Privatkunder har mojlighet att spara hos Akelius
genom Akelius Spar. Lnen ir inte sikerstillda och vid
utgdngen av juni 2014 lanades 504 mkr fran 30 000
kunder.

Kapitalbindning, procent
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Materiella anldggningstillgangar

Akelius materiella anliggningstillgingar bestar
huvudsakligen av fastigheter. Ovriga materiella
anldggningstillgangar uppgick till 31 mkr per 30 juni
2014. Fastigheternas virde uppgick till 50 077 mkr
per 30 juni 2014.

Investeringar

Akelius sammanlagda investeringar bestir av
fastighetsforvirv och investeringar i befintliga
fastigheter. I tabellen nedan framgéar Bolagets
sammanlagda investeringar for forsta halvaret 2014
och heldren 2013, 2012 och 2011.

Investeringar i fastigheter uppgick till 758 mkr,
vilket motsvarar 493 kronor per kvadratmeter. I
samband med att en hyresgist flyttar ut uppgraderas
lagenheten till First Class, som motsvarar en kvalité i
paritet med nyproducerade bostadsritter. Under de tva
forsta kvartalen uppgick First Class-investeringar till
424 mkr. Ovriga standardhdjande investeringar om
334 mbkr, avsag konvertering av lokaler och vindar till
bostider, fortitning av befintliga fastigheter och
vatten- och energibesparande projekt.

Forvirv av fastigheter uppgick till 4 581 mkr under
forsta halviret 2014, varav 1 878 mkr avsag fastigheter
i Tyskland, 2 393 mkr avsig fastigheter i England och
310 mkr avsag fastigheter i Kanada. 2 125 mkr avsig
kop av fastigheter i England av ett systerbolag.

mkr h12014 2013 2012 2011
Investeringar i befint-

liga fastigheter 758 1531 1493 1138
Forvarv av fastigheter 4580 6901 1663 3792
Summa 5338 8432 3156 4930

Pagaende och beslutade investeringar

Akelius investerar lopande cirka 150-200 mkr per
ménad i det befintliga fastighetsbestdndet. I juni
tecknade vi avtal for kdp av var forsta fastighet i Paris,
40 ligenheter, tilltride i september. Under sommaren
har var cherry picking fortsatt med kép av 66
lagenheter i Frankfurt am Main, 158 ligenheter i
Berlin, 36 ligenheter i London och 96 ligenheter i
Toronto. I Stockholm har 36 ligenheter silts till
bostadsrittsforening. Finansiering for forvirv och
investeringar sikerstills alltid i god tid innan signering
av bindande avtal. Investeringarna finansieras med

Kapitalisering och annan finansiell information

Bolagets kassa samt kassaflédet frin den 16pande
verksamheten.

Likviditet 1 524 mkr

Per 30 juni 2014 var likviditeten1 524 mkr. Likviditet
skapas genom sikerstillda men ej utnyttjade
kreditramar och kassa. De senaste fem aren har den
genomsnittliga likviditeten varit 1 617 mkr.
Forstklassiga bostdder i stora stider i centrala ligen dr
efterfrigade pa transaktionsmarknaden, vilket utgor
en stor dold likviditetsreserv. Med tre till sex manaders
ledtid kan stora strukturerade forsiljningar
genomforas.

Rorelsekapital

Det ar Akelius styrelses uppfattning att rorelsekapitalet
ar tillracklige for Akelius aktuella behov under den
nirmsta tolvmanadersperioden.

Vasentliga férandringar efter

30 juni 2014

I augusti 2014 bytte Akelius Residential AB (publ)
namn till Akelius Residential Property AB (publ).
Bolaget har valt att utoka antalet styrelseledaméter
fran fem till sex personer och

att Michael Brusberg och Staffan Jurfors blir nya
styrelseledaméter

Likviditet, mkr
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Styrelse, ledande befattningshavare

och revisor

Styrelse

Ledaméter, inklusive ordforanden, valda for tiden
intill slutet av drsstimman 2015. I tabellen nedan
fortecknas styrelseledaméterna med uppgift om namn,
fodelsealder, ar for respektive styrelseledamots inval i
styrelsen, erfarenhet, pigiende och tidigare uppdrag
sedan fem dr samt aktieinnehav i Bolaget.

Leif Norburg (fodd 1947)

Styrelseordférande, styrelseledamot sedan 2010
Utbildning och erfarenbet: Civilekonomexamen frin
Lunds universitet.

Pigiende uppdrag: Ledamot i Akelius Foundation,
styrelseordférande i Akelius Apartments Ltd,
styrelseledamot, dgare och verkstillande direktor i
Lunor Konsult AB och styrelseledamot i Bodafors Trd
AB, Bodafors Byggtrd AB, AB Sydtimber, Bodafors
Kraft AB och Bodafors Impregnering AB samt
styrelsesuppleant i Peter & Peter Affirsutveckling AB,
Arbetshilsa i Sverige AB, Paverka i Sverige AB och
Peter Norburg Férvaltning AB.

Uppdrag de senaste fem dren: Vice verkstillande
direktdr och verkstillande direktdr i Danske Bank
Sverige Filial, styrelseordférande och styrelseledamot i
Skandiamiklarna AB och styrelseledamot i Svenska
Bankféreningen, Affirsbankernas Serviceaktiebolag
och Danica Fondférsikring AB.

Innehav i Bolaget: 530

Anders Janson (fédd 1954)

Styrelseledamot, sedan 2005

Utbildning och erfarenhet: Advokat och tidigare VD pa
Foyen AB.

Pigiende uppdrag: Ledamot i Akelius Foundation,
ledamot i Advokatsamfundet, styrelseordférande i
Parkeringsbolaget Sporthotellet AB, styrelseledamot i
Niraga Fastighets AB, B.O Flyghanger AB, Eurid
Services AB, Internetkompetens i Sverige AB, Eelstone
Bostads AB, Oikos Air AB, Oikos Forvaltnings AB,
Netnod Internet Exchange i Sverige AB, Killastrand
Bostads Aktiebolag, Kalkudden Forvaltnings
Aktiebolag och Akelius Apartments Ltd.

Uppdrag de senaste fem dren:

Innehav i Bolaget: —

Igor Rogulj (fédd 1965)

Styrelseledamot, sedan 2010

Utbildning och erfarenbet: Arkiteke

Pigdende uppdrag: Ledamot i Akelius Foundation,
styrelseledamot i Akelius Apartments Ltd och deldgare
i Vukovic+Rogulj Gesellschaft von Architekten mbH.
Uppdrag de senaste fem dren: Tidigare deligare i
Probitas value development Ltd och Probitas value
development Ltd & Co. KG.

Innehav i Bolaget: —

Pal Ahlsén (fédd 1972)

Styrelseledamot, sedan 2010

Utbildning och erfarenhet: Magisterexamen i
nationalekonomi frin Stockholms universitet samt
examen i Residential Real Estate vid Akelius
University.

Pigiende uppdrag: Verkstillande direktor i Akelius
Residential AB (publ).

Uppdrag de senaste fem dren: Styrelseledamot i Galleri
Kartina AB.

Innehav i Bolaget: 50

Michael Brusberg (fodd 1964)

Styrelseledamot, sedan 2014

Utbildning och erfarenbet: Civilekonom fran
Handelshogskolan, Goteborgs Universitet

Pigdende uppdrag: Styrelseordforande i Jeppesen
Norway AS och Boeing Norway AS, styrelseledamot
och verkstillande direktor i Jeppesen Systems AB och
Boeing Sweden AB, styrelseledamot i Dunross & Co
AB, Capistro AB, Jeppesen Canada Ltd, Jeppesen Asia
Pacific Pte Ltd och Atara Services Norway AS och
verkstillande direktor i Boeing Int Corp.

Uppdrag de senaste fem dren: Styrelseledamot och
verkstillande direktor i Jeppesen Optimization
Solutions AB och styrelseledamot i Carmen Options
AB.

Innehav i Bolaget: 290 preferensaktier.

Staffan Jufors (fédd 1951)

Styrelseledamot, sedan 2014

Utbildning och erfarenhet: Civilekonom fran
Handelshogskolan, Géteborgs Universitet

Pigiende uppdrag: Styrelseledamot i Nordens ark
(stiftelse), Haldex AB och AF AB.

Uppdrag de senaste fem dren: Styrelseordforande i Volvo
Bussar AB, styrelseledamot i Seco Tools AB och
verkstillande direktor i Volvo Lastvagnar AB.

Innehav i Bolaget: 49 preferensaktier.
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Roger Akelius (fodd 1945)

Styrelsesuppleant, sedan 2014, tidigare
styrelseledamot

Utbildning och erfarenhet: Grundare av Akelius,
systemvetare, erfarenhet frin IBM och lektor pa
Chalmers.

Pigiende uppdrag: Ledamot i Akelius Foundation,
styrelseledamot i Akelius Apartments Ltd och Akelius
Invest Ltd.

Uppdrag de senaste fem dren: —

Innehav i Bolaget: —

Ledande befattningshavare

Akelius ledning bestér for tillfillet av dtta personer
vilka frtecknas i tabellen med uppgift om erfarenhet,
pagiende och tidigare uppdrag sedan fem ar samt
aktieinnehav i Bolaget.

Pal Ahlsén (fodd 1972)
Verkstillande direktoér samt koncernchef
Se ovan under avsnittet "Styrelse”.

Fredrik Lindgren (féodd 1959)

VD, Akelius Spar AB (publ)

Utbildning och erfarenbet: Juristexamen,
civilekonomexamen fran Goteborgs universitet samt
examen i Residential Real Estate vid Akelius
University.

Pigidende uppdrag: Medlem i Akelius Foundation,
styrelseledamot i Akelius Spar AB (publ).

Uppdrag de senaste fem dren: Styrelseordforande i
Family Resort Cape East AB och Akelius Hotell och
Fastigheter AB, dgare av Family Resort Cape East KB
samt styrelseledamot i Akelius Invest Ltd och Akelius
Apartments Ltd.

Innehav i Bolaget: —

Hans-Peter Hesse (fédd 1978)

Chef, England

Utbildning och erfarenbet: Kandidatexamen i ekonomi,
en MBA i fastighetsférvaltning samt examen i
Residential Real Estate vid Akelius University.
Pigiende uppdrag: Styrelseledamot i Akelius
Residential Ltd och alla dess dotterbolag i England.
Uppdrag de senaste fem dren: —

Innehav i Bolaget: —

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Jordan Milewicz (fodd 1982)

Chef, Kanada

Utbildning och erfarenhet: Examen som chef inom
fastighetstorvaltning, examen i Residential Real Estate
vid Akelius University samt fastighetsmaklarexamen i
Tyskland.

Pigiende uppdrag: Styrelseledamot i Akelius Real
Estate Management Ltd och alla dess dotterbolag i
Kanada.

Uppdrag de senaste fem dren:

Innehav i Bolaget: —

Lars Lindfors (fédd 1959)

Chef, Sverige

Utbildning och erfarenhet: Naturvetenskaplig
gymnasieutbildning samt examen i Residential Real
Estate vid Akelius University.

Pigiende uppdrag: Styrelseledamot i samtliga svenska
Akelius-bolag samt i Galleri Kartina AB.

Uppdrag de senaste fem dren: Styrelseledamot i Akelius
Residential Ltd och Apartment Bostad Vist AB.
Innehav i Bolaget: —

Leiv Synnes (fodd 1970)

CFO

Utbildning och erfarenbet: Civilekonomexamen frin
Umea universitet samt examen i Residential Real
Estate vid Akelius University.

Pigdende uppdrag: Styrelseledamot och/eller
styrelseordférande i huvudparten av dotterbolagen till
Akelius Residential AB (publ), styrelseledamot i
Akelius Property Ltd, Akelius Property Two Ltd,
Akelius Property Three Ltd och Akelius Property Four
Ltd samt styrelseledamot och styrelseordforande i
Galleri Kartina AB

Uppdrag de senaste fem dren: —

Innehav i Bolaget: 320 preferensaktier.

Par Hakeman (fodd 1971)

Chef, Tyskland

Utbildning och erfarenbet: Juristexamen frin Lunds
universitet samt examen i Residential Real Estate vid
Akelius University.

Pigiende uppdrag: Styrelseledamot i Akelius GmbH
och alla dess tyska dotterbolag.

Uppdrag de senaste fem dren: Anstilld i Hypo Real
Estate Bank International AG

Innehav i Bolaget: —
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Christoph Oberhoff (fodd 1966)

Chef, Group Construction, sedan 2014
Utbildning och erfarenbet: Snickare, arkitekt och
ingenjor. Technische Fachhochschule, Berlin.
Pigdende uppdrag: —

Uppdrag de senaste fem dren: —

Innehav i Bolaget: —

Ovrig information om styrelse och
ledande befattningshavare

Samtliga Bolagets styrelseledaméter och ledande
befattningshavare kan nas via Bolagets adress, Akelius
Residential AB (publ), Svirdvigen 3 A, Box 104,

182 12 Danderyd. Ingen av styrelseledaméterna eller
de ledande befattningshavarna i Akelius har under de
senaste fem aren (i) ddmts i bedrigerirelaterade mal,
(ii) forsatts i konkurs eller varit styrelseledaméoter eller
befattningshavare i bolag som forsatts i konkurs eller
likvidation, (iii) varit foremal for anklagelser eller
sanktioner fran myndigheter eller offentligrittsligt
reglerade yrkessammanslutningar eller (iv) dlagts
ndringsforbud.

Inga familjeband foreligger mellan Bolagets
styrelseledamater och ledande befattningshavare. Ej
heller foreligger nagra intressekonflikter eller risk for
sidana, varvid styrelseledaméoters och ledande
befattningshavares privata intressen skulle sté i strid
med Bolagets intressen. Det foreligger inga
begrinsningar for styrelsens ledamoter att avyttra sina
aktier i Bolaget.

Ersattningar och férmaner till nuvarande styrelse
och ledande befattningshavare for

rakenskapsaret 2013

Arvode/
(Tkr) |6n Férmaner Pension Summa
Leif Norburg,
ordférande 300 - - 300
Anders Janson,
styrelseledamot 100 - - 100
Igor Rogulj,
styrelseledamot 100 - - 100
Pal Ahlsén,
styrelseledamot
och VD 1900 - 300 2200

Roger Akelius,

styrelseledamot - - - _

Styrelseledaméterna har méjlighet att fakturera site
arvode genom bolag och har da ritt att utéver faststille
arvode fi ersittning motsvarande sociala avgifter och
moms. Under 2013 erholl Pal Ahlsén, i tilligg till
ovanstiende belopp, 700 tkr i ersittning motsvarande
sociala avgifter.

Loner och ersattningar

Bolagets nuvarande ledande befattningshavare, med
undantag for den verkstillande direktéren, uppbar
under 2013 sammanlagt 10 095 977 kronor i 16n och
formaner. Med Pal Ahlsén och fyra 6vriga ledande
befattningshavare har avtal triffats om avgingsvederlag
uppgéiende till sex till tolv manadsléner vid
uppsigning frin Bolagets sida. Bolaget har dven ingatt
ett lojalitetsbonusavtal med CFO och den
verkstillande direkt6ren som forfaller 2015 respektive
2018.

Pensioner
For 2013 gjorde Bolaget pensionsavsittningar till

nuvarande ledande befattningshavare motsvarande
2 040 001 kronor.

Revisor

Bolagets nuvarande revisor, Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB med huvudansvarig
revisor Mats Nilsson, utsdgs pa drsstimman den 14
april 2014. Dessforinnan var Helena Ehrenborg pa
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, tillsammans
med Mats Nilsson, bolagets revisorer. Kontorsadressen
till Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB ir Torsgatan
21, 113 97 Stockholm. Mats Nilsson 4r medlem av
FAR.
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Bolagsstyrning

Allmant

Bolagsstyrning i svenska aktiebolag regleras bland
annat i aktiebolagslagen (2005:551) och
arsredovisningslagen (1995:1554). Det 6vergripande
uppdraget frin Akelius dgare ir en lingsiktigt hog och
stabil avkastning. For att sikerstilla detta krivs en god
bolagsstyrning dir ansvaret ir tydligt fordelat mellan
dgare, styrelse och ledning.

Bolagsstamma

Bolagsstimman 4r Bolagets hogsta beslutande organ
dir aktiedgarnas ritt att besluta i Bolagets
angelidgenheter utdvas. Bolagsstimman utser styrelsen
och revisorerna i Bolaget. Vid arsstimman den 14 april
2014 beslots att styrelsen for tiden intill drsstimman
2015 ska besta av fem ordinarie ledaméter.

Styrelsen

Styrelsen utses av drsstimman och ska enligt Bolagets
bolagsordning besté av lagst tre och hogst sex
ledaméter. Styrelseuppdraget giller till slutet av den
forsta drsstimman som halls efter det &r da ledamoten
utsdgs. Styrelsen har under 2013 bestitt av fem
ledaméter. Styrelsens évergripande uppgift 4r att
ansvara for organisation och férvaltning av
verksamheten och f6r den finansiella rapporteringen.
Styrelsen ansvarar ocksa for att inritta system for
styrning, intern kontroll och riskhantering. Styrelsens
arbete och ansvar samt avgrinsning mot verkstillande
direktorens arbete och ansvar regleras av den
arbetsordning och den instruktion f6r verkstillande
direktdren som faststills pa det drliga konstituerande
styrelsemdotet.

Verkstallande direktér och ledning
Styrelsen utser den verkstillande direktoren och
faststiller arligen en instruktion som reglerar arbets-
och ansvarsfordelningen mellan styrelse och
verkstillande direkeoren. Verkstillande direktdren
ansvarar for den l16pande verksamheten och for
finansiell rapportering och ska 16pande rapportera till
styrelsen om bolagets utveckling i forhallande till
faststillda styrdokument. Verksamheten 4r organiserad
i fyra enheter, en for varje land. Till st6d for
organisationen finns centrala enheter fér ekonomi,
controlling, finans, IT, inkop och utbildning.
Koncernledningen omfattar, inklusive den
verkstillande direktdren, atta personer.

Styrning och kontroll

Planering, styrning och kontroll av verksamheten
foljer organisationsstrukturen med tydlig delegering av
ansvar och befogenheter. Affirsplaner utarbetas bade
for koncernen som helhet och f6r de enheter som ar
understillda den verkstillande direktoren. Affirplaner
tillsammans med policyer, riktlinjer och instruktioner
utgor ett ramverk for styrning och kontroll av
verksamheten.
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Bolagsordning*

Bolagsordning fér Akelius Residential AB (publ) org nr 556156-0383

§ 1 Bolagets firma
Bolagets firma 4r Akelius Residential Property AB
(publ). Bolaget 4r publikt (publ).

§ 2 Styrelsens sate
Styrelsen skall ha sitt site i Danderyds kommun

§ 3 Verksamhet

Bolaget skall dga och forvalta fastigheter samt bedriva
annan dirmed férenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet skall vara ligst 540 000 000 kronor och
hégst 2 160 000 000 kronor.

§ 5 Aktier

1. Antal aktier
Antalet aktier skall vara ligst 900 000 000 aktier och
hégst 3 600 000 000 aktier.

2. Aktieslag

Aktier skall kunna ges ut i tva slag betecknade
stamaktier och preferensaktier. Stamaktier far ges ut
till ett antal motsvarande det hogsta antal aktier som
kan ges ut enligt denna bolagsordning. Preferensaktier
far ges ut till ett antal om hagst 15 000 000.

3. Rostetal
Varje stamaktie berittigar till en (1) rést. Varje
preferensaktie berittigar till en tiondels (1/10) rost.

4. Begransning avseende utgivande av

preferensaktier och vardedverforing i vissa fall

Sa linge preferensaktier 4r utgivna och si linge

Preferensaktiekvoten (beriknad pé sitt som framgar

nedan) overstiger 3/10, far beslut inte fattas om:

(i) emission av ytterligare preferensaktier, eller

(ii) virdedverforing till innehavare av stamaktier.
Preferensaktieckvoten beriknas enligt foljande:

AxB
C

dir:
A irlésenbeloppet enligt punke 6 iii nedan vid
beslutstidpunkten (inklusive eventuell upplupen del
av Preferensutdelning och eventuellt Innestdende
Belopp och oavsett hur ling tid som forflutit sedan
den Initiala Emissionen);

B ir det totala antalet registrerade preferensaktier
med tilligg av beslutade, men icke registrerade
nyemissioner av preferensaktier, preferensaktier som
kan tillkomma genom konvertering eller utnyttjande
av konvertibler och teckningsoptioner samt
preferensaktier som kan ges ut enligt andra finansiella
instrument, med avdrag dels for sidana preferensaktier
som bolaget sjilvt innehar, dels f6r sidana
preferensaktier som dr foremal for inlosen efter beslut
av bolagsstimma eller styrelsen; och

C ir koncernens (dir bolaget dr moderbolag)
bokforda egna kapital enligt den senaste av bolaget
avgivna delarsrapporten med avdrag for dels eventuell
foreslagen ej beslutad eller genomford virdeoverforing
enligt punkt (i) ovan, dels eventuell foreslagen men ej
beslutad eller genomférd Preferensutdelning enligt
punkt 5 nedan.

5. Preferensakties ratt till vinstutdelning
Beslutar bolagsstimma om vinstutdelning skall
preferensaktierna medfora foretradesritt framfor
stamaktierna enligt nedan.

Foretride till vinstutdelning per preferensaktie
("Preferensutdelning”) skall uppga till en fjirdedel av
arlig Preferensutdelning (”Arlig Preferensutdelning”)
per utbetalningstillfille med avstimningsdagar enligt
nedan.

Fran och med det f6rsta utbetalningstillfillet for
Preferensutdelning skall Arlig Preferensutdelning vara
20 kronor per preferensaktie.

Utbetalning av vinstutdelning pa preferensaktier
skall ske kvartalsvis i kronor. Avstimningsdagar for
vinstutdelning skall vara den 5 februari, den 5 maj,
den 5 augusti och den 5 november. For det fall sidan
dag inte r bankdag, skall avstimningsdagen vara
nirmast foregiende bankdag. Utbetalning av
vinstutdelning pa preferensaktier skall ske tredje
bankdagen efter avstimningsdagen. Med "bankdag”
avses dag som inte dr sondag, annan allmin helgdag
eller dag som vid betalning av skuldebrev 4r jamstilld
med allmin helgdag (sidana likstillda dagar ar for
nirvarande l6rdag, midsommarafton, julafton samt
nyarsafton).

Om ingen vinstutdelning limnats pa
preferensaktier, eller om endast vinstutdelning
understigande Preferensutdelningen limnats, skall
preferensaktierna medféra rite att i tilldgg till framtida
Preferensutdelning erhélla ett belopp, jimnt fordelat

* Bolagsordningen har antagits pd extra stimma omkring den 21 augusti 2014 men har dnnu inte registrerats hos Bolagsverket.
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pa varje preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan
vad som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalt
belopp ("Innestiende Belopp”) innan
virdedverforingar till innehavare av stamaketier fir ske.
Innestdende belopp skall riknas upp med en faktor
motsvarande en érlig rintesats om tio (10) procent,
varvid upprikning skall ske med borjan frin den
kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del av
vinstutdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall
det inte skett nigon vinstutdelning alls). Aven
vinstutdelning av Innestiende Belopp férutsitter att
bolagsstimma beslutar om vinstutdelning.

Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medféra nagon
ritt till vinstutdelning.

6. Inldsen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under

minimikapitalet, kan ske genom inlésen av ett visst

antal eller samtliga preferensaktier efter beslut av
styrelsen. Nir beslut om inldsen fattas, skall ett belopp
motsvarande minskningsbeloppet avsittas till
reservfonden om hirfér erforderliga medel finns
tillgingliga.

Fordelningen av vilka preferensaktier som skall
inlosas skall ske pro rata i férhallande till det antal
preferensaktier som varje preferensaktiedgare dger. Om
fordelningen enligt ovan inte gir jimnt ut skall
styrelsen besluta om férdelningen av 6verskjutande
preferensaktier som skall inlsas. Om beslutet
godkinns av samtliga dgare av preferensaktier kan
dock styrelsen besluta vilka preferensaktier som skall
inldsas.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall
vara ett belopp beriknat enligt foljande:

i. Fram till den femte arsdagen av den forsta
emissionen av preferensaktier (den "Initiala
Emissionen”), ett belopp motsvarande (i) 125
procent av det belopp i kronor som har betalats for
varje preferensaktie vid den Initiala Emissionen
("Initial Teckningskurs”) jamte (ii) eventuell
upplupen del av Preferensutdelning jamte (iii)
eventuellt Innestidende Belopp uppriknat med ett
belopp motsvarande den arliga rintan enligt
punkten 5 ovan. Losenbeloppet for varje inlost
preferensaktie skall dock aldrig understiga aktiens
kvotvirde.

ii. Frdn och med den femte drsdagen av den Initiala
Emissionen fram till den tionde arsdagen av den
Initiala Emissionen, ett belopp motsvarande (i)
115 procent av Initial Teckningskurs jimte (ii)

Bolagsordning*

eventuell upplupen del av Preferensutdelning jaimte
(iii) eventuellt Innestdende Belopp uppriknat med
ett belopp motsvarande den arliga rintan enligt
punkten 5 ovan. Losenbeloppet for varje inlost
preferensaktie skall dock aldrig understiga aktiens
kvotvirde.

iii. Frdn och med den tionde arsdagen av den Initiala
Emissionen och for tiden direfter, ett belopp
motsvarande (i) 110 procent av Initial
Teckningskurs jamte (ii) eventuell upplupen del av
Preferensutdelning jimte (iii) eventuellt
Innestiende Belopp uppriknat med ett belopp
motsvarande den drliga rintan enligt enligt
punkten 5 ovan. Losenbeloppet for varje inlost
preferensaktie skall dock aldrig understiga aktiens
kvotvirde.

Med "upplupen del av Preferensutdelning” avses
upplupen Preferensutdelning for perioden som bérjar
med dagen efter den senaste avstimningsdagen for
vinstutdelning pa preferensaktier till och med dagen
for utbetalning av l6senbeloppet. Antalet dagar skall
beriknas utifran det faktiska antalet dagar i
forhallande till 90 dagar.

7. Bolagets upplosning

Vid bolagets uppldsning skall preferensaktier medfora
foretradesritt framfor stamaktier att ur bolagets
tillgangar erhalla ett belopp per preferensaktie,
motsvarande 125 procent av Initial Teckningskurs
jamte (i) eventuellt Innestdende Belopp uppriknat
med arlig rinta enligt punkten 5 ovan jimte (ii)
eventuell upplupen del av Preferensutdelning enligt
punkten 6 ovan, innan utskiftning sker till dgare av
stamaketier. Preferensaktier skall i ovrigt inte medféra
nagon ritt till skiftesandel.

8. Omrakning vid vissa bolagshandelser

For det fall antalet preferensaktier dndras genom
sammanliggning, uppdelning, eller annan liknande
bolagshindelse skall de belopp som preferensaktien
berittigar till enligt punkterna 5-7 i denna § 5
omriknas for att aterspegla denna forindring.

9. Foretradesratt

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, skall
innehavare av stamaktier och preferensaktier ha
foretradesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag
i forhallande till det antal aktier av samma slag
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innehavaren forut dger (primir foretridesritt). Aktier
som inte tecknas med primir foretradesritt skall
erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiidr
foretridesritt). Om silunda erbjudna aktier inte
ricker for den teckning som sker med subsidiar
foretridesritt, skall aktierna fordelas mellan tecknarna
i forhillande till det sammanlagda antal aktier de forut
dger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier ar
stamaketier eller preferensaktier. I den man detta inte
kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier, skall
fordelningen ske genom lottning,.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut aktier endast av ett slag, skall
innehavare av aktier av det slag som ges ut ha
foretradesritt att teckna nya aktier i forhallande till det
antal aktier av samma slag innehavaren forut dger
(primir foretradesritt). Aktier som inte tecknas med
primir foretradesritt skall erbjudas samtliga aktiedgare
till teckning (subsidiir foretridesritt). Om silunda
erbjudna aktier inte ricker f6r den teckning som sker
med subsidiir foretridesrite, skall aktierna fordelas
mellan tecknarna i forhallande till det sammanlagda
antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett huruvida
deras aktier ar stamaktier eller preferensaktier. I den
man detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier,
skall fordelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller
konvertibler skall aktiedgarna ha foretridesritt att
teckna teckningsoptioner som om emissionen gillde
de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av
teckningsoptionerna respektive foretridesritt att
teckna konvertibler som om emissionen gillde de
aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som sagts ovan skall inte innebira nigon
inskrinkning i méjligheterna att fatta beslut om
kontantemission eller kvittningsemission med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med
utgivande av aktier fir endast ske genom utgivande av
stamaktier. Dirvid giller att endast stamaktiefigarna
har féretradesritt till de nya stamaktierna fordelat efter
det antal stamaktier de forut dger. Vad som nu sagts
skall inte innebdra nagon inskrinkning i mojligheten
att genom fondemission, efter erforderlig indring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

§ 6 Styrelsen

Styrelsen skall besté av lagst tre och hogst sju
styrelseledamoter med hogst tva styrelsesuppleanter.
Uppdraget giller till slutet av den forsta drsstimman
som hills efter det ar dd ledamoten utsags.

§ 7 Revisorer

Bolaget skall ha ligst en och hogst tvé revisorer och
motsvarande antal suppleanter, eller ett och hogst tva
registrerade revisionsbolag. Revisor och revisors-
suppleant, respektive huvudansvarig revisor skall vara
auktoriserad revisor.

§ 8 Kallelse

Kallelse till drsstimma samt kallelse till extra
bolagsstimma dir friga om 4ndring av
bolagsordningen kommer att behandlas skall utfirdas
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore
stimman. Kallelse till annan extra bolagsstimma skall
utfirdas tidigast sex veckor och senast tvd veckor fore
stimman. Kallelse till bolagsstimma skall ske genom
annons i Post och Inrikes Tidningar och pé bolagets
webbplats. Vid tidpunkten for kallelse skall
information om att kallelse har skett annonseras i

Dagens Nyheter.

§ 9 Ort for bolagsstamma
Bolagsstimma kan héllas forutom dir styrelsen har sitt
site i Goteborgs stad.

§ 10 Arsstamma

Arsstimma skall hallas 4rligen inom sex manader efter

rikenskapsarets utgang.

P4 arsstimma skall foljande drenden férekomma:

1) Val av ordférande vid stimman.

2) Upprittande och godkinnande av rostlingd.

3) Val av en eller tva justeringsmin.

4) Provning om stimman blivit behérigen
sammankallad.

5) Godkinnande av dagordning.

6) Framliggande av drsredovisning och
revisionsberittelse samt i forekommande fall
koncernredovisning och
koncernrevisionsberittelse.

7) Beslut
a. Om faststillelse av resultatrikning och
balansrikning samt i férekommande fall
koncernresultatrikning och koncernbalansrikning
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b. Om dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststillda balansrikningen
c. Om ansvarsfrihet at styrelseledamoter och
verkstillande direktoren.

8) Faststillande av styrelse- och revisorsarvoden.

9) Val av styrelse och i forkommande fall val av
revisorer samt eventuella revisorssuppleanter.

10)Annat drende, som ankommer pd stimman enligt
Aktiebolagslagen (2005:551) eller

bolagsordningen.

§ 11 Rakenskapsar

Bolagets rikenskapsir skall vara kalenderar.

§ 12 Deltagande pa bolagsstamma

For att fa deltaga pa bolagsstimman skall aktiedgare
anmila sig samt antalet bitriden hos bolaget fére
klockan 16.00 senast den dag som anges i kallelsen till
stimman. Denna dag far ej vara séndag, annan allmin
helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och inte infalla tidigare 4n femte vardagen
fore stimman. Antalet bitrdden far hogst vara tva.

§ 13 Avstamningsforbehall

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett
avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om
kontoféring av finansiella instrument.

Bolagsordning*
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Aktier, aktiekapital och agarférhallanden

Allmant

Bolaget dr ett svenskt publikt aktiebolag som bildades
den 9 augusti 1971 och registrerades hos Bolagsverket
den 29 december 1971. Bolagets nuvarande firma,
Akelius Residential Property AB (publ), registrerades
hos Bolagsverket den [*] 2014. Bolagets tidigare firma
var Akelius Residential AB (publ). Akelius
organisationsnummer 4r 556156-0383 och Bolagets
site 4r Danderyd, Sverige. Akelius adress ir
Svirdvigen 3 A, Box 104, 182 12 Danderyd, Sverige
och Bolagets telefonnummer dr 08 566 130 00.
Bolagets handelsbeteckning dr Akelius.

Aktier och aktiekapital

Enligt bolagsordningen ska Bolagets aktiekapital
uppgd till lagst 540 000 000 kronor och hogst

2160 000 000 kronor férdelat pa ligst 900 000 000
aktier och hogst 3 600 000 000 aktier. Bolagets
samtliga aktier 4r denominerade i svenska kronor och
har ett nuvarande kvotvirde om 0,60 kronor per aktie.
Aktiekapitalet i Bolaget uppgér fére Erbjudandet till

1 443 402 000 kronor férdelat pa 2 402 270 000
stamaktier och 3 400 000 preferensaktier. Bolagets
stam- och preferensaktier r emitterade enligt svensk
ritt, denominerade i svenska kronor och registrerade
hos Euroclear Sweden som ocksa for Bolagets aktiebok
genom ett kontobaserat virdepapperssystem. Inga
aktiebrev har utfirdats for preferensaktierna. Vid
bolagsstimma far varje rostberittigad aktiedgare rosta
for det fulla antalet dgda och foretridda aktier utan
begrinsning i rostritten. Det har inte forekommit
nagot offentligt bud pé stam- eller preferensaktierna i
Bolaget under innevarande eller foregiende
rikenskapsar och inga aktier 4r féremal f6r erbjudande
som limnats till f6ljd av budplike, inlosenritt eller
16sningsskyldighet. Antalet aktier i Bolaget vid borjan
av 2014 var 435 700 stycken. Bolaget bedriver
verksamhet enligt aktiebolagslagen (2005:551) och de
rittigheter som enligt Bolagets bolagsordning dr
forknippade med aktierna kan endast dndras i enlighet
med bestimmelserna i aktiebolagslagen.

Varje stamaktie berdttigar till en rost. Varje
preferensaktie berittigar till en tiondels rost.
Stamaktier far ges ut till ett antal motsvarande det
hogsta antal aktier som kan ges ut enligt Bolagets
bolagsordning. Preferensaktier far ges ut till ett antal
om hogst 15 000 000 preferensaktier.

Extra bolagsstimma beslét den 12 maj 2014 att
bemyndiga styrelsen att vid ett eller flera tillfillen f6re
nista arsstimma, med avvikelse fran aktiedgarnas

foretridesritt, besluta om nyemission av hogst

15 000 000 preferensaktier. Med stod av
bemyndigandet beslutade styrelsen den 23 maj 2014
om emission av hogst 3 400 000 preferensaktier
varigenom Bolagets aktiekapital 6kade med 2 040 000
kronor.

I samband med Erbjudandets genomf6rande avses
beslut om nyemission av preferensaktier fattas
varigenom Bolagets aktiekapital, vid fullteckning av
Erbjudandet, kommer att hogst 6kas med [¢] kronor
genom nyemission av hogst [¢] preferensaktier.
Genom nyemissionen kommer antalet aktier att hogst
oka med [¢] preferensaktier och antalet roster hogst
oka med [. motsvarande en utspadningseffekt om cirka
[*] procent av antalet aktier och cirka [¢] procent av
antalet roster. Styrelsen har forbehallit sig ritten att
utdka Erbjudandet med upp till [¢] ytterligare
preferensaketier, till hogst [¢] preferensaktier totalt,
vilket innebir en total utspadningseffekt om cirka [*]
procent av antalet aktier och cirka [*] procent av
antalet réster i Bolaget efter nyemissionen.

Utéver vad som framgar ovan har Bolagets styrelse
inte erhallit ndgot annat bemyndigande att besluta om
nyemission av stamaktier, preferensaktier,
teckningsoptioner eller konvertibler.

Preferensaktiernas foretrade till
utdelning

Preferensaktierna har foretridesritt framfor
stamaktierna till en arlig utdelning om 20 kronor per
preferensaktie ("Preferensutdelning”) med kvartalsvis
utbetalning fran och med tidpunkten for forsta
utbetalningen. Utdelning férutsitter att
bolagsstimman beslutar ddrom. Avstimningsdagen for
utdelning dr den 5 februari, den 5 maj, den 5 augusti
och den 5 november eller nirmast féregiende bankdag
for det fall att avstimningsdagen infaller pd en
helgdag. Den f6rsta avstimningsdagen for utdelning
for de nyemitterade preferensaktierna avses bli den 5
november 2014 och beslut om vinstutdelning har
fattats pa extra bolagsstimma den 23 maj 2014.
Preferensaktierna medfor i dvrigt inte ndgon rite till
utdelning. I det fall bolagsstimma i Bolaget beslutar
att inte limna utdelning eller limna utdelning som
understiger 25 procent av Preferensutdelning per
preferensaktie under ett kvartal ska den del som
understiger 25 procent av Preferensutdelning per
preferensaktie ackumuleras och riknas upp med en
arlig rintesats om 10 procent till dess att full utdelning
limnats ("Innestaende Belopp”). Ingen utdelning far
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ske till stamaktiedgarna innan preferensaktiedgarna
erhallit full utdelning inklusive Innestaende Belopp.
For vidare beskrivning av de villkor som giller f6r
preferensaktierna i samband med utdelning, se
avsnittet “Bolagsordning”.

Inlésen av preferensaktierna

Efter beslut pd bolagsstimma kan preferensaktierna
16sas in, helt eller delvis, till ett belopp: fram till den
femte arsdagen av den forsta emissionen av
preferensaktier (den "Initiala Emissionen”), ett belopp
motsvarande (i) 125 procent av det belopp i kronor
som har betalats for varje preferensaktie vid den
Initiala Emissionen ("Initial Teckningskurs”) jamte (ii)
eventuell upplupen del av Preferensutdelning jimte
(iii) eventuellt Innestdende Belopp uppriknat med
arlig rdnta enligt ovan. Losenbeloppet f6r varje inlost
preferensaktie skall dock aldrig understiga aktiens
kvotvirde. Fran och med den femte drsdagen av den
Initiala Emissionen som registrerades hos Bolagsverket
i juni 2014 fram till den tionde drsdagen av den
Initiala Emissionen, ska procentsatsen enligt (i) ovan
vara ett belopp motsvarande 115 procent av Initial
Teckningskurs och fran och med den tionde drsdagen
av den Initiala Emissionen och for tiden direfter, ett

Aktiekapitalets utveckling

Aktier, aktiekapital och agarférhallanden

belopp motsvarande (i) 110 procent av Initial
Teckningskurs, i vart fall med tilligg enligt (ii) och
(iii). For vidare beskrivning av de villkor som giller for
preferensaktierna i samband med inl6sen, se avsnittet

”"Bolagsordning”.

Preferensaktiernas ratt i samband med likvidation
I hindelse av Bolagets upplosning sisom likvidation
eller konkurs medfor preferensaktierna prioritet
framfor stamaktierna motsvarande 125 procent av
Initial Teckningskurs jimte (i) eventuellt Innestiende
Belopp uppriknat med érlig rinta enligt ovan ovan
jamte (ii) eventuell upplupen del av Preferens-
utdelning, innan utskiftning sker till 4gare av
stamaktier. Preferensaktier skall i 6vrigt inte medféra
nagon ritt till skiftesandel.

Handel pa Nasdag OMX First North
Preferensaktierna ir noterade pA NASDAQ OMX
First North och forsta handelsdag f6r de nyemitterade
preferensaktierna beriknas vara omkring den [*] 2014.
ISIN-koden f6r preferensaktierna ir SE0005936713
och kortnamnet pA NASDAQ OMX First North ir
”AKEL PREF”.

Tabellen nedan illustrerar hur Bolagets aktiekapital har utvecklats under de senaste tre rikenskapsiren och under
innevarande rikenskapsar inklusive antalet aktier som aktiekapitalet varit fordelat pa

. Preferens- Stamaktier  Preferens- Aktiekapital Kvotvarde

Ar Transaktion Stamaktier aktier totalt aktier totalt (kronor) (kronor) Registrerat
2013  Fondemission - - 400 000 — 1080000000 2700 2014-01-21
2013 Nyemission 35700 - 435700 - 1176390000 2700 2014-01-21
2014 Nyemission 32 000 - 467 700 — 1262790000 2700 2014-04-10
2014 Uppdelning 2 104 182 300 - 2104650000 — 1262790000 0,6 2014-05-06
2014 Nyemission 297 620 000 — 2402270000 - 1441362 000 0,6 2014-05-09
2014 Nyemission — 3400000 2402270000 3400000 1443402000 0,6 2014-06-02
2014 Nyemission' - [e] 2402270000 [e] [e] 0,6 [e]

1 Vid fullteckning (exklusive eventuellt utokat Erbjudande).
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Aktier, aktiekapital och dgarférhallanden

Agarférhallanden

Akelius Apartments Ltd, Cypern, organisations-
nummer 84077, och Xange Holding Ltd, Cypern,
organisationsnummer 313781, som dger 89,8
respektive 10,1 procent av stamaktierna i Bolaget. De
utestdende preferensaktierna i Bolaget motsvarar ca

[tabell]

0,1 procent av det totala antalet aktier i Bolaget. Varje
stamaktie berittigar till en rost pa bolagsstimma och
varje preferensaktie berittigar till en tiondels rost pa
bolagsstimma i Bolaget. De storsta dgarna av
preferensaktier framgar av nedanstiende tabell:

Inga aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser finns
mellan aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande
over Bolaget. Savitt styrelsen for Akelius kinner till
finns det inga dverenskommelser eller motsvarande
avtal som kan komma att leda till att kontrollen 6ver
Bolaget forandras. Vid bolagsstimma far varje
rostberittigad rosta for fulla antalet av honom/henne
dgda och foretridda aktier utan begrinsningar i
rostriteen. Aktiedgarnas rittigheter kan endast
forindras av bolagsstimma i enlighet med lag.

Akelius ir inte och har inte varit foremal for ett
offentligt uppkopserbjudande eller dylikt.
Virdepappren ir inte féremal for erbjudande som
limnats dill f6ljd av budplike, inlésenrite eller
16sningsskyldighet. Bolaget har inga optionsprogram.

Restriktioner avseende utlandskt agande
Det foreligger inte nagra restriktioner enligt svensk
ritt eller Bolagets bolagsordning gillande ritt att dga
eller rosta for aktier med avseende pd personer bosatta
utanfor Sverige eller personer som saknar svenskt

medborgarskap.

Utdelning

Utdelning om 5 kronor per preferensaktie har betalats
med avstimningsdag den 5 augusti 2014. Extra
bolagsstimma i Bolaget har, den 23 maj 2014, beslutat
om utdelning om 5 kronor per preferensaktie med
avstimningsdagar 5 november 2014 och 5 februari
2015. For rikenskapsiret 2013 limnades utdelning
om 1 mdkr och f6r 2011 limnades utdelning om 900
mkr. Ingen utdelning limnades for rikenskapsaret
2012. Det gar inte att dra nagra slutsatser om
storleken pé framtida utdelningar utifran storleken pa

tidigare utdelningar. Framtida utdelning beror bland
annat pd Bolagets resultatutveckling och utsikter,
finansiella stillning och kapitalbehov, generella
affirstérhillanden och andra faktorer vilka Bolagets
styrelse betraktar som relevanta. Enligt
obligationsvillkoren far Bolaget inte limna ndgon
utdelning om inte vissa villkor 4r uppfyllda.

Utdelning utbetalas normalt som ett kontant belopp
per aktie genom Euroclear Sweden, men betalning kan
ocksd ske i annat dn kontanter (sakutdelning). Ritt till
utdelning tillkommer den som pa den av
bolagsstimman beslutade avstimningsdagen 4r
registrerad som aktiedgare i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken. Om aktiedgare inte kan nis genom
Euroclear Sweden kvarstar aktiedgarens fordran pa
Bolaget avseende utdelningsbeloppet och begrinsas
endast genom regler om preskription. Vid preskription
tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget. Varken
aktiebolagslagen eller Bolagets bolagsordning
innehaller nagra restriktioner avseende utdelning till
aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Utover de
restriktioner som f6ljer av bank- och clearingsystem
sker utbetalning till sidana aktiedgare pa samma sitt
som till aktiedgare bosatta i Sverige.

Aktiedgare med skatterittslig hemvist utanfor
Sverige dr normalt foremal for svensk kupongskatt. Se
avsnittet ”Skattefrdgor i Sverige” for en
sammanfattning av vissa svenska skattekonsekvenser
for aktiedgare.
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Legala fragor och kompletterande

information

Koncernstruktur
Moderbolag i Koncernen ir Akelius Residential
Property AB (publ). Akelius direktigda dotterbolag

listas i tabellen nedan.

Andel aktier
Dotterféretag Land och réster, %
Akelius Fastigheter Odlan
i Helsingborg AB Sverige 100
Akelius GmbH Tyskland 94,9*
Akelius Holding AB Sverige 100
Akelius Hotell och Fastigheter AB  Sverige 100
Akelius Kanada AB Sverige 100

Akelius Lagenheter Kullen Vastra
58 AB Sverige 100

Akelius Lots GmbH & CoKG Tyskland 94,9
Akelius Lagenheter AB Sverige 100
Akelius Lagenheter Krokodilen 11

AB Sverige 100
Akelius Lonnléven AB Sverige 100
Akelius Spar AB (publ) Sverige 100
Larjungen Lagenheter 40 AB Sverige 100
Akelius UK Holding 1 AB Sverige 100
Larjungen Lagenheter 88 AB Sverige 100

*Inklusive indirekt agda aktier uppgar agandet till 99,7 procent.

Vasentliga avtal

Koncernbolagen ir parter till finansieringsavtal med
ett stort antal banker samt Akeliusfonder som inte dr
en del av Koncernen. Avtalen ir ingingna pa
sedvanliga villkor och 16per med finansiella dtaganden.
En del av avtalen innehéller dven bestimmelser om
fortida uppsigningsritt for bankerna.

Akelius emitterade seniora icke-sikerstillda
foretagsobligationer den 25 juni 2012 med en ram om
1 mdkr respektive den 26 juni 2014 med en ram om
1,5 mdkr, varav Akelius utnyttjat 1 mdkr av den forsta
ramen och 350 mkr av den andra. Obligationslanen ar
utgivna till en rorlig rinta och forfaller till betalning i
juni 2015 respektive mars 2018.
Obligationsinnehavarna har en ritt att pakalla fortida
inldsen av obligationslanet om en dgarforindring
intriffar i forhallande till Akelius. Obligationslanen
innefattar dven vissa sedvanliga/normalt
forekommande 4taganden (inklusive negativataganden
sasom, bland annat, begrinsningar avseende stillande
av sikerhet for annan skuld) och villkor. Genom en
villkorsindring i oktober 2013 tillats Akelius
dterbetala skuld om sddan aterbetalning finansieras
med eget kapital i form av nyemission eller ovillkorat
aktiedgartillskott. Enligt villkoren f6r obligationslanen
far Bolaget inte limna négon utdelning om inte vissa
villkor r uppfyllda. Se vidare avsnittet "Riskfaktorer”

—”Utdelningsbegrinsning i obligationsvillkor” for
begrinsningar avseende utdelning.

Den 13 juni 2014 offentliggjorde Akelius att dess
tyska dotterbolag Akelius GmbH upptar ett evigt
hybridlan om 150 miljoner euro. I samband med
upptagandet av hybridlinet aterbetalades befintliga ej
sikerstillda lin med ett motvirde om 150 miljoner
euro. Hybridlanet ar efterstillt Akelius noterade
obligationslan och bokf6rs som eget kapital i
Koncernen.

Utdver Koncernens finansieringsavtal (varav inget
enskilt avtal dr av visentlig betydelse) och Akelius
obligations- och hybridlan finns inget enskilt avtal av
visentlig betydelse for Koncernen.

Placeringsavtal

Enligt ett avtal om placering av preferensaktier,
placing agreement, som ingicks mellan Swedbank,
Danske Bank och Akelius i maj 2014 dtog sig
Swedbank och Danske Bank att placera de aktier som
omfattades av den Initiala Emissionen av
preferensaktier hos olika investerare. Bolaget har enligt
placeringsavtalet dtagit sig att inte tidigare dn 180
dagar fran forsta dag f6r handel med Bolagets
preferensaktier pA NASDAQ OMX First North, vilket
var den 5 juni 2014, bland annat 6verlita, pantsitta
eller pd annat satt forfoga Gver nagra preferensaktier i
Bolaget utan medgivande frain Swedbank och Danske
Bank. Ett saidant medgivande har limnats for
Erbjudandet.

Certified Adviser
Bolaget har utsett Avanza till Certified Adviser. Avanza
dger inga preferensaktier i Bolaget.

Joint Bookrunners intressen

Swedbank och Danske Bank agerar som finansiella
radgivare i samband med Erbjudandet. Swedbank och
Danske Bank har vidare tillhandahallit Bolaget
radgivning i samband med struktureringen och
planeringen av Erbjudandet och erhaller ersittning for
sidan rddgivning. Swedbank, Danske Bank och deras
nirstdende har utfért och kan ocksa i framtiden
komma att utfora olika finansiella raidgivningstjinster
for Bolaget och dess nirstaende, for vilka de erhallit
och kan forvintas komma att erhilla arvoden och
andra ersittningar. Bolaget har dven laneavtal med
Swedbank och Danske Bank. Se vidare avsnittet
”Legala frigor och kompletterande information —
Visentliga avtal”.

Inbjudan till teckning av preferensaktier i Akelius Residential Property AB (publ) 87



Legala fragor och kompletterande information

Tvister

Akelius 4r fran tid till annan involverat i tvister
hinforliga till den l6pande verksamheten. Akelius ar
dock inte och har heller inte varit part i négra rittsliga
forfaranden eller skiljeforfaranden under de senaste
tolv manaderna som har haft eller skulle kunna fa
betydande effekter pa Bolagets finansiella stillning
eller I16nsamhet. Bolaget har inte heller informerats om
ansprak som kan leda till att Bolaget blir part i sidan
process eller skiljeférfarande.

Forsakringssituation

Bolagets styrelse anser att Akelius har ett
forsikringsskydd som overensstimmer med
branschstandard och ticker de risker som uppstér i
verksamheten. Koncernen har bland annat
entreprenadforsikring och fullvirdesforsikring.

Transaktioner med narstaende
Akelius tillimpar IAS 24 Upplysningar om
nirstiende. I tabellerna nedan redovisas transaktioner
mellan Akelius och nirstiende under rikenskapsaren
2011-2013. Under perioden 1 januari — [31 mars]
2014 har Akelius forvirvat bostadsfastigheter i
England for 2 miljarder kronor frin ett systerbolag.
For ersittning till styrelsen och ledande
befattningshavare, se avsnittet ”Styrelse och ledande
befattningshavare”.

Foljande transaktioner har skett med bolag inom
Akelius Foundation-koncernen.

Belopp i mkr 2013 2012 2011
K&p av fastigheter 290 - -
Kop av finansiella tjanster 253 210 -
Forsaljning av finansiella tjanster 65 54 -
Forsaljning av tjanster 9 - -
Forsalining av finansiella tillgangar - - 374

Foljande transaktioner har skett med bolag
kontrollerade av styrelseledamot eller ledande
befattningshavare eller nirstaende till dessa.

Bolag kontrollerade av
Styrelse- andra

Belopp i mkr ledamot narstdende
2013

Kop av tjdnster 2 6
K&p av fastigheter 689 345
2012

Kop av tjanster 2 7
Forsaljning av finansiella tjanster - 54
2011

Kop av tjanster 2 7
Forsaljning av anlaggningstillgangar - 5
Forsaljning av finansiella tjanster - 28

Handlingar inférlivade genom hanvisning
Akelius finansiella rapporter for rikenskapsaren 2011,
2012 och 2013 samt for perioden 1 januari — 30 juni
2014 utg6r en del av detta Prospekt och ska lisas som
en del ddrav. De finansiella rapporterna for dessa
rikenskapsperioder aterfinns i Akelius
arsredovisningar for rikenskapsaret 2011 (dar
hinvisning gors till sidorna 3-65), rikenskapsaret
2012 (dir hinvisning gors till sidorna 3—-57) och
rikenskapsaret 2013 (dér hinvisning gors till sidorna
38-95) samt Akelius delarsrapport for perioden

1 januari — 30 juni 2014 (ddr hinvisning gors till
sidorna [¢]—[e]). Arsredovisningarna for
rikenskapsaren 2011, 2012 och 2013 har reviderats av
Bolagets revisor och revisionsberittelserna ir fogade
till drsredovisningarna. Delarsrapporten for 1 januari —
30 juni 2014 har oversiktligt granskats av Bolagets
revisor och granskningsrapporten ir fogad till
delarsrapporten. Forutom Akelius reviderade
arsredovisningar for rikenskapsiren 2011, 2012 och
2013 samt den oversikdligt granskade delarsrapporten
for perioden 1 januari — 30 juni 2014, har ingen
information i detta prospekt granskats eller reviderats
av Bolagets revisor. De delar av den finansiella
informationen som inte har inférlivats genom
hinvisning 4r antingen inte relevanta for en investerare
eller aterfinns pa annan plats i prospektet.

Bolagets bolagsordning, handlingar inf6rlivade
genom hinvisning och annan av Akelius offentliggjord
information som hinvisas till i detta Prospekt finns
under hela Prospektets giltighetstid att tillga i
elektronisk form pé Bolagets hemsida www.akelius.se.
Handlingarna tillhandahalls dven efter forfrigan pd
Akelius huvudkontor, Svirdvigen 3A, Box 104,

182 12 Danderyd, telefonnummer 08-566 130 00, pa
ordinarie kontorstid under vardagar.
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Vissa skattefragor i Sverige

Nedan foljer en sammanfattning av de skattekonsekvenser som, enligt nu gallande svensk
skattelagstiftning, kan uppkomma med anledning av erhallande av preferensaktier i Akelius Residential
AB (publ). Informationen &r begransad och av generell karaktdr. Sammanfattningen avser endast
obeqgrénsat skattskyldiga fysiska personer och aktiebolag, om inget annat anges. Sammanfattningen &r
inte avsedd att uttémmande behandla alla skattefragor som kan uppkomma i sammanhanget. Den
behandlar exempelvis inte de sarskilda regler som géller for s.k. kvalificerade aktier i famansféretag,
innehav via kapitalférsékring alternativt investeringssparkonto, vardepapper som innehas av
handelsbolag eller som innehas som en lagertillgang i naringsverksamhet. Vidare behandlas inte de
sdrskilda reglerna om skattefri kapitalvinst och utdelning pa s.k. naringsbetingade andelar i
bolagssektorn. Sarskilda skatteregler géller fr vissa typer av skattskyldiga, exempelvis
investeringsfonder, investmentfdretaqg, férsakringsbolag och personer som inte ar obegransat
skattskyldiga i Sverige. Varje berérd aktieinnehavare bér radfraga skatteradgivare om de
skattekonsekvenser som erhallandet av preferensaktier kan medféra fér dennes del, for utlandska
aktiedqgare till exempel tillampligheten av utldndsk skattelagstiftning och skatteavtal (bl.a. med
avseende pa begransning av uttag av kupongskatt) och eventuella andra tillimpliga férordningar.

Fysiska personer

Beskattning vid avyttring av preferensaktier
Fysiska personer beskattas for kapitalvinst i
inkomstslaget kapital. Skatt tas ut med 30 procent av
kapitalvinsten.

Kapitalforlust pi marknadsnoterade aktier och
andra marknadsnoterade deldgarritter fir dras av fulle
ut mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer
samma ar pa aktier samt marknadsnoterade
deldgarritter (dock inte andelar i investeringsfonder
som innehaller endast svenska fordringsritter, s.k.
rintefonder). Kapitalforlust som inte kan kvittas pa
detta siitt dr avdragsgill med 70 procent mot annan
inkomst av kapital. Uppkommer underskott i
inkomstslaget kapital medges reduktion mot
kommunal och statlig inkomstskatt samt mot statlig
fastighetsskatt och mot kommunal fastighetsavgift.
Skattereduktion medges med 30 procent av
underskott som inte dverstiger 100 000 kronor och
med 21 procent av resterande del. Underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas som
skillnaden mellan forsiljningsersittningen efter avdrag
for eventuella forsiljningsutgifter och de avyttrade
aktiernas omkostnadsbelopp (anskaffningsutgift). Vid
vinstberikningen anvinds den s.k.
genomsnittsmetoden. Enligt denna ska
omkostnadsbeloppet for en aktie utgoras av det
genomsnittliga omkostnadsbeloppet for aktier av
samma slag och sort. Detta innebir att
omkostnadsbeloppet for preferensaktier ska berdknas
for sig. For marknadsnoterade aktier kan ocksi den
s.k. schablonregeln anvindas. Denna regel innebir att

omkostnadsbeloppet fir beriknas till 20 procent av
forsiljningsersittningen efter avdrag for eventuella
forsiljningsutgifter.

Utdelning

Utdelning pa aktier ir i allminhet skattepliktig.
Utdelning beskattas i inkomstslaget kapital med en
skattesats om 30 procent. For fysiska personer
innehélls preliminir skatt med 30 procent pa utdelat
belopp. Den preliminira skatten innehélls normalt av
Euroclear eller, betriffande forvaltarregistrerade aktier,
av forvaltaren.

Aktiebolag

Beskattning vid avyttring av preferensaktier

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive
kapitalvinster och utdelningar, i inkomstslaget
niringsverksamhet med en skattesats om 22 procent.
Berikningen av kapitalvinst respektive kapitalforlust
sker i huvudsak pa samma sitt som for fysiska personer
i enlighet med vad som angivits ovan. Kapitalforluster
pa aktier far endast dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra deldgarritter. Om en
kapitalforlust inte kan dras av hos det foretag som
gjort forlusten, kan den dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra deldgarritter hos ett
annat foretag i samma koncern, om det foreligger
koncernbidragsritt mellan foretagen och bada
foretagen begir det for ett beskattningsdr som har
samma deklarationstidpunke eller som skulle ha haft
det om inte nigot av foretagens bokf6ringsskyldighet
upphor. Kapitalforluster som inte har kunnat utnyttjas
ett visst ar far dras av mot kapitalvinster pa aktier och
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andra deldgarritter under efterf6ljande beskattningsir
utan tidsbegrinsning.

Utdelning

Utdelning pa aktier 4r i allmanhet skatteplikeig.
Utdelning beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet
med en skattesats om 22 procent.

Sarskilda skattefragor for aktiedgare som
ar begransat skattskyldiga i Sverige

Kapitalvinstbeskattning

Aktiedgare som 4r begrinsat skattskyldiga i Sverige och
som inte bedriver verksamhet fran fast driftstille i
Sverige kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid
avyttring av aktier. Aktiefigare kan emellertid bli
foremal for beskattning i sin hemviststat. Enligt den
s.k. tioarsregeln kan fysiska personer som ir begrinsat
skattskyldiga i Sverige bli foremal for svensk
beskattning vid avyttring om de vid nigot tillfille
under avyttringsaret eller nagot av de tio foregéende
kalenderaren varit bosatta eller stadigvarande vistats i
Sverige. Tillimpligheten av denna bestimmelse har
dock begrinsats i avtal for undvikande av
dubbelbeskattning som Sverige ingatt med andra
linder.

Kupongskatt

For aktiedgare som 4r begrinsat skattskyldiga i Sverige
och som erhaller utdelning frin svenskt aktiebolag
uttas normalt svensk kupongskatt. Skattesatsen ar 30
procent, men reduceras i allménhet genom foreskrift i
skatteavtal som Sverige har ingdtt med andra linder
for undvikande av dubbelbeskattning. Flertalet av
Sveriges skatteavtal mojliggor saledes nedsittning av
den svenska skatten till den skattesats som anges i
avtalet direkt vid utbetalningstillfillet, om erforderliga
uppgifter om den utdelningsberittigades hemvist
foreligger. I Sverige verkstiller normalt Euroclear eller,
betriffande forvaltarregistrerade aktier, forvaltaren
avdrag for kupongskatt.
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Fastighetsférteckning

Uthyrnings- Uthyrningsbar

bar yta ldagen- yta kommer- Antal
Fastighet Adress Kommun heter, kvm siellt, kvm ldagenheter
Sverige
Bifrost 2 Jarnvagsgatan 18 Boras 469 0 6
Bofinken 5 Runebergsgatan 10 Boras 354 21 6
Budkaveln 1 Svenljungagatan 4 A-B Boras 1079 7 16
Budkaveln 2 Trandaredsgatan 24- 28 Boras 5007 186 72
Budkaveln 4 Sédermalmsgatan 11-23 Boras 2110 263 36
Carolus 5-6 Yxhammarsgatan 4 Boras 1216 675 14
Djaknen 8 Dobelnsgatan 68-72 Boras 1486 10 24
Enhorningen 11 Vintergatan 13-17, Karlsbergsgatan 12-16 Boras 2708 0 37
Fjalloruden 11 Bergsatergatan 28 A-B Boras 561 68 11
Fjalloruden 13 Bergsatersgatan 34 Boras 352 0 6
Fjallbruden 15 Bergsatersgatan 38 Boras 349 0 8
Fjalloruden 18 Klippgatan 18 Boras 393 0 7
Grindvalen 8 Dobelnsgatan 62-66 Boras 1521 53 21
Gokblomstret 1 Bergsbogatan 16 Boras 261 0 5
Gokblomstret 13 Glacialgatan 23 Boras 366 29 6
Gokblomstret 2 Bergsbogatan 18 Boras 263 25 5
Gokblomstret 3 Bergsbogatan 20 Boras 324 35 6
Gokblomstret 9 Bergsbogatan 28 Boras 310 0 6
Halleberg 13 Lars Kaggsgatan 17-175 Boras 60 106 1337 892
Hermelinen 1 Brahegatan 10 Boras 429 8 6
Hermelinen 4 Sverskergatan 3 Boras 317 41 5
Hermelinen 6 Brahegatan 8 Boras 449 92 8
Hultahorn 1 Hogagardsgatan 27 Boras 870 0 12
Isbjérnen 7 Brahegatan 2, Vegagatan 7 Boras 338 185 6
Jarven 10 Fleminggatan 8 A-B Boras 582 88 6
Kamelen 1 Vegagatan 10 Boras 742 0 12
Kantarellen 2 Tomtegatan 11 Boras 573 51 9
Katten 3 Vennerbergsgatan 10 Boras 301 20 5
Kattfoten 2 Bergsatergatan 31 A-B Boras 824 102 15
Kattfoten 3 Bergsatergatan 29 A-B Boras 826 0 14
Lejonet 11 Dobelnsgatan 22 Boras 898 32 12
Larkan 14 Tredje Villagatan 15, Asbogatan 33 Boras 3225 855 37
Marsken 6 Krakekarrsgatan 1 Boras 322 24 5
Orren 9 Gustav Adolfsgatan 12, Salangsgatan 5 Boras 1224 134 18
Porsen 4 Majorsgatan 14 Boras 507 0 9
Porsen 8 Kaptensgatan 5 Boras 507 45 9
Praktnejlikan 12 Bergsbogatan 19 Boras 333 23 6
Praktnejlikan 9 Bergsbogatan 25 Boras 363 17 7
Parlugglan 5 Nyckelbergsgatan 23 Boras 309 0 5
Renen 3 Odengatan 5 Boras 273 0 5
Sabeln 3 Hagmarksvagen 3 Boras 344 0 5
Sjustjarnorna 9 Karlsbergsgatan 15 Boras 743 0 11
Skonaren 4 Hedvigsborgsgatan 8 Boras 602 0 9
Staren 3 Forsta Villagatan 21 Boras 879 0 9
Stjartmesen 8 Stigaregrand 3 Boras 536 30 9
Strutsen 5 Nedre Tjadergatan 3 Boras 303 0 5
Trollslandan 3 Alidebergsgatan 23-27 Boras 1241 0 20
Vargen 14 Frejgatan 8 Boras 661 45 11
Vaxskivlingen 2 Huldregatan 24 A-B Boras 696 58 12
Zebran 5 Engelbrektsgatan 13 Boras 617 28 10
Flundran 1 Nyforsgatan 6 Eskilstuna 10102 709 175
Navigatoren 5 Fristadsgatan 6 A-D Eskilstuna 5472 65 80
Nyfors 1:30/Framlingen 7-8,
Floretten 12 Nyforsgatan 38 A-B, Sommarrogatan 4 Eskilstuna 17 393 1267 285
Valsverket 3,4,5 Tullgatan 9 Eskilstuna 494 6 405 4
Vapensmeden 15 Drottninggatan 14, 16 Eskilstuna 142 9667 1
Vapensmeden 19 Bruksgatan 17 Eskilstuna 0 4862 0
Vapensmeden 6 Smedjegatan 32 Eskilstuna 0 2698 0
Verktyget 4 Smedjegatan 45 Eskilstuna 0 19498 0
Visheten 9 Fristadstorget 1 Eskilstuna 3172 1436 39
Vagskalen 21 Kungsgatan 16, 18 Eskilstuna 976 3861 9
Vagskalen 22 Fristadstorget 8 A Eskilstuna 0 2541 0
Varblomman 4 Kyrkogatan 6 Eskilstuna 1607 1270 24
Vépnaren 4 Drottninggatan 12 Eskilstuna 0 10384 0
Annedal 7:11 Albotorget 5 Goteborg 0 1024 0
Masthugget 12:4 Andra Langgatan 49 Goteborg 484 4301 11
Ammedad/Annedal 717:9 Goteborg 0 0 0
Backsippan 3 Backhausgatan 3, Stenvinkelsgatan Halmstad 1160 194 15

Inbjudan till teckning av preferensaktier i Akelius Residential Property AB (publ) 91



Fastighetsforteckning

Uthyrnings- Uthyrningsbar

bar yta ldagen- yta kommer- Antal
Fastighet Adress Kommun heter, kvm siellt, kvm ldagenheter
Batteriet 13 Stenvinkelsgatan 6, Hvitfeldsg Halmstad 1660 53 20
Batteriet 18 Hvitfeldtgatan 19-21, Nordbanegatan 35 Halmstad 4420 0 60
Biet 5 Hvitfeldtsgatan 20-26 Halmstad 12 450 3591 203
Bjornen 12 Skepparegatan 5, Torsgatan 94 Halmstad 0 0 0
Dombherren 36 Laholmsvagen 14-30 Halmstad 1862 115 26
Dombherren 6 Domherregatan 4 Halmstad 198 0 3
Domherren 7 Domherregatan 6 Halmstad 198 0 3
Fasanen 28 Snostorpsvagen 23-27, Sperlingsgatan Halmstad 2815 0 37
Flundran 8 Kaptensgatan 11 Halmstad 3058 180 36
Giganten 1 &7 Foreningsgatan 1 Halmstad 5369 5684 91
Giganten 6 Foéreningsgatan 5-7, Jarnvagsgatan 10 Halmstad 6 482 613 107
Gripen 7-11 Odalvégen 1, 3,5,7,9 Halmstad 5700 237 106
Gullriset 8 Skordevagen 1-5, O Lyckan 6-12 Halmstad 6561 93 102
Hastmollan 19 Hantverksgatan 11, Kyrkogatan 13 Halmstad 373 56 4
Jubilaren 2 Gamletullsgatan 21 Halmstad 7927 439 122
Jungmannen 1 Gamletullsgatan 6-10, Skansgatan 14 Halmstad 1232 174 19
Jarnmalmen 1 Gamle Tull Halmstad 0 0 0
Klockan 2 Enslovsvagen 12 Halmstad 1504 0 20
Krigaren 3 Hammars gata 11 Halmstad 629 0 10
Kronofogden 3 Frogatan 4 Halmstad 300 0 4
Krusbaret 1 Snétorpsvagen 54 Halmstad 6 040 1676 164
Linden 6 Badhusgatan 12-14 Halmstad 2420 0 38
Lojan 7 Nissabogatan 33, Furuvdgen 13 Halmstad 955 0 14
Lévsmygen 8 Grangatan 9, Tallgatan 1 Halmstad 497 0 8
Makrillen 6 Syskonhamnsgatan 6, Kungsgatan 9 Halmstad 1529 175 19
Rudan 6 Bredgatan 1 Halmstad 0 873 0
Vindbryggan 13 Badhusgatan 3, 5 Halmstad 1851 0 26
Vindbryggan 4 Skolgatan 10 Halmstad 1864 15 26
Soderby 268 Norra Kronans gata 420 Haninge 0 0 0
Pool s¢derby 2:27 Norra Kronans gata Haninge 0 0 0
Séderby 2:394 Norra Kronans gata 430 Haninge 84 953 1599 1096
Soderby 2:23 Jungfruns gata 401 Haninge 48 077 6414 588
Soderby 2:43 Stenbockens gata 114 Haninge 10780 224 168
Soderby 2:51 Fiskarnas gata 161 Haninge 19453 403 260
Aby 1:36 Bokstigen 1-9 Haninge 2478 78 42
éby 1:39 Ringvagen 29 Haninge 0 1599 0
Aby 1:40 Bokstigen 1-9 Haninge 3205 2488 50
Aby 1:53 Bokstigen 1-9 Haninge 2280 0 30
Aby 1:54 Bjoérnvagen 10C, D, E Haninge 3126 0 59
Aby 1:55 Bokstigen 1-9 Haninge 3318 0 42
ébe 1:56 Bjornvagen 28, 32, Ringvagen 29 Haninge 249 0 3
Aby 1:59 Bokstigen 1-9 Haninge 35442 529 408
Aby 1:62 Bjornvégen Haninge 0 0 0
Aby 1:63 Bjornvagen Haninge 0 0 0
Aby 1:64 Bjdrnvagen Haninge 0 0 0
Aby 1:65 Bjornvagen Haninge 0 0 0
Aby 1:66 Bjornvagen Haninge 0 0 0
Anden 8 Repslagaregatan 38 Haparanda 509 0 10
Dobben 1 Strandgatan 4-8 Haparanda 3710 0 69
Mullvaden 8 Képmansgatan 40 Haparanda 567 0 11
Stadet 4-6 Képmansgatan 46-48, Smedjegatan 9 Haparanda 1296 80 22
Vallen 3 Parkgatan 7-9 Haparanda 2073 0 39
Adolfsberg Vastra 2, 8 Sédra hunnetorpsvdgen 58-76 Helsingborg 17 689 393 248
Amerika Norra 29 Nedre Nytorgsbacken 26 Helsingborg 945 358 14
Amerika Norra 41 Sodergatan 73 Helsingborg 1825 671 28
Amerika Norra 49 Sédergatan 69-71 Helsingborg 1598 486 24
Amerika Norra 52 Sédergatan 53-61 Helsingborg 1739 357 20
Amerika Sodra 1 Hakan Lundbergs gata Helsingborg 3496 115 54
Belgien Norra 23 Nedre Eneborgsvagen 8 Helsingborg 2288 124 29
Filen 9 Kvarnholmsgatan 3 Helsingborg 3060 35 46
Fjarilen 15 Samskmakargatan 1, Visitérsgatan 5 Helsingborg 1364 26 19
Flugan 5 Ovre Eneborgsvagen 23 Helsingborg 842 20 13
Flugan 7 Ovre Eneborgsvagen 19 Helsingborg 702 200 11
Fyrkanten 15 Carl Krooksgatan 5 Helsingborg 2216 645 28
Getingen 11,12, 16 & 18 Gasverksgatan, Wieselgrensgatan Helsingborg 10013 591 136
Granholmen 3 Osdgatan 3-108 Helsingborg 600 0 5
Grashoppan 5 Kommissgatan 3 Helsingborg 9097 432 141
Gunhild 1 &2 Skaragatan 4-68 Helsingborg 16236 566 208
Hannover 22 & 26 Carl Krooks gatan 38 Helsingborg 6958 808 92
Malen 30 Bjaregatan 11 Helsingborg 908 0 10
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Malen 31 Bjaregatan 9 Helsingborg 878 50 13
Myggan 1 Wieselgrensg 8, Bjareg 2 Helsingborg 2223 0 24
Myggan 2 Wieselgrensgatan 6 Helsingborg 684 0 9
Myggan 7 Bjdregatan 4 Helsingborg 746 0 9
Myran 2 Magistergatan 5, Furutorpsgatan 53 Helsingborg 2591 163 38
Myren 2, Slanten 1 Tellusgatan 41-85 Helsingborg 5008 212 61
Norge 6 Carl Krooks gata 33-35 Helsingborg 2297 279 36
Nyponrosen 1 Ludvikagatan 41-51 Helsingborg 9090 2009 123
Oden 1 Faladsgatan 2-30, Aragatan 18-28 Helsingborg 8181 259 120
Prins Fredrik 18 Norra Vallgatan 41 Helsingborg 574 0 8
Ragnvalla Vastra 1 Ragnvallagatan 2-24 Helsingborg 18917 0 282
Skinfaxe 6 Holmgardsgatan 47-107 Helsingborg 1112 0 15
Snackan 19 & 20 Faktorsgatan Helsingborg 8228 279 107
Tennsoldaten 6 Tisdagsgatan 1-41 Helsingborg 1768 0 20
Tordyveln 17-19, 26 & 28 Bjaregatan Helsingborg 9987 451 146
Alvan 7 Loérdagsgatan 2-60 Helsingborg 2961 0 29
Ornen 23 Fredriksdalsplats Helsingborg 2671 169 39
Ornen 24 Olangvinkelsgatan 148 Helsingborg 1281 0 20
Bromsen 3 Saterbacken 1 Huddinge 0 0 0
Hallen 2 Storvretsvagen 92 Huddinge 3127 3 36
Konan 1 Saterbacken 4-16, 10 A Huddinge 16 083 307 208
Lamellen 1 Vallhornsv 1-9, 16 A Huddinge 12 388 87 162
Lamellen 2 Vallhornsvagen 2-16 Huddinge 19048 814 229
Laset 1 Storvretsvdgen 17 Huddinge 0 0 0
Porten 12 Storvretsvagen 17, 17 C Huddinge 0 588 0
Porten 13 Storvretsvagen 15 Huddinge 0 0 0
Lidret 2 Mangardsvagen 10-18 Huddinge 4106 0 45
Hede Kyrkby 59:116 Harjedalen Harjedalen 0 0 0
Hede Kyrkby 59:185 Harjedalen Harjedalen 0 0 0
Nybyn 31:1 Skogsvagen 10 Harjedalen 0 0 0
Jakobsberg 2:1752 Drabantvégen 9-25 Jarfélla 9122 616 130
Jakobsberg 2:2821 Tornérvagen 29-31 Jarfélla 3508 386 51
Freja 17 Ostra Torggatan 12 Karlstad 1258 290 14
Alania 7, Alania 8-10 Storgatan 25 Kungsbacka 1320 1050 15
Kungsbacka 4:4, Melonen 2,
Lagerbdret 10 Sommarlustvagen 1, 3, 6 A-M Kungsbacka 1384 0 20
Lagerbaret 11 Sommarlustvégen 4 Kungsbacka 0 335 0
Hjallsnas 8:29 Lundbyvagen 30-48 Lerum 8 640 0 120
Kronberget 1:117 Stengatan 22 Lysekil 266 0 4
Kyrkvik 1:2, Kyrkvik 1:6, Kyrkvik
1:108, Kyrkvik 1:140, Kyrkvik 1:142 Gransgatan 12 A-C Lysekil 1315 0 27
Kyrkvik 1:50-51 Stora kyrkog 24 A-C, 28 A-B Lysekil 1559 0 27
Slatten 1:247 Valbogatan 9 A-B Lysekil 995 52 17
Sédra Hamnen 1:110 Kungstorget, Fargaregatan Lysekil 3105 345 42
Sédra Hamnen 1:56 Landsvagen 9-15, S Kvarngatan 21 Lysekil 5335 2 400 72
Sédra Hamnen 13:4-5 Kungstorget 1-8 Lysekil 4774 6610 69
Soédra Hamnen 4:7 Soédra Hamngatan 4 Lysekil 2794 2795 37
Carolus 34 Ostergatan 16 Malmo 30378 1296 620
Dimman 12 Barkgatan 12-28, Friisgatan Malmo 15 869 7339 207
Fyndet 15 Karlskronaplan 1, Karlshamnsgatan Malmo 1445 794 19
Gnistan 2 Amiralsgatan 49 Malmo 943 0 15
Havsuttern 20 Sférstadsgatan 69, Mollevangsgatan 22 Malmo 2327 1736 32
Idet 3 Ystadsgatan 13 Malmo 874 492 14
Kasper 32 Gyllenpalmsgatan, O Férstadsgatan Malmo 3525 574 60
Kornet 4 Nobelvagen 48, Ahusgatan 7 Malmo 1165 140 22
Kornet 5 Amiralsgatan 66, Nobelvagen 46 Malmo 1420 331 26
Korpen 55, 56 & 57 Friisgatan 8 Malmo 11251 13897 151
Kraften 2 Arildsgatan 1, Spanehusvégen 81 Malmo 690 140 10
Lyktan 3 Ahusgatan 6, Ronnebygatan 1, Nobelvdgen 52 Malmd 3133 155 60
Larktradet 16 Sallerupsvagen 11-13, Zenithgatan 6-56 Malmo 27 608 9124 404
Myntet 2 Nobelvdgen 54A, Ronnebygatan 24 Malmo 1598 117 28
Quiding 19 Pilgatan 6 Malmo 15017 8158 210
Sandbacken 13, Kruset 1 Solgatan 29-30, S Bulltoftavéagen 18-20 Malmoé 3881 59 74
Uppland 1 S Forstadsgatan 114, Sigtunagatan 16 Malmo 1498 132 25
Uppland 10 S Forstadgatan 116 Malmo 1041 709 17
Vakten 6 Ystadsgatan 41-45, Rolfsgatan 1 Malmd 3400 84 67
Akern 2,5,6 Ystadsgatan 35, Sofielundsvagen 36 Malmo 3168 561 53
Akern 3 Ystadsgatan 37, Hasselgatan Malmo 1279 148 15
Vammedal 3:18, 3:121, 3:122 3:123 Vammedalsvdgen 2-32, Hagabacksleden 6-12  MdIndal 13508 78 199
Bergshojden 1-4 Bergsvagen 1-15 Nynashamn 10005 18 150
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Ekorren 8 Nyn&svagen 29 Nynashamn 0 746 0
Ekorren 9 Nynéasvagen 27 A-B Nynashamn 640 788 10
Gullvivan 13 Jarnvagsgatan 28 A-C Nyndshamn 1539 104 19
Hajen 10 Nynasvagen 24-26 Nynashamn 1307 623 25
Telegrafen 4 Industrivagen 19 A-C Nynashamn 1488 233 24
Trehérningen 25 Grevgatan 20 Nynashamn 0 5918 0
Partille 105:6 Oluff Nilssons vég 12-20 Partille 18 695 286 324
Partille 105:7 Oluff Nilssonsvag 7 Partille 12788 0 216
Partille 105:8 Oluff Nilsson vég 4-10 Partille 14794 0 260
Partille 105:9 Oluff Nilssons vag 3 Partille 2106 590 41
Berget 1 Bergsvagen 33-38 Salem 3282 138 36
Berget 2 Bergsvagen 2-32 Salem 15852 132 192
Fredriksberg 2 Fredriksbergsvagen 1-45 Salem 15 009 0 180
Panncentralen 2 Bergsvagen 45-47 Salem 0 1062 0
Storskogen 5 Storskogsvagen 1-82 Salem 40 893 662 492
Bjornen 4 Jarnvagsgatan 8 Skovde 1283 162 40
Boktryckaren 2 Petter Heléns gatan 6, Storgatan 22-24 Skovde 0 6984 0
Eriksdal 1 Ostergatan, Orbécksvagen Skovde 9710 110 155
Kilbacken 1-4,6-12 Kilbacksvagen 1-19 Skovde 22195 0 272
Sjostjarnan 23 Lars Olofs gata 10-12 Skovde 1309 0 18
Storegdrden 1 Storegardsvagen Skovde 22335 922 336
Imroret 11 Onskehemsgatan 43 Stockholm 7364 0 121
Fjardholmen 1 Varholmsbackarna 48-90 Stockholm 8779 426 116
Hasselholmen 1 Varbergsvagen 173-197 Stockholm 13579 274 144
Gullvivan 3 Linnégatan 16 A-D Sodertalje 1680 67 36
Hopprepet 1 Mossvagen 58-80 Sodertalje 6593 31 99
Hopprepet 2 Mossvagen 82-86 Sodertélje 1268 137 18
Hopprepet 3 Mossvagen Sodertélje 0 0 0
Kastanjen 9 Polhemsgatan 3 Sodertdlje 2125 299 34
Kornet 1 Bollvéagen 32-46 Sodertalje 4180 42 57
Kornet 2 Bollvédgen 16-30 Sodertalje 4135 97 55
Kornet 3 Bollvdgen 2-14 Sodertélje 3604 134 47
Linnéan 1 Liljevalchsgatan 14-20 Sodertélje 8900 652 179
Myran 16 Nygatan 27, Bondegatan 2 Sodertdlje 967 830 27
Ratten 1 Mossvagen 22 Sodertalje 0 0 0
Renen 14 Birkavagen 3-7, Fregagatan 16 Sodertdlje 3148 107 45
Rullbandet 1 Mossvagen 38-56 Sodertélje 5848 319 89
Safiren 11 Fornhojdsvagen 1-57 Sodertélje 15 660 980 182
Sprattelgubben 1 Mossvdgen 24-36 Sodertdlje 3720 305 59
Tuna Hage 1 Mossvagen 17-39 Sodertalje 7414 161 117
Vetet 2 Klockarvégen 35-49 Sodertalje 4909 108 74
Vitsippan 4 Erikshallsgatan 35 Sodertalje 4765 0 70
Bocken 5 Johan Kocksgatan 3 Trelleborg 928 0 12
Katten 29, 33, 48 & 50 Vastergatan 14 A-C Trelleborg 8399 789 109
Kloster 25 Klostergranden 10 Trelleborg 438 347 6
Kvadraten 71 Flockergatan 3-7, Evasgatan 1-3, Nygatan 18  Trelleborg 3381 1241 45
Merkurius 7 Klostergranden 3-9 Trelleborg 2826 156 36
Myran 28 Osterbrogatan 4, Nygatan 56-60 Trelleborg 2426 813 30
Silverskatten 18 Vastergatan 52-60 Trelleborg 1534 0 20
Spoven 26 S:ta Gertrudsvagen, Wemmenhdogsgatan Trelleborg 2 454 137 33
Svanen 11 Jarnvagsgatan 23-25 Trelleborg 1981 0 24
Svanen 17,30-34 Hantverkaregatan 6 Trelleborg 5382 410 67
Triangeln 48 Ehrenbuschsgatan 7 Trelleborg 1520 0 20
Valfisken Mindre 17 Nygatan 24, Flockergatan 6 Trelleborg 2078 658 27
Valfisken Storre 46 Nygatan 32-34 Trelleborg 2174 260 29
Vipan 13 Wemmenhogsgatan 19 Trelleborg 613 0 9
Véstrebro 3 Vastergatan 43-45, Ostersjégatan 2 Trelleborg 6 941 851 93
Ostrebro 9 & 25 Jarnvagsgatan 13-17, Ostergatan 16 Trelleborg 9608 34 129
Hackspetten 2 Kaflegatan 8 A-B, 10 A-B Trollhattan 2274 80 36
Hoppet 4 Kungsgatan, Garvaregatan Trollhattan 2024 422 32
Lakaren 3 Karlstorpsvagen 86-92 Trollhattan 7488 0 120
Lovsangaren 2-7, Strandpiparen 7,
13-17 Olof Gransgatan 32 Trollhattan 9566 428 164
Mjolkvarnen 7-8 Hjortmossegatan 103-111 Trollhattan 8188 1120 132
Oxen 5 Karlstorpsvdagen 86-92 Trollhattan 1467 97 23
Sjofrun 1 Spannmalsgatan 3, Storgatan 31 Trollhattan 1263 403 32
Stormen 4-5 Olof Palmes gata 20, Drottninggatan Trollhattan 3214 1072 41
Toppon 12 Drottninggatan 39-43, Torggatan 11, Trollgatan Trollhdttan 2842 4869 64
Toppdn 6 Trollgatan 10 A-B Trollhattan 1062 28 20
Trollet 9 Torggatan 5 Trollhattan 0 6235 0
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Appeltradet 1 Kroppedammsgatan 8-20, Kvarnvagen Trollhattan 2764 0 36
Nyboda 1:17, 1:20 Granbacksvagen, Mellanbergsvégen Tyreso 66 493 798 780
Bokhyllan 1, Karmstolen 1,
Fallbanken 1, Slagbordet 1, Spegeln
24, Spegeln 25, Spannen 22 Trefaldighetsvagen 12-28 Taby 26012 3649 395
Fregatten 7 Fregattvagen 1-12 Taby 28 164 1894 413
Frigga 100 Hagmovagen 1-103, Margaretavagen Taby 3121 2 456 51
Marknaden 20 Lyktgrand 2-4 . Taby 7153 2 486 99
Valen 1 Véarmevagen 2-10, Akerbyvagen 1-3 Taby 18574 1421 340
Angaren 2 Eskadervagen 1-3 Taby 4228 814 85
Bonden 8 Bryggargatan 3 Umea 1068 15 15
Duvhoken 2 Ldnsmansvagen 4 Umea 831 33 14
Duvhoken 3 Lansmansvagen 6 Umea 894 25 13
Flyttfageln 1 Mariehemsvagen 39 Umed 6 555 300 82
Handlaren 20 Bolevagen 9-13 Umed 3179 144 51
Jungmannen 1 Centralgatan 25 Umed 1246 0 22
Lansmannen 3 Lansmansvdgen 13 Umea 694 42 10
Loévsagen 16 Lagmansgatan 48 Umed 836 0 20
Loévsagen 37 Lagmansgatan 44 Umed 418 0 10
Matrosen 4 Nygatan 2 Umed 1000 126 18
Matrosen 7 Nygatan 4 Umed 1038 65 15
Montellsgardet 2 Solvéndan 2-6, O Kyrkogatan 59 Umed 4656 219 83
Orrspelet 1 Morkullevédgen 16 Umed 5264 59 70
Orrspelet 2 Morkullevagen 18 Umed 5499 38 72
Reparatoren 3 Odlarevagen 6, Yrkesvagen 6 Umea 2 060 0 31
Rubinen 2 Kungsgatan 23, Skolgatan 22 Umed 1368 77 18
Sabeln 3 Hagmarksvagen 3 Umed 659 0 12
Sandtaget 2 Sandbackavagen 34 Umed 3262 0 48
Slaggskaftet 11 Markvagen 3 Umed 672 0 12
Storjagaren 7 Borgvagen 22 Umead 564 51 10
Svalan 6 Holmsundsvagen 77 Umed 974 0 14
Uven 11 Trasnidaregatan 4 Umea 662 92 12
Vaktposten 3 Sléjdgatan 7 Umea 489 338 7
Vallen 4 Grisbackavagen 3-5, Hartvigsgatan 14 Umed 2010 0 30
Vilunda 28:23 Holmvégen 3-5 Upplands Vasby 4399 117 47
Vilunda 28:24 Holmvagen 7-9 Upplands Vasby 4132 138 44
Kungstomt 1:22 Uppsala Uppsala 0 0 0
Ingelstad 10:5 Byvagen 16 Vellinge 0 0 0
Bostadsmoduler Karolinervéagen 31 A-J Are 414 0 18
Hamre 1:258 Kyrkldgdan 2-28 Are 4317 369 56
Hamre 1:67 Karolinervagen 25 A-B, 29A-B Are 479 121 7
Jagaren 3 Skolvagen 21 A-F Are 5411 514 99
Totten 1:247 Tottvagen 12-28, 25-35, 51-67 Are 7529 1282 138
ABC Boken 10 Radhusgatan 31 Ostersund 1942 696 28
Bakpléten 3 Barkvéagen 2 Ostersund 987 2090 16
Bonboken 4 Artillerigatan 4 B-C Ostersund 1113 277 24
Fargaren 2 Képmangatan 34 Ostersund 820 491 10
Forskinnet 7 Regementsgatan Ostersund 0 0 0
Forskinnet 8 Regementsgatan 38 A Ostersund 7 682 492 109
Handlanden 3 Bergsgatan 17 Ostersund 1097 56 18
Hyacinten 10, 12, 13, 15,16 Angegatan 3 A-B Ostersund 17 092 300 289
Harberget 3 Storgatan 58 A Ostersund 1018 25 20
Kalhagen 6 Kyrkgatan 37 Ostersund 4841 908 53
Motboken 7 Radhusgatan 41 Ostersund 1834 192 38
Pastorn 12 Brogrand 14 A Ostersund 6115 2296 92
Rektorn 12 Biblioteksgatan Ostersund 0 0 0
Rektorn 9 Biblioteksgatan 5 Ostersund 2 366 2904 32
Rantmadstaren 2 Képmangatan 40 Ostersund 767 341 8
Staben 10 Préstgatan 50 A Ostersund 953 1322 21
Stadspredikanten 2 Artillerigatan 7 Ostersund 1634 339 23
Sadesskappan 3 Pastorsgatan 3 Ostersund 1858 261 30
Traktoren 8 Kyrkgatan 44 Ostersund 2291 3996 73
Yllemattan 1 Stottingvagen 1 Ostersund 10272 240 168
Akaren 1 Bergsgatan 23 A Ostersund 1211 146 18
Berga 10:5 Skolvagen 4-10 Osteraker 7488 50 120
Hacksta 1:27 Norrgardsvagen 101-131 Osteraker 26 368 1511 340
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Tyskland
Singerstrasse Singerstrale 11 Augsburg 5482 298 94
Stegstrasse StegstraBe 2 Augsburg 3344 0 73
Aroser Allee Aroser Allee 91 Berlin 19472 0 406
Simon-Bolivar Strasse Neustrelitzer StraBBe 1 Berlin 24 205 0 392
Brettnacher Strasse Brettnacher StraB3e 21 Berlin 7829 0 107
Sedanstrasse SedanstraBe 4 Berlin 12198 0 164
Ehrenbergstrasse Ehrenbergstr. 1A, 1B Berlin 485 0 2
Spandauer Damm Spandauer Damm 217 Berlin 13940 87 271
Braschzeile 27 Braschzeile 27 Berlin 699 205 6
DernburgstraBe 19-33 DernburgstraBe 19 Berlin 10508 64 199
Berliner Strasse 22, 23 Berliner StraBe 22 Berlin 2526 332 36
Cunostrasse 59 CunostraBe 59 Berlin 936 372 17
Oderberger Strasse 6 Oderberger Strale 6 Berlin 1806 131 31
Wiesbadener StraBe Wiesbadener StraBe 14 Berlin 1261 78 16
Roénnestrasse 8 RonnestralBe 8 Berlin 1597 0 17
LUnerburger Strasse Luneburger StraBe 13 Berlin 1182 0 25
Kastanienallee Kastanienallee 94 Berlin 2544 457 36
Spenerstrale 16-17 Spenerstrale 16 Berlin 2 609 0 28
Xantener StraBe Xantener StraBe 15 Berlin 3372 0 28
KollwitzstraBe KollwitzstraBe 75 Berlin 1894 427 19
PoschingerstraBe Poschinger StralBe 16 Berlin 1668 75 24
LinienstraBe LinienstraBe 104 Berlin 720 0 13
Karlsruher StraBe Karlsruher StraBe 5 Berlin 1334 32 15
Wikingerufer Wikinger Ufer 5 Berlin 2433 0 36
Droysenstral3e DroysenstraBe 7 Berlin 2564 0 26
Gohrener StraBe Gohrener StraBe 13 Berlin 3018 0 50
Spenerstrale 36-38 Spenerstrale 36 Berlin 4512 244 104
Hansa Ufer Hansa Ufer 5 Berlin 3012 0 66
BachstraBe BachstraBBe 4-5 Berlin 6 154 0 144
BUsingstraBe/Lefevrestral3e BUsingstraBe 6 Berlin 2210 90 20
HalskestraBBe HalskestraBe 39 Berlin 822 331 8
Eosanderstral3e EosanderstraBe 25 Berlin 2212 250 28
WielandstraBe WielandstraBe 11 Berlin 1306 0 14
FehlerstraBe FehlerstraBe 10 Berlin 1219 65 15
Schnellerstrasse SchnellerstraBe 67 Berlin 3752 0 60
An der Spandauer Briicke An der Spandauer Brlicke 6 Berlin 1091 0 12
Wolliner StraBe Wolliner StraBe 7 Berlin 938 0 14
Dernburgstrasse 9 Dernburgstrale 9 Berlin 3215 0 28
GaillardstraBe GaillardstraBe 15 Berlin 5005 0 83
Schillerstrasse/Prinzenstrasse SchillerstraBe 23 Berlin 4476 67 57
BorsigstraBe BorsigstraBe 24 Berlin 1912 0 34
PflugstraBBe PflugstralBe 13 Berlin 5396 0 120
Rheinsberger Stral3e Rheinsberger Strale 21 Berlin 3000 0 42
RonnestraBe 14 RénnestraBe 14 Berlin 1868 0 23
SttibbenstraBe StUibbenstraBe 2 Berlin 1854 0 23
MarkelstraBe MarkelstraBe 17 Berlin 1734 0 29
Peschkestrasse PeschkestralBe 16 Berlin 2724 85 43
KremmenerstraBe Kremmener Strale 14 Berlin 941 0 15
HackerstraBe HackerstraBe 10 Berlin 1132 58 14
Alte Schénhauser mfl Alte Schénhauser StraBe 9 Berlin 3964 807 55
Am Rathaus Am Rathaus 2 Berlin 9359 165 161
Essener StraBe Essener straBe 2 Berlin 6 844 0 105
Strausberger Stral3e Strausberger StraBe 43 Berlin 538 0 10
LowestraBe LowestraBe 13 Berlin 2936 114 50
Gubener StraBe Gubener StraBe 2 Berlin 1947 0 40
Danziger StraBe Danziger StraB3e 81 Berlin 3011 740 40
WindscheidstraBe WindscheidstraBe 7 Berlin 9331 0 189
OberseestraBBe OberseestralBe 63 Berlin 11467 0 145
HohenstaufenstraBe HohenstaufenstraBe 10 Berlin 1460 306 12
Eisenacher StraBe Eisenacher StraBe 59 Berlin 1849 330 24
GrunewaldstraBe 11 GrunewaldstraBe 11 Berlin 1585 370 27
GrunewaldstraBBe 10 GrunewaldstraBe 10 Berlin 712 252 8
WitzlebenstraBe WitzlebenstraBe 37 Berlin 1614 153 25
Richard-Wagner-StraBe 35 Richard-Wagner-StraBBe 35 Berlin 867 73 16
Richard-Wagner-StraB3e 42 Richard-Wagner-Stral3e 42 Berlin 1251 0 20
Weimarer StraBe Weimarer StraBe 36 Berlin 2524 111 24
Weinbergsweg/Zehdenicker Str Weinbergsweg 6-8, 9-13 Berlin 9071 297 162
Angerminder StraBe 9 AngermUnder StraB3e 9 Berlin 723 0 14
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Banschstrasse BanschstraBe 94 Berlin 2276 0 36
MonumentenstraBe MonumentenstraBe 28 Berlin 2 090 79 28
ObentrautstraBe ObentrautstraBe 20 Berlin 833 0 20
Samariterstrasse Samariter StraBe 17 Berlin 2219 343 26
Sonntagstrasse SonntagstraBe 8 Berlin 2 381 482 36
Swinemindestrasse Swinemunder StraBe 5 Berlin 929 82 12
LettstraBe 5 LettstraBe 5 Berlin 2 849 479 35
Choriner Strasse Choriner StraBe 67 Berlin 1185 0 13
Eichborndamm 96-100 Eichborndamm 96 Berlin 4697 430 68
Anton-Saefkow-Strasse Anton-Saefkow-StralBe 28 Berlin 18681 164 323
Schonleinstrasse 23 SchonleinstraBe 23 Berlin 1461 149 19
HolzmarktstraBBe HolzmarktstraBe 56 Berlin 19549 0 300
HausburgstraBe 29 Hausburgstrale 29 Berlin 1935 0 28
Karl Kunger StraBe 19 Karl-Kunger-StraBe 17 Berlin 2062 240 35
Mainzer StraBe 6 Mainzer StraBe 6 Berlin 817 0 11
Habersaathstrasse 36a HabersaathstraBe 36 Berlin 930 0 13
Liegnitzerstrasse 37 Liegnitzer StraBe 37 Berlin 1136 0 19
DonaustraBe 114 DonaustraBe 114 Berlin 1664 90 24
Freienwalder Str. 2-3 FreienwalderstraBe 2 Berlin 3062 0 41
Heilbronner StraBe 1-5 Heilbronner StraBe 1 Berlin 5470 173 108
WichertstraBe 8 Wichertstr. 8 Berlin 1255 112 21
Max-Beer-StraBe 50 Max-Beer-StraBe 50 Berlin 1160 0 30
Neue BahnhofstraBe 31 Neue BahnhofstraBe 31 Berlin 2 095 49 22
Landsberger Allee 88-102 Landsberger Allee 88 Berlin 10747 0 168
Max-Beer-StraBe 9, 11 Max-Beer-StraBe 9 Berlin 1406 0 23
MaxstraBe MaxstraBe 13 Berlin 2373 479 33
Antwerpener StraBe Antwerpener StraBe 3 Berlin 1991 351 33
HabersaathstraBe 36¢ HabersaathstraBe 36 Berlin 763 0 10
Obentrautstrasse 25 ObentrautstraBe 25 Berlin 955 284 10
Kopernikusstr.4 KopernikusstraBe 4 Berlin 1462 47 23
Scharnweber StraBe Scharnweber StraBe 3 Berlin 1643 168 29
PannierstraBe Pannierstrasse 30 Berlin 833 0 17
BoddinstraBe 65 BoddinstraBe 65 Berlin 1402 295 21
NogatstraBe, Berlin NogatstraBe 42 Berlin 1362 0 24
Schillerpromenade, Berlin Schillerpromenade 25 Berlin 2 657 287 45
Karl-Marx-StraBe, Berlin Karl-Marx-StraBe 208 Berlin 2 450 207 43
AllerstraBe, Berlin AllerstraBe 7 Berlin 1978 0 34
KatharienstraBe, Berlin KatharienstraBe 27 Berlin 2213 597 35
Wisbyer StraBe, Berlin Wisbyer Strale 69 Berlin 1654 294 34
AltmarktstraBe 15,15a AltmarktstraBe 15 Berlin 1999 0 29
NehringstraBe 11 NehringstraBe 11 Berlin 2285 196 35
Alte JakobstraBe Alte JakobstraBe 75 Berlin 7427 0 117
Rigaer Stral3e 4 Rigaer Stral3e 4 Berlin 2096 328 34
LahnstraBe LahnstraBe 87 Berlin 1552 0 24
Andreastrasse 20 Andreasstrale 20 Berlin 7 685 0 136
Wriezener Karree Wriezener Karree 5 Berlin 11951 1114 185
Marienburger Strale 30 Marienburger Strae 30 Berlin 1710 0 25
Flemning Strasse 5 FlemingstraBe 5 Berlin 2825 392 34
Darnerows Strasse 60 DamerowstraBBe 60 Berlin 2 559 381 37
Fritz-Kirsch-Zeile 17 Fritz-Kirsch-Zeile 17 Berlin 1562 0 33
Reichenberger Strasse Reichenberger StraBe 72a Berlin 2 361 92 28
Greta Garbo strasse Greta-Garbo-StraBe Berlin 11334 650 149
Sprengelstrasse 33 Sprengelstrale 33 Berlin 3311 398 54
Goyastrasse 3,5,7,9,11 GoyastraBe 3 Berlin 2714 0 67
Eitelstrasse 79-80 EitelstraBe 79 Berlin 1542 68 25
Sterndamm u.a. Sterndamm 103 Berlin 3040 78 47
Ebersstr. 39 EberstraBe 39 Berlin 2113 204 32
AllerstraBe 43 AllerstraBe 43 Berlin 1908 228 30
Naugarder StraBe 36 Naugarder StralBe 36 Berlin 1401 80 14
Rupprechtstr. 5, 6 RupprechtstraBe 5 Berlin 1392 0 20
Kiehlufer 67 u.a. Kiehlufer 67 Berlin 6749 0 95
Berliner Str. 122 Berliner StraBBe 122 Berlin 1608 284 19
Rudower Str. 3, 3a/ KolInis Rudower StraB3e 3 Berlin 2106 71 36
BriesestralBe 7 BriesestraBe 7 Berlin 921 0 10
Emser StraBe 70 Emser StraBe 70 Berlin 1500 0 24
Selchower StraBBe 5 Selchower StraBBe 5 Berlin 1381 96 21
Braunschweiger StraBe 47 Braunschweiger StraBe 47 Berlin 1601 93 26
AllerstraBe 30-32 AllerstraBe 30 Berlin 4313 129 77
WeisestraBe 34 WeisestraBe 34 Berlin 1658 369 26
PannierstraBe 35-36 PannierstralBe 35 Berlin 2789 0 56
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JonasstraBe 47-48 JonasstraBe 47 Berlin 4149 73 56
Wildenbruchplatz, InnstraBe Wildenbruchplatz 10 Berlin 9533 54 134
Tempelhofer Damm 140 Tempelhofer Damm 140 Berlin 1538 1202 19
Czeminskistr. 7 CzeminskistraBe 7 Berlin 2429 94 34
UrbanstraBe 171a UrbanstraBe 171a Berlin 1181 174 18
Franz-Jacob-Str. Franz-Jacob-StraBe 1 Berlin 17 985 0 296
Rudolf-Seiffert-StraBe 54-65 Rudolf-Seiffert-StraBe 54 Berlin 14264 0 207
Hasenheide 93 Hasenheide 93 Berlin 2106 0 25
Simon-Bolivar-StraBe 51 Simon-Bolivar-StraBe 51 Berlin 1475 0 23
Friedrichsberger StraBe 3-4 Friedrichsberger StraBe 3 Berlin 3534 0 63
Einbeckerstr. 101 Einbeckerstr. 101 Berlin 8009 184 136
AnnenstraBe 8 AnnenstraBe 8 Berlin 493 0 8
Alt-Reinickendorf 49, Lindauer Allee
22-22a Alt-Reinickendorf 49 Berlin 1996 188 35
Reichenberger Str. 153 Reichenberger Str. 153 Berlin 860 452 15
Lobeckstr. 65-75 Lobeckstr. 65 Berlin 7738 78 125
Prinzenallee 70 Prinzenallee 70 Berlin 1453 100 21
Siegfriedstr. 3 Siegfriedstr. 3 Berlin 916 96 18
Mittelheide 1-4, Mahlsdorfer Str.
16-25a u.a. Mittelheide 2 Berlin 6823 258 104
StraBe der Pariser Kommune 39 StraBe der Pariser Kommune Berlin 1095 38 14
Fohrer Str. 10 Fohrer StraBe 10 Berlin 2132 1,089 36
Schoénhauser Allee 108 Schoénhauser Allee 108 Berlin 2684 651 40
Wattstr. 9 WattstraBe 9 Berlin 1382 0 21
Cheruskerstr. 5 Cheruskerstr. 5 Berlin 1850 0 25
Herrfurthstr. 31 Herrfurthstr. 31 Berlin 2122 172 39
Schonhauser Allee 96/97 Schonhauser Allee 96/97 Berlin 2876 512 48
Soldiner Str. 12 Soldiner Str. 12 Berlin 1708 180 20
Eitelstr. 16 Eitelstr. 16 Berlin 1627 656 26
Gerichtstr. 9 Gerichtstr. 9 Berlin 647 0 10
Gotzkowskystr. 3 Gotzkowskystr. 3 Berlin 835 113 15
Gotzkowskystr. 4 Gotzkowskystr. 4 Berlin 1576 144 28
Nogatstr. 25 Nogatstr. 25 Berlin 1039 369 13
Rostocker Str. 43 Rostocker Str. 43 Berlin 1688 90 32
Soldiner Str. 88 Soldiner Str. 88 Berlin 661 59 10
Weichselstr. 7 Weichselstr. 7 Berlin 1271 141 22
Archenholdstr. 1, 3/ Einbecker Str. 52 Archenholdstr. 1, 3 / Einbecker Str. 52 Berlin 2071 136 34
Burgerheimstr. 12 Burgerheimstr. 12

Berlin 1275 0 22
Sonnenallee 73/ Fuldastr. 52 Sonnenallee 73/ Fuldastr. 52 Berlin 2 005 677 25
Buttmannstr. 17 Buttmannstr. 17 Berlin 2288 175 37
Hochstr. 14-15¢ Hochstr. 14-15¢ Berlin 3630 121 63
Lenaustr. 25 Lenaustr. 25 Berlin 1561 134 22
Niemetzstr. 12 Niemetzstr. 12 Berlin 2219 0 40
Niemetzstr. 14, 16 Niemetzstr. 14, 16 Berlin 4290 42 92
Reichenberger Str. 52 Reichenberger Str. 52 Berlin 1241 0 20
Skalitzer Str. 79/80 Skalitzer Str. 79/80 Berlin 2184 168 25
Kienitzer Str. 110 Kienitzer Str. 110 Berlin 963 177 12
Leberstr. 23 Leberstr. 23 Berlin 1934 198 30
Reinickendorfer Str. 118 Reinickendorfer Str. 118 Berlin 2124 139 31
Am Ktmpel Am Ktmpel Bonn 7765 0 90
Hammerstrasse HammerstraBe 44 Disseldorf 883 0 17
Hittenstrasse Huttenstrasse 15 Dusseldorf 604 190 20
Luisenstrasse Luisenstrasse 48 Dsseldorf 464 85 19
Franklinstrasse Franklinstrasse 54 Dsseldorf 709 0 8
Julicherstrasse 64 Jalicherstrasse 64 Dsseldorf 352 375 4
Julicherstrasse 13 Jalicherstrasse 13 Dusseldorf 550 182 18
Moltkestrasse Moltkestrasse 117 Dusseldorf 417 204 8
Liebigstrasse Liebigstrasse 20 Dusseldorf 631 590 9
Disselthaler Strasse Disselthalerstrasse 2 Dsseldorf 2260 398 33
Flugelstrasse Flugelstrasse 2 Dusseldorf 7 485 0 120
Schirmerstrasse 39 Schirmerstrasse 39 Dusseldorf 611 132 8
Ottweiler Strasse Ottweiler StraBe 38 Dusseldorf 1038 0 12
Rather Strasse Rather StraBe 10 Diisseldorf 587 222 9
Querstrasse QuerstraBe 10 Dsseldorf 298 285 4
Querstrasse 14 QuerstraBe 14 Dusseldorf 456 162 12
Fursten 218/Corneliusstrasse Furstenwall 218 Dusseldorf 2023 491 38
Weissenburgstrasse 75 WeiBenburgstraBe 75 Dusseldorf 1628 234 29
Kolner Str. 195+197 Kolner StraBe 195 Dusseldorf 1293 0 20
Velberter Strasse 3,5 Velberter StraBe 3 Dusseldorf 1057 0 18
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Velberter Strasse 15 Velberter StraBe 15 Dusseldorf 406 0 8
Velberter Strasse 19 Velberter StraBe 19 Dusseldorf 530 0 9
Velberter Strasse 8 Velberter Stral3e 8 Dusseldorf 2858 0 54
Eisenstr 80, Stahlwerkstr 1 Eisenstrale 80 Dusseldorf 835 0 15
Eisenstrasse 83 EisenstraB3e 83 Dusseldorf 463 0 9
Kruppstrasse 34,36 KruppstraBe 34 Dusseldorf 1161 0 16
ImmermannstraBe 46, 48 ImmermannstraBe 46 Dusseldorf 2564 780 36
BrehmstraBe 42 BrehmstraBe 42 Dusseldorf 1355 0 18
Friedrich-bauer-strasse Friedrich-Bauer StraBe 1 Erlangen 18 350 0 214
Heinrich-Hertz-Strasse Heinrich-Hertz-StraBe 13, 15 Erlangen 5140 15 72
Emil-von-behring-strasse Emil-von-Behring-StralBe 7 Frankfurt 2978 0 48
Riedberg Riedbergallee 52 Frankfurt 14 306 0 170
Wittelsbacher Allee Wittelsbacher Allee 37 - 39 Frankfurt 1204 116 30
Telemannstrasse TelemannstraBe 10 Frankfurt 604 0 11
Frankensteiner Platz Frankensteiner Platz Frankfurt 1640 319 24
Vogelweidstrasse Vogelweidstrasse Frankfurt 1429 0 29
Fellnerstrasse FellnerstraBBe 11 Frankfurt 848 267 1"
Hohenstaufenstrasse Hohenstaufenstrale 2 Frankfurt 675 146 15
Elefantengasse Elefantengasse 9 Frankfurt 1243 327 28
Pfingstweidstrasse PfingstweidstraBe 11 Frankfurt 149 549 2
Finkenhofstrasse FinkenhofstraBe 46 Frankfurt 244 287 4
Céciliensstrasse CécilienstraBe 2 Frankfurt 1286 0 28
Adalbertstrasse Adalbertstrale 28 Frankfurt 395 62 9
Friedberger Landstrasse Friedberger Landstra3e 105 Frankfurt 1488 132 30
Hanauer Landstrasse 48,50 Hanauer LandstraBe 48 Frankfurt 2070 1041 44
Karolinenviertel S:t Pauli Neuer Pferdemarkt 17 Hamburg 12 683 680 220
Abrahamstrasse AbrahamstraBe 17 Hamburg 6 406 0 88
Schitzenstrasse Schiitzenstrale 39 Hamburg 3139 246 49
Noldering Noldering 33 Hamburg 3098 416 71
Kaltenbergen Kaltenbergen 35 Hamburg 3052 0 42
Harnackring Harnackring 66 Hamburg 2493 0 66
Dorotheenstrasse Dorotheenstrale 74 Hamburg 1504 0 28
Kochweg Kochweg 1 Hamburg 4834 0 75
Brigittenstrasse BrigittenstraBBe 4 Hamburg 771 50 11
Hirschgraben 23 Hirschgraben 23 Hamburg 1146 152 23
Heussweg LutterothstraBBe 11 Hamburg 1426 318 23
Lastropweg LutterothstralBe 7 Hamburg 2061 66 29
Missundestrasse MissundestraBe 18 Hamburg 1221 0 18
Mozartstrasse 11/11A MozartstraBe 11 Hamburg 716 74 16
Parkstrasse 2b ParkstraBe 2b Hamburg 813 0 8
Virchowring Virchowring 16 Hamburg 376 0 5
Fuhlsbuttler Fuhlsbuttler StraBe 414 Hamburg 750 252 7
Gerstenwiese Gerstenwiese 1 Hamburg 516 0 7
Opitzstrasse OpitzstraBe 12-20 Hamburg 3940 0 83
Chemnitzstrasse ChemnitzstraBe 42 Hamburg 1314 59 26
Bessermerweg Bessermerweg 14 Hamburg 1032 0 19
Schubertring Schubertring 1 Hamburg 1076 0 18
Ahrensburger Strasse Ahrensburger StraBe 61 Hamburg 1781 0 28
Kielmannseggstrasse KielmannseggstraBe 30 Hamburg 2 050 0 25
Berliner Strasse Berliner StraBe 94 Hamburg 1825 0 24
Wurmkamp Wurmkamp 1 Hamburg 2 100 0 36
Brunnenhofstrasse Brunnenhofstrale 5 Hamburg 1773 0 54
Rlckertstrasse RuckertstraBe 15 Hamburg 581 0 M
Lindenstrasse LindenstraBe 13 Hamburg 617 175 9
Lorichsstrasse LorichsstraBe 51-61 Hamburg 2023 48 50
Boberger Strasse Boberger Strale 2 Hamburg 584 0 10
Methfesselstrasse MethfesselstraBe 2 Hamburg 958 0 15
Lachnerstrasse LachnerstraBe 9,11 Hamburg 1350 0 29
Marktstrasse MarktstraBe 127, 127a, 128 Hamburg 637 17 15
Grosse Brunnenstrasse GroBe BrunnenstraBe 13 Hamburg 573 151 8
Bergkoppelweg Bargkoppelweg 2 Hamburg 922 0 17
Vereinsstrasse VereinsstraBe 40 a,b Hamburg 1139 0 35
Eggerstetstrasse Eggerstedtstrale 78-86 Hamburg 2781 0 50
Jathornkamp Jathornkamp 5 Hamburg 607 0 6
Bachstrasse BachstraBe 127 Hamburg 999 0 24
Eichestrasse EichenstraBBe 92, HeuBweg 66, 68 Hamburg 1582 312 15
Lattenkamp 82,84 Lattenkamp 82, 84 Hamburg 1924 0 24
Holldndische strasse Holldndische Reihe 2, 4, Ottenser
Marktplatz, ArnemannstraBe 1 Hamburg 1277 229 1
Eliese Avedieck Strasse Elise-Averdieck-StraBe 27, 29 Hamburg 1400 0 37
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Dorotheenstrasse 104,106,108 Dorotheenstrae 104, 106, 108 Hamburg 1530 472 31
Gruner Diech Gruner Deich 165 Hamburg 1578 0 33
Freisenstrasse FriesenstraBe 24 Hamburg 1318 0 25
Kielmannsstrasse KielmannseggstraBe 33 b Hamburg 547 0 6
Pagenfelderstrasse 20 Pagenfelder StraBe 20 Hamburg 803 0 10
Rostocker Strasse 4 Rostocker StraBe 4 Hamburg 1244 444 37
Marienthaler Strasse 87, 89 Marienthaler StraBe 87 Hamburg 1385 0 25
Am Klingenberg 22-32 Am Klingenberg 22 Hamburg 1300 0 29
Lindenstrasse 5 LindenstraBe 5 Hamburg 553 122 10
Lange Reihe 21-25, Koppel 11,1 Lange Reihe 21-25 Hamburg 3783 422 52
Tratziger Strasse 18,20 Tratziger StraBe 18 Hamburg 1024 0 16
HH Ausschlager Weg Ausschlager Weg 5 Hamburg 590 0 10
Alsterdorfer Strasse Alsterdorfer StraBe 149 Hamburg 3435 0 59
Billrothstrasse 59 BillrothstraBe 29 Hamburg 522 0 10
Hafenstrasse 27 HafenstraBe 27 Hamburg 352 0 7
Steindamm 14 Steindamm 14 Hamburg 940 965 8
Horner Landstrasse 324 Horner Landstral3e Hamburg 927 0 17
Rahel-Varnhagen-Weg 38 Rahel-Varnhagen-Weg 38 Hamburg 2 360 0 54
Edith-Stein-Platz 6-7 Edith-Stein-Platz 6 Hamburg 2617 662 54
Fibigerstrasse 279 Fibiger StraBe 279 Hamburg 3606 0 56
Wieckstrasse 32-36; Emmastrass WieckstralBe 32 Hamburg 2231 0 45
Bahrenfelder Chaussee Bahrenfelder Chaussee 42 Hamburg 910 0 16
Beethovenstrasse BeethovenstraBe 32 Hamburg 1802 0 34
Grosseweg Grosseweg 13 Hamburg 1339 0 26
Horner Rampe Horner Rampe 9 Hamburg 1106 0 24
Ulzburger Strasse Ulzburger StraBe 132 Hamburg 746 0 13
Krausestrasse/Dithmarscher Str Dithmarscher 1 Hamburg 3094 1097 42
Olmuhlenweg Olmuhlenweg 24 Hamburg 727 0 10
Hospitalstrasse HospitalstraBBe /SchomburgstraBe Hamburg 2088 0 29
Hasencleverstrasse 1b HasencleverstraBe 1 Hamburg 397 0 8
Schomburgstrasse 92 SchomburgstraBe 92 Hamburg 537 0 9
Stresemannstrasse StresemannstraBe 315 Hamburg 1048 0 20
Virchowstrasse VirchowstraBe 61 Hamburg 395 335 8
Pagenfelder Platz Pagenfelder Platz Hamburg 1783 104 38
Bethesdastrasse BethesdastraBe 25 Hamburg 2003 0 29
Osterstrasse OsterstraBe 160 Hamburg 499 219 8
Lutterothstrasse LutterothstraBe 61 Hamburg 1283 142 26
Riesserstrasse Rieserstral3e Hamburg 682 0 11
Alsenstrasse 21 AlsenstraB3e 21 Hamburg 866 0 15
Lubecker Str: Reismuhle 1,5 Reismdihle 1 Hamburg 1818 1370 46
Reismihle 10 Reismihle 10 Hamburg 560 0 15
Reismuhle 14 Reismuhle 14 Hamburg 588 0 21
Elisenstr 3 ElisenstraBBe 3 Hamburg 688 0 10
Falkenried 84 Falkenried 84 Hamburg 895 205 8
Semperstr 80 ua Semperplatz 1 Hamburg 5666 463 95
Schlickweg 10-24 Schlicksweg 10 Hamburg 4555 0 72
Rahlstedter Strasse 114-118 Rahlstedter Strasse 116 Hamburg 825 0 10
Weizenkamp/Pfennigsbusch Weizenkamp 12 Hamburg 4145 119 84
Schillersratsse 18 SchillerstraBe 18 Hamburg 540 0 4
Willerstwiete, Hamburg Willerstwiete 1 Hamburg 2323 0 39
Gehlengraben, Hamburg Gehlengraben 11 Hamburg 2423 0 47
Tangstedter Landstrasse, Hamburg ~ Tangstedter LandstraBe 104 Hamburg 1108 0 23
Kielsttick, Hamburg Kielsttck 17 Hamburg 1383 0 30
Ahlfeld, Hamburg Ahlfeld 2 Hamburg 986 0 14
Moorreyestrasse, Hamburg Moorreye 35 Hamburg 2237 0 40
Eichholz 23-37 Reimarusstr. 2 Eichholz 23 Hamburg 5383 0 124
Rodingsmarkt Rodingsmarkt 11 Hamburg 642 307 10
Holzmuhlenstrasse/Hinschenfeld HolzmuhlenstraBe 69 Hamburg 708 0 15
Horner Landstrasse Horner LandstraBe 417 Hamburg 722 0 14
Hinschenfleder Strasse Hinschenfelder StraBe 2 Hamburg 2978 0 44
Hufnerstrasse HufnerstraBe 22 Hamburg 1464 0 40
Tarpenbekstrasse 71,73 TarpenbekstraBe 71 Hamburg 952 0 20
Vierlandenstr. 20-24,Bergendorf VierlandenstraBe 20 Hamburg 1261 0 31
Gauss strasse 142-146 GaulBstraBe 142 Hamburg 1280 0 22
Schanzenstrasse 72 SchanzenstraBBe 72 Hamburg 693 145 10
Hirschgraben 58 Hirschgraben 58 Hamburg 1910 0 14
Schmalenbecker Strasse Schmalenbecker StraBe 12 Hamburg 443 0 8
Blosweg 17,21 Blosweg 17-21 Hamburg 943 0 21
Wendenstrasse WendenstraBe 477 Hamburg 4118 0 81
TaubenstraBe 16 TaubenstraBe 16 Hamburg 740 0 1"
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Grandweg 92,92a Grandweg 92 Hamburg 2274 0 42
Reismuhle 6,8 Reismuhle 6 Hamburg 1135 164 19
RoBberg 24,26, Ruckteschellweg 21c RoBberg 24 Hamburg 1902 0 29
Bramfelder Str. 44,46/Linkenweg 2,4 Bramfelder StraBe 44 Hamburg 2310 170 52
Maria-Louisen-StraBe 121-131 Maria-Louisen-StraBBe 121 Hamburg 2999 0 52
Horner Rampe12-14/Boberger Horner Rampe 12 Hamburg 3530 0 72
ValparaisostraBe ValparaisostraBe 3 Hamburg 1306 0 21
Hammer LandstraBe Hammer Landstral3e 38 Hamburg 2 568 633 35
Schulweg Schulweg 27 Hamburg 688 0 12
Hullenkamp 148, 150 Hullenkamp 148 Hamburg 1875 0 30
Hans-Albers-Platz 3 Hans-Albers-Platz 3 Hamburg 1020 0 14
Burgerweide 51, 53 Burgerweide 51 Hamburg 1044 0 32
Schéferkampsallee 50 Schéferkampsallee 50 Hamburg 591 0 9
WalddorferstraBe 242 WalddorferstraBe 242 Hamburg 410 0 8
Albert-Schweizer-Strasse Albert-Schweitzer-StralBe 21 Kiel 8696 0 106
Wagnerring Wagnerring 1 Kiel 10 469 176 178
Bulowstrasse BulowstraBe 19 Kiel 3440 0 80
Kiel, Fleethorn Fleethorn 41 Kiel 2048 286 42
Weidenpesch, Kéln RennbahnstraBe 115 Kéln 8817 49 135
Bergisch Gladbacher Strasse Bergisch-Gladbacher-StraBe 656 Kéln 1252 80 22
Richard-Wagner Strasse 27 Richard-Wagner StraBe 27 Kéln 1203 436 17
Simrockstrasse SimrockstraB3e 61 Koéln 852 0 30
Augustastrasse Augustastrale 9 Kéln 956 0 14
Augustastrasse 3 Augustastral3e 3 KéIn 785 0 15
Ostlandstrasse Ostlandstrasse Kéln 12 605 0 164
Achener Strasse 306 Aachener Strasse 306 Kéln 1066 796 12
Achenerstrasse 308 Aachener Strasse 308 Koéln 796 502 8
Simrockstrasse 51-53 Simrockstrasse 51 Koéln 567 0 15
Alteburger Str./Eburonenstr. Alteburger StraBe 101 KéIn 2458 0 42
HardefuststraBe 15-19 HardefuststraBe 15 KoIn 1848 0 23
Gereonswall 5 d-e Gereonswall 5d Kéln 624 207 10
TakustraBe 79, 81, 83 TakustraBe 79 Koéln 939 0 20
Pulverweg Pulverweg 2 LUneburg 3955 257 99
Am stollhenn Am Stollhenn 10 Mainz 3979 0 48
llstrasse lllstraBe 17 Mainz 448 0 12
Kaiserstrasse 27 KaiserstraBe 27 Mainz 1626 111 21
Rheinallée Rheinallee 30 Mainz 496 0 6
Kaiserstrasse 55 KaiserstraBe 55 Mainz 1331 154 18
Ludwigsplatz Ludwigplatz 2 Mainz 544 212 8
Adam Karrillion-Str 16a Adam-Karrillion-StraBe 16a Mainz 878 0 10
Am Hang Am Hang 23 Mainz 1489 0 23
Jakob-Dietrich-Strasse Jakob-Dieterich-StraBe 3 Mainz 1827 0 24
Hindenburgstrasse 5 Hindenburgstrale 5 Mainz 751 0 24
Hindenburgstrasse 52 Hindenburgstrale 52 Mainz 2372 0 24
Raimundistrasse RaimundistraBe 1 Mainz 513 0 6
Holzstrasse Holzstrasse 32 Mainz 1071 726 30
Wallaustrasse Wallaustrasse 80 Mainz 1189 0 37
Raimundistrasse RaimundistraBe 1 Mainz 623 357 6
Kaiser-Wilhelm-Ring Kaiser-Wilhelm-Ring 2 Mainz 998 150 36
DominikanerstraBe 5 DominikanerstraB3e 5 Mainz 627 170 1M
Minchen Dachauer StraBe 184 Minchen 9336 0 149
Munchen Gotthardstrasse GotthardstraBe 118 Minchen 1418 0 29
Ehrenbreitenerstrasse EhrenbreitsteinerstraBe 27 Minchen 1114 0 25
Schlosstrasse SchloBstraBe 4 Minchen 6 607 0 120
Theresienstrasse TheresienstraBe 21 Minchen 699 139 10
Linprunstrasse LinprunstraBe 3 Minchen 662 0 17
Gréfelfinger Strasse Grafelfinger StraBe 131 Minchen 1505 256 28
Sankt Veit Strasse Sankt Veit StraBe 32 Minchen 1029 610 13
Laim Minchen ValpichlerstraBe 16 Minchen 15443 270 298
GanghoferstraBBe 6-10 GanghoferstraBe 6-10 Minchen 2 531 511 46
Kopernikusstrasse KopernikusstraBe 8 Nirnberg 7 563 0 100
Regensburg IsarstraBBe 2 Regensburg 7 367 593 131
AltschmiedestraB3e 4-6 AltschmiedestraBBe 4 Rostock 1413 0 31
Burgwall 9-10 Burgwall 9 Rostock 1057 0 20
Fischbank 4-5 Fischbank 4 Rostock 932 0 20
GroBe Wasserstr. 6 GroBe Wasserstr. 6 Rostock 318 184 5
GrubenstraBe 35-36 GrubenstraBe 35 Rostock 1449 274 26
GrubenstraBBe 41-43 GrubenstraBe 41 Rostock 1655 151 34
HartestraBe 3 HartestraBe 3 Rostock 434 0 10
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HartestraBe 5 HartestraBe 5 Rostock 236 0 4
PUmperstrale 15-17 PUmperstraBe 15 Rostock 1533 0 21
SeidenstraBBe 1-3 SeidenstraBBe 1 Rostock 1204 0 26
SeidenstraBe 4-6 SeidenstraBBe 4 Rostock 1184 31 21
StampfmdllerstraBe 31-32 StampfmullerstraBe 31 Rostock 649 0 1"
WollenweberstraBe 20-21 WollenweberstraBe 20 Rostock 923 0 20
WollenweberstraBe 8-9 WollenweberstraBe 8 Rostock 1032 0 20
ZochstraBe 1 ZochstraBe 1 Rostock 633 0 9
Wallensteinstrasse WallensteinstraBe 27 Stuttgart 4445 0 60
Schmidenerstrasse SchmidenstraBe 166 Stuttgart 1895 444 30
Landhausstrasse LandhausstraBe 8 Stuttgart 911 36 15
Bismarckring 42 Bismarckring 42 Wiesbaden 1410 120 20
Kronenstrasse KronenstraBe 2 Wiesbaden 412 120 8
Rheinstrasse 101 RheinstraBe 101 Wiesbaden 968 176 11
Blucherplatz 5 Bltcherplatz 5 Wiesbaden 1426 0 26
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Kanada
2875 Yonge Street 2875 Yonge Street Toronto 1381 0 17
551 Eglinton Avenue East 551 Eglinton Avenue East Toronto 3335 0 54
36 Castle Frank Road 36 Castle Frank Road Toronto 5334 0 53
2040 Eglinton Ave W 2040 Eglinton Avenue West Toronto 2370 0 37
2701 Eglinton Ave W 2701 Eglinton Avenue West Toronto 2775 0 49
778 Broadview Ave 778 Broadview Avenue Toronto 1340 0 39
260 Gamble Ave 260 Gamble Avenue Toronto 1248 0 24
160 Huron Street 160 Huron Street Toronto 2319 0 69
798-800 Richmond Street 778/800 Richmond Street West Toronto 18 605 186 523
188 Jameson Ave 188 Jameson Avenue Toronto 2815 0 47
127 Broadway Ave 127 Broadway Avenue Toronto 3275 0 60
501 Kingston Road 501 Kingston Road Toronto 5517 0 76
263-265 Russelhill Road 263 & 265 Russell Hill Road Toronto 4842 0 100
310-312 Lonsdale Road 310 & 312 Lonsdale Road Toronto 2 300 0 34
54-56 Maitland Street 150 Fermanagh Avenue Toronto 4859 0 66
150 Fermanagh Ave 54 & 56 Maitland Street Toronto 2519 0 92
77 Spencer Ave 77 Spencer Avenue Toronto 3489 0 56
5-7-9 Staghill Drive 5,7,9 Staghill Drive Toronto 4647 0 67
99 Tyndall Avenue 99 Tyndall Avenue Toronto 4158 0 70
38-40-42 Donlands 338-342 Donlands Avenue Toronto 1341 0 36
81-83 Isabella St 81&83 Isabella Street Toronto 2374 0 48
95 Jameson 95 Jameson Avenue Toronto 3868 0 66
2400 Bathurst 2400 Bathurst Street Toronto 2824 0 31
2367 Queen street 2367 Queen Street East Toronto 691 0 24
230 Oak Street 230 Oak Street Toronto 18025 0 327
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England
Bushey Grange 50- 101 Bushey Grove Road,
postcode WD23 2HL Bushey 2 366 0 52
Tudor Court Park Street, postcode LU6 1NJ Dunstable 1026 0 20
Abbeydale 17-22 Abbeydale Close, postcode CM17 9QE Harlow 289 0 6
Waverly & Pelham Court Bishopric, postcode RH12 1TW Horsham 5412 0 81
Viney Court 78 Kings Avenue, postcode SW4 8BH London 915 0 16
Westcott Park 124-139 Cotton Avenue, postcode W3 6YG  London 542 0 16
Meredith Mews Brockley Road, postcode SE4 2SL London 231 0 4
Hillgate Place Balham Hill, postcode SW12 9ES London 1256 0 17
Camfrey Court Priory Road, postcode N8 7RY London 1006 0 19
Stirling Court 6-10 Argyle Road, postcode W13 8AB London 745 0 16
Nightingale 64-87 Dunnock Close, postcode N9 8UB London 1030 0 24
Copperidge 165 Carterhatch Lane, postcode EN1 4BL London 434 0 12
Holders Hill Foreland Court, postcode NW4 1L.G London 349 0 5
Olympian Court Homer Drive, postcode E14 3UD London 884 0 17
Salisbury Place Langton Road, postcode SW9 6UW London 2414 0 28
Filton Court Farrow Lane, postcode SE14 5DL London 127 0 3
Jerome Court 59-65 The Limes Avenue, postcode N11 1RF  London 616 0 17
Coopers Walk 115 Maryland Street, postcode E15 1JJ London 93 0 1
Harrison & Francis Court Myers Lane, postcode SE14 5RY London 1774 0 40
Sudbury Meadows Conifer Way, postcode HAO 3QP London 910 0 22
Centre Court 102-106 Oakleigh Road North,
postcode N20 9EN London 872 0 20
Brondesbury Court 235 Willesden Lane,, postcode NW2 5RR London 1559 0 18
Hamlet Gardens Hamlet Gardens, postcode W6 0SU London 8749 35 121
St Peters Court Cephas Street, Stepney Court, postcode E1
4AE London 2296 0 37
Welford House 23 Lansdowne Road, postcode CR8 2PD London 1080 0 23
Beverley Court 1-12 Beverley Court, Old Farm Avenue London 613 0 12
Osterley Mansions 1-4 Osterley Mansions and 24 to 30
(even numbers) Thornbury Road London 466 0 8
Old Church Court 7 Grove Road London 950 0 20
The Drummonds 745-749 Dunstable Road, postcode LU4 OHL  Luton 1324 0 33
Mulberry Close Mulberry Close, postcode LU1T 1BX Luton 1666 0 42
Maple Court Milton
Tweed Drive, postcode MK3 7QR Keynes 1007 0 25
St Michael’s Gate 29-31 Parnwell Way, postcode PE1 4Y) Peter-
borough 4890 0 74
Aegellus 1-17 Rudsworth Close, postcode SL3 OHR Slough 872 0 17
Oldfield Court 54-56 Lattimore Road, postcode ALT 3XW St Albans 428 0 11
Landau Welwyn
Martlesham, postcode AL7 2QF Garden 1862 0 32
Denmark House 145 - 149 Denmark Road London 803 0 22
Gwalior House Avenue Road London 2 667 0 54
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Virdeintygen har upprittats av CBRE Sweden AB,
JLL, CBRE Limited och CBRE GmbH. CBRE
Sweden AB, JLL, CBRE Limited och CBRE GmbH
har inte nagot visentligt intresse i Akelius och har
samtycke till att virdeintygen tagits in i Prospekeet i
dess helhet. Informationen fran tredje man har i
Prospektet atergivits exakt och inga uppgifter har
utelimnats pa ett sitt som skulle kunna géra den
dtergivna informationen felaktig eller missvisande.
Nedan féljer en sammanfattning sammanstilld av
Bolaget av respektive virderingsintyg.

1) CBRE Sweden AB har virderat totalt 334 objekt,
varav Bolaget dr tomtrittsinnehavare av 11 objekt och
dgare till resterande objekt. Virderingsobjekten dr
beligna i totalt 37 kommuner och merparten av
objekten ir beligna i Malmé, Helsingborg, Halmstad,
Boras, Eskilstuna samt kommuner i nirheten av
Stockholm. Se nedan fér en fullstindig forteckning
over virderingsobjekten. CBRE Sweden AB virderar
objekten till ett sammanlagt belopp om cirka 26,2
mdkr. Virderingen har utforts per den 31 mars 2014
och per den 15 augusti 2014.

2) JLL har virderat totalt 32 av Akelius fastigheter.
Fastighetsportfoljen som har virderats av JLL omfattar
784 bostadslidgenheter beligna i London och sydostra
England. Se nedan fér en fullstindig forteckning Gver
virderingsobjekten. JLL virderar objekten till ett
sammanlagt belopp om 141 882 000 brittiska pund.
Virderingen har utforts per den 31 juli 2014.

3) CBRE Limited har virderat totalt sex objekt
beligna i London, England. Virderingen omfattar
foljande bostadsfastigheter: Old Church Court, 7
Grove Road, London N11; Osterley Mansions, 3-24
Thornbury Road, London TW?7; Beverley Court, Old
Farm Avenue, London, N14; Bertha Neuberg House,
145-149 Denmark Road, London, SE5; Gwalior
House, Avenue Road, London N14 och ligenheterna
1-60, 121-140 och 201-220, Hamlet Gardens,
London W6. CBRE Limited virderar objekten till ett
sammanlagt belopp om 82 890 000 brittiska pund.
Virderingen har utforts per den 13 december 2013,
den 31 mars 2014, 27 juni 2014 samt den 17 juli
2014.

4) CBRE Limited har virderat totalt 27 objekt
beligna i Toronto, Kanada. Se nedan f6r en fullstindig
forteckning 6ver virderingsobjekten. CBRE Limited
virderar objekten till ett sammanlagt belopp om 371
894 000 kanadensiska dollar. Virderingen har utforts
per den 31 mars 2014 och den 31 juli 2014.

5) CBRE GmbH har virderat totalt 435 objekt i
Tyskland. Virderingsobjekten dr huvudsakligen
beldgna i Berlin, Hamburg, Miinchen, Frankfurt,
Koln, Diisseldorf, Wiesbaden och Mainz. CBRE
GmbH virderar objekten till ett sammanlagt belopp
om 2 000 620 000 euro. Virderingen har utforts per
den 30 juni 2014.

Inbjudan till teckning av preferensaktier i Akelius Residential Property AB (publ) 105



Vardeintyg

106

VALUATION REPORT

Report Date

Addressees

The Properties

Property Descriptions

Instruction

Valuation Date
Capacity of Valuer

Purpose

CBRE

CBRE Sweden AB
Master Samuelsgatan 42
SE-111 57 Stockholm

T+ 468 4101 8700
F+ 468 6781523
www.cbre.se
www.cbre.com

2014-08-15.

Leiv Synnes and Daniel Wallends, Akelius Residential
AB hereinafter referred to as “Akelius”.

The properties held by Akelius, Swedish portfolio,
divided into valuation objects.

A total of 334 valuation objects of which 323 are held
freehold and the rest leasehold. The valuation objects
are located in totally 37 municipalities and the main
part of the portfolio is located in Malmg, Helsingborg,
Halmstad, Bords, Eskilstuna and municipalities located
around Stockholm. Note that some valuation objects
contain more than one freehold- or leasehold property.

Akelius has since the valuation date sold 33 properties
and bought one property. The sold properties have
been excluded from this report. The bought property
has been added.

CBRE was instructed in April 2014 to value on the basis
of Market/Fair Value desktop valuations without
inspection as at the valuation dates in accordance with
letters of instructions and terms of engagements dated
2014-04-28 and 2014-07-22.

2014-03-31 and 2014-08-15.
External.

The Valuation has been prepared for a Regulated
Purpose as defined in the RICS Valuation — Professional
Standards (January 2014) (the “Red Book”). We
understand  that our report and the
Appendices to it (together the “Valuation Report”) is

valuation
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Market/Fair Value

required for inclusion in a Prospectus (the “Prospectus”)
which is to be published by Akelius pursuant to a Public
Offering of shares.

In accordance with the RICS Valuation — Professional
Standards January 2014 (“Red Book”) we have made
certain disclosures in connection with this valuation
instruction and our relationship with Akelius.

Market value as of 2014-03-31:

SEK 26 200 000 000 (TWENTY SIX BILLION TWO
HUNDRED MILLION SEK) exclusive of purchaser’s costs
and VAT.

Market value as of 2014-08-15 for bought properties:

SEK 200 000 (TWO HUNDRED THOUSAND) exclusive
of purchaser’s costs and VAT.

We confirm that the "Fair Value" reported above, for the
purpose of financial reporting under International
Financial Reporting Standards is effectively the same as

"Market Value".

Our opinion of Market/Fair Value is based upon the
Scope of Work and Valuation Assumptions attached,
and has been primarily derived using comparable
recent market transactions on arm'’s length terms.

We have valued the Properties/Valuation Obijects
individually and no account has been taken of any
discount or premium that may be negotiated in the
market if all or part of the portfolio was to be marketed
simultaneously, either in lots or as a whole.

For the avoidance of doubt, we have valued the
Properties/Valuation Objects as real estate and the
values reported herein represent 100% of the market
values of the assets

There are no negative values to report.

We are required to show the split of values between
freehold-equivalent and leasehold Valuation Obijects,
and to report the following categories separately.

CBRE
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Compliance with
Valuation Standards

Assumptions

TENURE MARKET VALUE (kSEK)

322 freeholds 24 971 000
11 leaseholds 1229 000
333 in fotal 26 200 000

Market values as of 2014-03-31.

TENURE MARKET VALUE (kSEK)

1 freeholds 200
0 leaseholds 0
1 in fotal 200

Market values as of 2014-08-15.

The valuation has been prepared in accordance with
the RICS Valuation — Professional Standards January
2014 (“Red Book”) with the exception that, as
instructed, we have not inspected the properties. The
property/Valuation Objects details on which each
valuation is based are as set out in this report.

The valuations are compliant with the International
Valuation Standards  with the exception that, as
instructed, we have not inspected the properties, and
are in accordance with paragraphs 128 to 130 of the
ESMA update of the Committee of European Securities
Regulators’ (CESR) recommendations for the consistent
implication of the European Commission Regulation
(EC) no. 809/2004 implementing the Prospectus
Directive.

We confirm that we have sufficient current local and
national knowledge of the particular property market
involved, and have the skills and understanding to
undertoke the valuation competently. Where the
knowledge and skill requirements of The Red Book have
been met in aggregate by more than one valuer within
CBRE, we confirm that a list of those valuers has been
retained within the working papers, together with
confirmation that each named valuer complies with the
requirements of The Red Book.

We have made various assumptions as to tenure,
letting, town planning, and the condition and repair of
buildings and sites — including ground and groundwater
contamination — as set out below.

If any of the information or assumptions on which the

CBRE
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ESMA 130 (vi)

ESMA 130 (iv)

valuation is based is subsequently found to be incorrect,
the valuation figures may also be incorrect and should
be reconsidered.

Valuations carried out without inspection might be
subject to amendment should there be significant
matters of which CBRE are not aware with regard to the
physical attributes of the properties or the nature of their
locations.

ESMA 130 (vi) requires us to comment on the values
included in the latest annual accounts of Akelius.

The values included in the Q1 2014 accounts were not
prepared by CBRE. CBRE has been advised by Akelius
that they undertook an internal valuation of the
properties and on the basis of this are carrying the
portfolio at a market value of SEK 27.1 billion at that
date. Excluding sold properties after Q1 2014, Akelius’
portfolio  would have had a market value of
approximately SEK 26.5 billion at that time.

CBRE’s desktop valuation as of 2014-03-31 sums to
around SEK 26.2 billion, corresponding to 333
valuation objects, i.e., excluding sold and bought
properties after 2014-03-31.

There can be a number of different explanations for the
difference between Akelius’ internal valuation and
CBRE’s  desktop valuation.  The most plausible
explanations are:

e CBRE has done a desktop valuation while
Akelius does an internal valuation. In valuations
carried out without inspection there might be
significant matters of which CBRE are not aware
of with regard to the physical attributes of the
properties or the nature of their locations.

e Difference in opinion regarding the costs for
maintenance and property care.

e Difference in opinion regarding exit yield.

e Differences in assumptions regarding long term
vacancy rates, void periods and capital
expenditures efc.

ESMA 130 (iv) requires the issuer of the prospectus to
affirm that no material changes have occurred since the
date of valuation. The date of valuation is 2014-03-31.

The issuer of the prospectus assures that no material

CBRE
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Valuer

Independence

Disclosure

Responsibility

6]

changes in values have occurred in the individual
properties since the date of valuation.

Reasons for differences in values between those
reported by CBRE in our valuation as at 31 March
2014 and the market values as at the date of
publication of the prospectus may be due to various
factors including market changes, changes in individual
locations, changes to statutory matters (e.g. town
planning), physical changes to individual properties,
tenancy changes and different valuation assumptions to
those made by CBRE.

The Properties/Valuation Objects have been valued by
valuers who are qualified for the purpose of the
valuation in accordance with the RICS Valuation —
Professional Standards (January 2014).

The total fees, including the fee for this assignment,
earned by CBRE Valuation Advisory are less than 5.0 %
of the total Sweden revenues. The fee CBRE receives for
performing this valuation is a predetermined amount
and not linked to the market value. It is not anticipated
this situation will vary in the financial year to 31
December 2014. We confirm that we do not have any
material interest in Akelius or the Properties. We do not
consider that any conflict of interest arises in us
preparing this Valuation Report and Akelius have
confirmed to us that it also considers this to be the case.

In accordance with the Red Book we make the following
disclosures:

CBRE has annually carried out reviews of one third of
Akelius” valuations and CBRE has done 34 bank
valuations over the past 3 years.

For the Purposes of the European Commission
Regulation (EC) No. 809/2004 implementing the
Prospectus Directive, we are responsible for this
Valuation Report and accept responsibility for the
information contained in this Valuation Report and
confirm that to the best of our knowledge (having taken
all reasonable care to ensure that such is the case), the
information contained in this Valuation Report is in
accordance with the facts and contains no omissions
likely to affect its import. This Valuation Report complies
with Paragraphs 128 to 130 of the ESMA update of

CESR’S recommendations for the consistent implement-

CBRE
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Reliance

Publication

tation the European Commission Regulation (EC) No.
809/2004 implementing the Prospectus Directive.

Save for any responsibility arising under the above
Regulation (EC) No. 809/2004 to any person as and to
the extent there provided, to the fullest extent permitted
by law we do not assume any responsibility and will not
accept any liability to any other person for any loss
suffered by any such other person as a result of, arising
out of, or in accordance with this Valuation Report or
our statement, required by and given solely for the
purposes of complying with Annex | item 23.1 of the
Prospectus Directive Regulation, consenting to its
inclusion in the Prospectus.

This report is for the use only of the party to whom it is
addressed for the specific purpose set out herein and no
responsibility is accepted to any third party for the whole
or any part of its contents saves as set out in
“Responsibility” above.

No reliance may be placed upon the contents of this
Valuation Report by any party for any purpose other
than in connection with the Purpose of Valuation.

Neither the whole nor any part of our report nor any
references thereto may be included in any published
document, circular or statement nor published in any
way without our prior written approval of the form and
context in which it will appear.

Before this Valuation Report, or any part thereof, is
disclosed orally or otherwise to a third party, CBRE’s
written approval of the form and context of such
publication or disclosure must first be obtained. Such
publication or disclosure will not be permitted unless
where relevant it incorporates the Assumptions referred
to herein. For the avoidance of doubt, such approval is
required whether or not CBRE is referred to by name
and whether or not the contents of our Valuation Report
are combined with others.

Such publication of, or reference to this report will not
be permitted unless it contains a sufficient
contemporaneous reference to any departure from the
Royal Institution of Chartered Surveyors Valuation
Standards or the incorporation of the special
assumptions referred to herein.

CBRE
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Yours faithfully

Lisa Waara Klinterhdll, MRICS
Authorised Valuer by Samhéllsbyggarna
Head of Valuation Advisory, Director
For and on behalf of

CBRE Valuation Advisory
T: +46 733 49 87 23

E: lisa.klinterhall@cbre.com

CBRE- Valuation Advisory
T: +46 8410187 46
F: +46 86781523

W: www.cbre.se / www.cbre.com

Yours faithfully

Vo

Marcus Persson

Authorised Valuer by Samhéllsbyggarna
Associate Director

For and on behalf of

CBRE Valuation Advisory
T: +46 733 49 87 46

E: marcus.persson@cbre.com

CBRE
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SCOPE OF WORK & SOURCES OF

INFORMATION

Sources of Information

Areas

Environmental Matters

Repair and Condition

Town Planning

Titles, Tenures and
Lettings

We have carried out our work based upon information
supplied to us by Akelius, which we have assumed to be
correct and comprehensive: budgeted costs, costs for
future upgrades of apartments, an estimate of surplus
future maintenance needs (not covered in the budget
for planned maintenance), annual revenues for parking,
a rental list dated 20™ March 2014 (regarding the
rental situation 1% April 2014) and a sales
memorandum for Cape East. We have also read
Akelius’ short descriptions of the Valuation Objects. We
have not been provided with Legal / Technical /
Environmental Due Diligence Reports.

We have not measured the Properties but have relied
upon the floor areas given in the rent roll, which Akelius
advises us are correct. All areas quoted in this Valuation
Report are approximate.

We have not carried out any investigations into the past
or present uses of the Properties, nor of any
neighbouring land, in order to establish whether there is
any potential for contamination and have therefore
assumed that none exists.

We have not carried out building surveys, tested
services, made independent site investigations,
inspected woodwork, exposed parts of the structure
which were covered, unexposed or inaccessible, nor
arranged for any investigations to be carried out to
determine whether or not any deleterious or hazardous
materials or techniques have been used, or are present,
in any part of the Properties. We are unable, therefore,
to give any assurance that the Properties are free from
defect.

We have not undertaken planning enquiries.

Details of title/tenure under which the Properties are
held and of lettings to which they is subject are as
supplied to us. We have not generally examined nor
had access to all the deeds, leases or other documents
relating thereto. Where information from deeds, leases
or other documents is recorded in this report, it

CBRE
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9

represents our understanding of the relevant
documents. We should emphasise, however, that the
interpretation of the documents of title (including
relevant deeds, leases and planning consents) is the
responsibility of your legal adviser. We have not
conducted credit enquiries on the financial status of any
tenants or reflected on purchasers’ likely perception of
the tenant’s financial status.

VALUATION ASSUMPTIONS

Introduction

Capital Values

For the avoidance of doubt, the Assumptions made do
not affect compliance with the approach to Market
Value under the Red Book.

Each valuation has been prepared on the basis
of "Market Value” / "Fair Value", which is defined as:

If Fair Value:

'"The price that would be received to sell an asset or
paid to transfer a liability in an orderly transaction
between market participants at the measurement date."

"Fair Value", for the purpose of financial reporting under
Infernational Financial Reporting Standards is effectively
the same as "Market Value", which is defined as:

“The estimated amount for which an asset or liability
should exchange on the valuation date between a
willing buyer and a willing seller in an arm's-length
transaction after proper marketing wherein the parties
had each acted knowledgeably, prudently and without
compulsion".

The valuation represents the figure that would appear in
a hypothetical contract of sale at the valuation date.
No allowances have been made for any expenses of
realisation nor for taxation which might arise in the
event of a disposal. Acquisition costs have not been
included in our valuation.

No account has been taken of any inter-company
leases or arrangements, nor of any mortgages,
debentures or other charges.

No account has been taken of the availability or

CBRE
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Taxation, Costs and
Realisation Costs

VAT

Gross Rent

The Properties

Market Analysis

Cashflow Analysis

Inflation

otherwise of capital based Government or other grants.

As stated above, no allowances have been made for
any expenses of realisation nor for taxation which might
arise in the event of a disposal.

Our valuations reflect purchasers' statutory and other
normal acquisition costs.

We have been advised whether the properties are
elected for VAT.

All rents and capital values stated in this report are
exclusive of VAT.

Gross rents quoted in this report are the rents which are
currently payable under the terms of the leases. Gross
rent includes turnover rents and service charges.

We have made desktop valuations and have therefore
regarded the shop fronts of retail and showroom
accommodation as forming an integral part of the
building. Landlord’s fixtures such as lifts, escalators,
central heating and other normal service installations
have been treated as an integral part of the building
and are included within our valuations.

A direct comparison approach has been used with
comparable evidence on freehold and leasehold
properties.

This method means that the market value estimation is
carried out with a so-called market simulation, which is
a performance-based method. The main methodology
used is a cash-flow calculation based on estimations of
the property’s ability to generate a future annual net
operating income over a period of ten years. In the
analysis both the present value of the annual incomes
and the present value of the exit value are calculated.
Upon exercise of the cash-flow method, it is important
to reflect the market's approach at the valuation date
on parameters that is a base of the value such as
inflation,  rental  development,  operation  and
maintenance cost, vacancy change, discount rate, yield
to calculate the residual value in the calculation efc.

Regarding the inflation rate, we have made assumptions
based on forecasts from NIER, the target set by The
Swedish Riksbank and market observations. Based on

CBRE
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Discount Rate

Environmental Matters

Energy Performance
Certificates

Repair and Condition

the above, we have applied an inflation rate of 1.5 per
cent for 2014 and 2.0 per cent for 2015 and onwards.

A discount rate is used for cash flow and exit value.
These calculations are carried out with return on total
capital and financing is not included. The required
discount rate in a cash flow calculation is therefore
required return on total capital.

The used discount rate is motivated with comparison to
alternative investments, price on cash, as well as
analysis of comparable sales (According to the Swedish
IPD). According to instructions in the Swedish Property
Index the discount rate on total capital for one object
could be based on current long-term bond rate with
addition of a real estate-related risk.

In the absence of any information to the contrary, we
have assumed that:

(a) the Properties are not contaminated and are not
adversely affected by any existing or proposed
environmental law;

(b) any processes which are carried out on the
Properties
legislation are properly licensed by the appropriate
authorities.

which are regulated by environmental

We have assumed that the Properties possess or will
possess current Energy Performance Certificates as
required under Government Directives.

In the absence of any information to the contrary, we
have assumed that:

(a) there are no abnormal ground conditions, nor
archaeological remains, present which might adversely
affect the current or future occupation, development or
value of the property/Valuation Obijects;

(b) the Properties are free from rot, infestation, structural
or latent defect;

(c) no currently known deleterious or hazardous
materials or suspect techniques, including but not
limited to Composite Panelling, have been used in the
construction of, or subsequent alterations or additions
to, the Properties; and

CBRE
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Title, Tenure, Planning
and Lettings

(d) the services, and any associated confrols or
software, are in working order and free from defect.

Unless stated otherwise within this report, and in the
absence of any information to the contrary, we have
assumed that:

(a) the Properties possess a good and marketable title
free from any onerous or hampering restrictions or
conditions;

(b) all buildings have been erected either prior to
planning control, or in accordance with planning
permissions, and have the benefit of permanent
planning consents or existing use rights for their current
use;

(c) the Properties are not adversely affected by town
planning or road proposals;

(d) all buildings comply with all statutory and local
authority requirements including building, fire and
health and safety regulations;

(e) only minor or inconsequential costs will be incurred
if any modifications or alterations are necessary in order
for occupiers of each Property/Valuation Object to
comply with the provisions of the relevant disability
discrimination legislation;

(f) there are no tenant's improvements that will
materially affect our opinion of the rent that would be
obtained on review or renewal;

(g) tenants will meet their obligations under their leases;

(h) there are no user restrictions or other restrictive
covenants in leases which would adversely affect value;

(i) where appropriate, permission to assign the interest
being valued herein would not be withheld by the
landlord where required; and

(i) vacant possession can be given of all
accommodation which is unlet or is let on a service
occupancy.

CBRE
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VALUATION CERTIFICATE

The following section presents an external valuation certificate for those properties within the Akelius property portfolio which are set
out in the attached schedule. We can confirm that in preparing this valuation we have acted as External Valuers as defined in the
RICS Valuation Professional Standards. We further confirm that the personnel responsible for the valuation are qualified for the
purpose of the valuation in accordance with the RICS Valuation Professional Standards and are RICS Registered Valuers. The
valuation certificate with a valuation date of 31 July 2014 relates to the properties within the Akelius portfolio as set out in the
attached schedule, these account for 784 units. The aggregate value of the portfolio considered in this valuation amounts to
GBP£141,882,000. Akelius” own market valuations of the properties as at 31 July 2014 are used throughout the prospectus amounts
to-

£141,882,000

This valuation certificate has been prepared by JLL who have consented to the valuation certificate being published in the prospectus
in accordance with our General Terms and Conditions of Business and our confirmation of instructions letter dated 15® April 2014.
Third party information in the prospectus has been accurately reproduced and no facts have been omitted which would render the
reproduced information incorrect or misleading. JLL have not prepared nor reviewed the prospectus and therefore cannot comment
as to the accuracy of the reproduction of information and accepts no responsibility for the information reproduced within the
prospectus.

VALUATION CERTIFICATE
At the request of Akelius Fastigheter AB JLL has assessed the Market Value of 32 of the company's properties. The portfolio subject to
valuation is outlined in the attached schedule and comprises 784 residential apartments located in London and the South East of England.
The total rentable area stands at approx. 42,170.57 sq.m. The valuation date is 31st July 2014. Each property's Market Value has been

P and the value below constitutes the sum total of the Market Values of the properties.

119 of the 784 properties are lease-hold properties, equivalent to a share of 23% of the total value.

Basis

Data about rent and operating costs have been obtained at property level together with information about current rentals, terminations, and
planned maintenance, etc. Official information about the properties has been obtained, where necessary, from legal due diligence prepared
on behalf of lenders to Akelius. Our valuation has been undertaken on a desktop basis only.

Methodology
Block & Portfolio Valuations

We are of the expectation that any incoming purchaser of the individual blocks or the portfolio as a whole would want a discount
from the aggregate value of the individual units, given that this would be a bulk transaction.

The likely purchaser for a block within the portfolio would be an investor and the approach of the market is to seek a level of
discount that would deliver a satisfactory rental return. Whilst it is possible to deduct antici running and 1t costs
from the gross rent in order to identify a desired net yield/return, it is more difficult to benchmark this against comparable evidence
given a lack of detailed information in respect of other transactions. The response of the market is therefore to consider or target
a gross yield or discount from aggregate vacant possession value, or indeed a combination of both as this can more easily be
benchmarked against other deals in the marketplace.

Individual Blocks/Lots

In accordance with our comments on the approach of the market we have arrived at our opinion of an investment value for each of
the blocks by applying a discount to the aggregate vacant possession value of the units within that block whilst cross checking the
resultant gross initial and reversionary yields to ensure that the return would prove attractive to an investor. This ‘Gross Profit or
discount is essentially a buffer protecting the investor from a loss after transaction costs have been taken into account, and its
magnitude should be seen as a measure of risk associated with disposing of the portfolio. In practical terms, finance and
management costs will erode the purchaser’s gross profit margin, however this would be counterbalanced, by rental or capital
growth and by opportunities to actively asset manage the portfolio.

Whilst the discount should not be considered in isolation without the corresponding yield, our valuation of the individual blocks
within the portfolio reflects discounts of between 0% and 25% to aggregate vacant possession value, in line with both market
opinion and comparable investment transaction evidence. Similarly, given the adopted discounts, our block values in the portfolio
reflect gross initial yields of 1.6% to 8.9% and gross reversionary yields of 5% to 9.3%.

Itis important to note that the adopted level of discount and return varies substantially across the portfolio given the individual
characteristics of each asset to include:-
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. The quality of the location and the immediate surroundings.

. Whether there would be demand from owner occupiers, investors or both.

. Rental demand in the locality.

. Vacancy/voids.

. The prospect for rental and capital growth.

. The number of units within the block.

. The unit mix including whether there are any houses within the block/lot.

. The level of control afforded to the owner.

. Opportunities for active asset management or development potential, the latter applying to Brondesbury Court.
The Portfolio

We have attempted to source evidence of similar portfolios that have transacted in the past 12-24. Evidence remains extremely
scarce; it remains to be the case that the market rarely sells in bulk on such scale, and if it does, stock is prudently ‘lotted’ into
smaller portfolios. Further, given the scarcity of the lot size, the demand for such a portfolio is only truly identified when it is
released to the market and in this regard we are aware that when the former Terrace Hill portfolio (26 of the 32 properties within
the current portfolio) was released to the market for sale there was a high level of competition and demand from a number of
bidders.

Since the purchase of this portfolio, a number of entrants to the UK Private Rented Sector market have been mooted, however
there remains few participants that have portfolios of the scale which the subject portfolio would offer. We cannot rule out that a
single purchaser would bid aggressively on the portfolio as a whole to benefit from the instant scale that it affords, this may
become increasingly so as more of the refurbishment programme is completed as the expectation would be that the maintenance
outlay in the short term would be reduced. However, in the round we are of the opinion that it would be more typical within the
market, and to better advantage with a greater number of potential purchasers, for a portfolio such as this to be broken up in to its
constituent parts and sold as smaller lots over a reasonable period of time. In arriving at our opinion of the current Market Value
of the main portfolio as a single lot therefore, we have mirrored the market and aggregated the day one investment values of the
individual blocks before considering whether the implied discount to the aggregate vacant possession value of the entire portfolio,
and the resultant overall returns would prove attractive to an investor. This method offers the significant advantage that the
overall value accurately reflects the geographical distribution and individual characteristics of the portfolio and is not therefore
formed on the basis of a more general, detached assumption about the portfolio as a whole.

Valuation
It is hereby certified as requested that the overall Market Value of the properties as at the valuation date, 31° July 2014, has been
assessed at GBP£141,882,000

Date: 13 August 2014 Place: London

For and on
behalf of JLL
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AKELIUS PORTFOLIO

Reference

40014
40017
40004
40015

40007

40003
40018
40008
40012
40013
40006
40010
40016
40019
40023
40009
40020
40021
40022
40026
40005
40024
40025
40027
40028
40001
40029
40002
40031
40032
40011

Filton Court, Avonley Village, Farrow Lane, New Cross, SE14 5RU

Harrison & Francis Court, Beechwood 253-268 Mercury Way & 10 Myers Lane New Cross, Millwall, SE14 5RU
Meredith Mews, Brockley Road, Brockley, SE4 2SL

Jerome Court, New Southgate, 59-65 The Limes Avenue, Frein Barnet, N11 1RF

Camfrey Court, Hornsey, 2A Priory Road Hornsey, N8 7RY

Westcott Park, Cotton Avenue, North Acton, W3 6YG

Sudbury Meadows, Conifer Way, Ash Walk, North Wembley, HA0 3QP
Stirling Court, 6-10 Argyle Road, West Ealing, W13 8AB

Olympian Court, Homer Drive, Isle of Dogs, E14 3UD

Salisbury Place, Langton Road, Oval Kennington, SW9 6UW

Hillgate Place, Balham Hill, Clapham South, SW12 9ES

Copperidge, 165-176 Carterhatch Lane, Enfield, EN1 4BL

Coopers Walk, 115 Maryland Street, Stratford, E15 1JJ

Centre Court, 102-106 Oakleigh Road, North Totterridge & Whetstone N20 9EN
Abbeydale, Harlow, CM17 9QE

Nightingale, Dunnock Close, Enfield, N9 8UB

Maple Court, Witham Court, Tweed Drive, West Bletchley, MK3 7QR
Aegellus, Rudsworth Close, Slough, SL3 OHR

Tudor Court, Tudor Court Park Street, Dunstable LU 1NJ

St Michaels Gate, Parnwell Way, Peterborough, PE1 4YJ

Bushey Grange, Lambert Court, Bushey, WD23 2HL

The Drummonds, 745-749 Dunstable Road, Luton, LU4 OHL

Mulberry Close, Mulberry Close, Luton, LU1 1BX

Oldfield Court, St Albans, 54-56 Latimore Road, St Albans, AL1 3XW
Landau, Martlesham - Stirlingway, Welwyn Garden City, AL7 2QF
Viney Court, 78 Kings Avenue, SW4 8BH

Brondesbury Court, 235 Willesden Lane, London NW2 5RR

Pelham and Waverley Court, Bishopric, Horsham RH12 1TW

St. Peter's Court, Bethnal Green, E1

Welford House, 23 Lansdowne Road, Purley, Surrey CR8 2PD
Foreland Court / Timberdene Court / Freeland Park, Holders Hill Road, NW4 1LG
Brent House, Brenthouse Road, London E9 6QQ

Value as a block

£525,000
£6,675,000
£1,280,000
£2,600,000

£4,700,000

£2,650,000
£4,000,000
£3,770,000
£4,365,000
£12,000,000
£7,630,000
£1,650,000
£400,000
£3,760,000
£795,000
£2,750,000
£2,050,000
£2,750,000
£1,750,000
£5,145,000
£8,100,000
£2,700,000
£2,900,000
£1,750,000
£4,790,000
£5,100,000
£7,835,000
£10,588,500
£10,800,000
£2,875,000
£1,198,500
£12,000,000

TOTAL £141,882,000
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VALUATION REPORT

Akelius UK One Limited and Akelius UK Six Limited

Akelius
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CBRE

CBRE Limited
Henrietta House
Henrietta Place
London W1G ONB

Fax +44 (0)20 7182 2001
Switchboard +44 (0)20 7182 2000

Valuation Report

Report Date 31 July 2014

Addressee The Directors
Akelius UK One Limited & Akelius UK Six Limited
1 Earlham Street
London
WC2H 9LL

For the attention of: Hans-Peter Hesse

The Properties As listed in the Schedule of Capital Values and set out below.

The properties, in brief comprise the following residential properties
in Greater London that are held for investment purposes:-

Akelius UK One Limited:
Old Church Court, 7 Grove Road, London N11

This comprises a converted chapel that provides 20 studio flats let on
ASTs.

Osterley Mansions, 3-24 Thornbury Road, London TW7

This comprises a purpose built block of 8 one bedroom flats which
are currently let on Assured Shorthold Tenancies (ASTs).

Beverley Court, Old Farm Avenue, London, N14

This comprises 12 two bedroom flats in 6 semi-detached/mid
terraced buildings. 10 of the properties are let on ASTs, the
remaining 2 are let on regulated tenancies.

Bertha Neuberg House, 145-149 Denmark Road, London SE5

This comprises a purpose built block arranged to provide a total of
22 studio, one and two bedroom flats. 14 of the flats are let on AST's
with eight of the units being currently vacant.

T www.cbre.co.uk e
3 Registered in England No 3536032 Registered Office St Martin’s Court 10 Paternoster Row London EC4M 7HP B
5 - CBRE Limited is regulated by the RICS and is an appointed representative of CBRE Indirect Investment Services Limited which is authorised

= s and regulated by the Financial Services Authority. =

i
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Akelius

Instruction

Valuation Date

Capacity of Valuer
Purpose of Valuation

Market Value

Compliance with
Valuation Standards

Valuation Report Page 2

Gwalior House, Avenue Road, London N14

This comprises 3 separate art deco style purpose built blocks,
arranged over ground, first and second floor, providing a total of 54
one and two bedroom flats. 36 of the flats are held on ASTs, 12 of
the flats are held on Regulated Tenancies and the remaining 6 flats
are vacant and in the process of being refurbished.

Akelius UK Six Limited:
Flats 1-60, 121-140 & 201-220, Hamlet Gardens, London W6

This comprises 4 separate blocks of mansion style buildings that are
in the process of being refurbished. The flats are let on a mixture of
ASTs, longer lets to corporate entities and two blocks are let to a
Housing Association.

To value on the basis of Market Value the Properties as at the
valuation date specified below in accordance with your instructions
dated 16 July 2014.
31 July 2014 for:

e Bertha Neuberg House, London SE9

e  Gwalior House, London N14
31 March 2014 for:

e Old Church Court, 7 Grove Road, London N11

e  Osterley Mansions, 3-24 Thornbury Road, London TW7

e Beverley Court, Old Farm Avenue, London, N14

e Flats 1-60, 121-140 & 201-220, Hamlet Gardens, London

Wé

External.

Accounting/Share Offering

£82,890,000 (Ninety Three Million, Three Hundred and Ninety
Thousand Pounds) exclusive of VAT, as shown in the Schedule of
Capital Values set out below.

We have valued the Properties individually and no account has been
taken of any discount or premium that may be negotiated in the
market if all or part of the portfolio was to be marketed
simultaneously, either in lots or as a whole.

Our opinion of Market Value is based upon the Scope of Work and
Valuation Assumptions attached, and has been primarily derived
using comparable recent market transactions on arm'’s length terms.

The valuations have been prepared in accordance with The RICS
Valuation — Professional Standards (2012) (“the Red Book”).

CBRE
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Akelius

Assumptions

Variation from standard
Assumptions

Valuer

Independence

Disclosure

Conflicts of Interest

Valuation Report Page 3

We confirm that we have sufficient current local and national
knowledge of the particular property market involved, and have the
skills and understanding to undertake the valuations competently.

Where the knowledge and skill requirements of the Red Book have
been met in aggregate by more than one valuer within CBRE Ltd, we
confirm that a list of those valuers has been retained within the
working papers, together with confirmation that each named valuer
complies with the requirements of the Red Book.

The property details on which each valuation is based are as set out
in this report. We have made various assumptions as to tenure,
letting, taxation, town planning, and the condition and repair of
buildings and sites — including ground and groundwater
contamination — as set out below.

If any of the information or assumptions on which the valuation is
based are subsequently found to be incorrect, the valuation figures
may also be incorrect and should be reconsidered.

None.

The Properties have been valued by a valuer who is qualified for the
purpose of the valuation in accordance with the Red Book.

The total fees, including the fee for this assignment, earned by CBRE
Ltd (or other companies forming part of the same group of
companies within the UK) from the Addressee (or other companies
forming part of the same group of companies) is less than 5.0% of
the total UK revenues.

The principal signatory of this report has continuously been the
signatory of valuations for the same addressee and valuation
purpose as this report since 2011. CBRE Ltd has continuously been
carrying out valuation instructions for the addressee of this report
since 2011.

CBRE Ltd has provided Valuation, Agency and Professional services
on behalf of the addressee for less than 5 years.

We confirm that we have had no previous material involvement with
any of the properties, and that copies of our conflict of inferest
checks have been retained within the working papers. We did,
however, act as agent for Akelius on acquisition for Hamlet Gardens

CBRE
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Akelius

Reliance

Publication

Yours faithfully

ngeﬂw on

Kate Brennan MA MRICS
Director

RICS Registered Valuer
For and on behalf of CBRE Ltd

T: 02071822813
E: kate.brennan@chbre.com

Valuation & Advisory Services

T: 020 7182 2000

F: 02071822273

W: www.cbre.co.uk

Project Reference: 80373

Report Version: 2013 GROUP CERT r3.dotm

Valuation Report Page 4

This report is for the use only of the party to whom it is addressed for
the specific purpose set out herein and no responsibility is accepted
to any third party for the whole or any part of its contents.

CBRE Ltd excludes without limitation any liability for direct, indirect or
consequential loss as well as the liability for claims for damages
made by third parties. Akelius UK One limited and Akelius UK Six
Limited will at all times protect, indemnify and hold harmless CBRE
Ltd from and against claims made by third parties.

Neither the whole nor any part of our report nor any references
thereto may be included in any published document, circular or
statement nor published in any way without our prior written
approval of the form and context in which it will appear.

Jason Hardman BSc (Hons) MRICS
Senior Director

RICS Registered Valuer

For and on behalf of CBRE Ltd

T: 020 7182 2802
E: joson.hardman@cbre.com

CBRE
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Schedule of Capital Values

0ld Church Court, 7 Grove Road, London N11 TLX £3,000,000
Osterley Mansions, 3-24 Thombury Road, London TW7 4L £1,625,000
1-12 Beverley Court, Old Farm Avenue, London N14 5QR £2,665,000
Bertha Neuberg House, 145-149 Denmark Road, London SE5 9LW £4,350,000
Gwalior House, Avenue Road, London N14 4DR £13,750,000
Flats 1-60, 121-140 & 201-220, Hamlet Gardens, London W6 0SU £57,500,000
Total £82,890,000

We have been advised by the addressees that the Properties are held freehold. The table below shows
the most recent transactions:

Valuation Certificate Valve Number of objects

Freghold Leasehold Total ~ Freehold Leasehold  Total WAIMINNIIT
Properties owned 2014-03-31 £64,790,000.00 £ £64,790,000.00 4 0 4 Vaolved 2014-03-31
Properties sold 2014-04-01--2014-06- ¢ ¢ £ 0 0 0 Valued 2014-03-31
30
Properfies bought 2014-04-01-2014-  £18,100,000.00 £ £18,100,000.00 2 0 2 Valued 2014-07-31
06-30
Part Sum £82,890,000.00 £ £82,890,000.00 6 0 6 NA
Properties sold 2014-06-30 0 0 0 0 0 0 NA
Properties bought 2014-06-30 0 0 0 0 0 0 NA
Net change after 30-06 0 0 0 0 0 0 NA
Total Value Certificate £82,890,000.00 £ £82,890,000.00 6 0 6 NA

CBRE
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Akelius

Valuation Report Page 6

Scope of Work & Sources of Information

Sources of Information

The Properties

Inspections

Areas

Environmental Matters

Repair and Condition

Town Planning

Titles, Tenures and
Lettings

We have carried out our work based upon information supplied to us
by Akelius, as set out within this report, which we have assumed to
be correct and comprehensive.

Our individual property reports for Bertha Neuberg House and
Gwalior House contain a brief summary of the property details on
which our valuation has been based. The previous property valuation
reports were provided to you as at 31 March 2014.

We have internally inspected a sample of the properties at Beverley
Court, Osterley Mansions, Old Church Court, Denmark House and
Hamlet Gardens on 2 April 2014. We inspected a sample of the
properties at Gwalior House on 31 July 2014.

We have taken check measurements only but have relied upon the
floor areas provided as instructed by you.

We have not undertaken, nor are we aware of the content of, any
environmental audit or other environmental investigation or soil
survey which may have been carried out on the Properties and which
may draw attention to any contamination or the possibility of any
such contamination.

We have not carried out any investigations into the past or present
uses of the Properties, nor of any neighbouring land, in order to
establish whether there is any potential for contamination and have
therefore assumed that none exists.

CBRE have carried out building condition surveys which have been
supplied to you separately.

We have not undertaken planning enquiries.

Details of title/tenure under which the Properties are held and of
lettings to which they are subject are as supplied to us. We have not
generally examined nor had access to all the deeds, leases or other
documents relating thereto. Where information from deeds, leases
or other documents is recorded in this report, it represents our
understanding of the relevant documents. We should emphasise,
however, that the interpretation of the documents of title (including
relevant deeds, leases and planning consents) is the responsibility of
your legal adviser.

We have not conducted credit enquiries on the financial status of any

tenants. We have, however, reflected our general understanding of
purchasers’ likely perceptions of the financial status of tenants.

CBRE
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Valuation Report Page 7

Valuation Assumptions

Capital Values

Market Rent

The Property

Environmental Matters

Each valuation has been prepared on the basis of "Market Value",
which is defined as:

“The estimated amount for which an asset or liability should
exchange on the date of valuation between a willing buyer and a
willing seller in an arm’s-length transaction after proper marketing
and where the parties had each acted knowledgeably, prudently
and without compulsion.”

The valuation represents the figure that would appear in a
hypothetical contract of sale at the valuation date. No adjustment
has been made to this figure for any expenses of acquisition or
realisation - nor for taxation which might arise in the event of a
disposal.

No account has been taken of any inter-company leases or
arrangements, nor of any mortgages, debentures or other charge.

No account has been taken of the availability or otherwise of capital
based Government or European Community grants.

The valuation has been prepared on the basis of "Market Rent",
which is defined as:

“The estimated amount for which a property, or space within a
property, should lease (let) on the date of valuation between a
willing lessor and a willing lessee on appropriate lease terms in an
arm’s-length transaction after proper marketing wherein the parties
had acted knowledgeably, prudently and without compulsion.”

Our assessment of Market Rent is based on standard 6 or 12 month
AST letting agreements with no onerous provisions. This is unless
the individual units are let on a restricted tenancy such as a
Regulated Tenancy where the current fair rent has been adopted as
the “Market Rent”.

Landlord'’s fixtures such as lifts, escalators, central heating and
other normal service installations have been treated as an integral
part of the building and are included within our valuations.

Process plant and machinery, tenants’ fixtures and specialist trade
fittings have been excluded from our valuations.

All measurements, areas and ages quoted in our report are
approximate.

In the absence of any information to the contrary, we have assumed
that:

(a)  the Properties are not contaminated and are not adversely
affected by any existing or proposed environmental law;

CBRE
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Repair and Condition

Valuation Report Page 8

(b)  any processes which are carried out on the Properties which
are regulated by environmental legislation are properly
licensed by the appropriate authorities.

(c)  the properties possess current Energy Performance
Certificates (EPCs) as required under the Government’s
Energy Performance of Buildings Directive, and that they
have an energy efficient standard of ‘E’, or better. We would
draw your attention to the fact that the Energy Act 2011 is
due to come into force in England and Wales no later than 1
April 2018 (although it may be earlier), and in Scotland, no
earlier than April 2015. From such date, it will be unlawful
for landlords to rent out a residential or business premise
unless they have reached a minimum energy efficient
standard — most likely, ‘E’ — or carried out the maximum
package of measures funded under the ‘Green Deal’ or the
Energy Company Obligation (ECO).

High voltage electrical supply equipment may exist within, or in
close proximity of, the Properties. The National Radiological
Protection Board (NRPB) has advised that there may be a risk, in
specified circumstances, to the health of certain categories of
people. Public perception may, therefore, affect marketability and
future value of the property. Our valuation reflects our current
understanding of the market and we have not made a discount to
reflect the presence of this equipment.

In the absence of any information to the contrary, we have assumed
that:

(a)  there are no abnormal ground conditions, nor
archaeological remains, present which might adversely affect
the current or future occupation, development or value of the
Properties;

(b)  the Properties are free from roft, infestation, structural or
latent defect;

(c)  no currently known deleterious or hazardous materials or
suspect techniques have been used in the construction of, or
subsequent alterations or additions to, the Properties; and

(d)  the services, and any associated controls or software, are in
working order and free from defect.

We have otherwise had regard to the age and apparent general
condition of the Properties. Comments made in the property details
do not purport fo express an opinion about, or advise upon, the
condition of uninspected parts and should not be taken as making
an implied representation or statement about such parts.

CBRE
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Title, Tenure, Lettings,

Planning, Taxation and

Valuation Report Page 9

Unless stated otherwise within this report, and in the absence of any

Statutory & Local Authority  (g)

requirements

(b)

()

(9)

(h)

information to the contrary, we have assumed that:

the Properties possess a good and marketable fitle free from
any onerous or hampering restrictions or conditions;

all buildings have been erected either prior to planning
control, or in accordance with planning permissions, and
have the benefit of permanent planning consents or existing
use rights for their current use;

the Properties are not adversely affected by town planning or
road proposals;

all buildings comply with all statutory and local authority
requirements including building, fire and health and safety
regulations;

only minor or inconsequential costs will be incurred if any
modifications or alterations are necessary in order for
occupiers of each Property to comply with the provisions of
the Disability Discrimination Act 1995;

there are no tenant’s improvements that will materially affect
our opinion of the rent that would be obtained on review or
renewal;

tenants will meet their obligations under their leases, and are
responsible for insurance, payment of business rates, and all
repairs, whether directly or by means of a service charge;

there are no user restrictions or other restrictive covenants in
leases which would adversely affect value;

where more than 50% of the floorspace of a property is in
residential use, the Landlord and Tenant Act 1987 (the “Act”)
gives certain rights to defined residential tenants to acquire
the freehold/head leasehold interest in the property. Where
this is applicable, we have assumed that necessary notices
have been given to the residential tenants under the
provisions of the Act, and that such tenants have elected not
to acquire the freehold/head leasehold interest. Disposal on
the open market is therefore unrestricted;

CBRE

Inbjudan till teckning av preferensaktier i Akelius Residential Property AB (publ) 137



Vardeintyg

Akelius

(i)

(k)

Valuation Report Page 10

where appropriate, permission to assign the interest being
valued herein would not be withheld by the landlord where
required; and

vacant possession can be given of all accommodation which
is unlet or is let on a service occupancy.

Stamp Duty Land Tax (SDLT) will apply at the rate currently
applicable in the UK. However, we would draw your attention
to the fact that in Scotland, SDLT will be replaced by a Land
and Buildings Transaction Tax (LABTT) with effect from 1 April
2015. In advance of the rates and tax bands being set for
LABTT, we have assumed that they will be the same as for
SDLT.
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SUMMARY OF PROPERTIES

Akelius Real Estate Management Toronto
Portfolio

Toronto, ON

Prepared for:

Jordan Milewicz

President

Akelius Real Estate Management
289 Niagara Street

Toronto, ON MéJ 0C3

o9
‘X X
2060
‘N ¥
PN
Q

3
D

Il
peo®

A

009

:C'ao

Inbjudan till teckning av preferensaktier i Akelius Residential Property AB (publ) 149



Vardeintyg

CBRE

CBRE Limited

Valuation & Advisory Services
2001 Sheppard Avenue East
Suite 300

Toronto, ON M2J 478

416 494 0600 Tel

416 494 8806 Fax
www.cbre.ca

August 17, 2014

Jordan Milewicz

Research Valuations Associate
Akelius Real Estate Management
289 Niagara Street

Toronto, Ontario, M6J 0C3

RE: Akelius Real Estate Management Toronto Portfolio”

Dear Mr. Milewicz:

CBRE and its valuation staff were engaged to and prepare individual narrative appraisal reports for the
Akelius Real Estate Management Toronto portfolio. At your request this letter has been prepared to provide
an overview of the properties and is not intended to be used as an appraisal report.

The following details our general terms of reference and the conclusions from each individual report.

The reports may have contained a number of extraordinary assumptions and or hypothetical conditions
related to each individual property. The reader and the intended user are encouraged to review each
individual report and fully understand the report before making any business decision.

Sincerely,

CBRE Limited
Valuation & Advisory Services

Dan Hayes
Associate Director

Phone: 416-495-6275
Fox: 416-494-8806
Email:  dan.hayes@cbre.com
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Appraisal Report Conclusions

CBRE

CBRE Limited

Valuation & Advisory Services
2001 Sheppard Avenue East

Suite 300

Toronto, ON M2J 478
416 494 0600 Tel
416 494 8806 Fax

www.cbre.ca

Number of Effective
Address Concluded Value Suites Date
1420 Kingston Road, Toronto $4,640,000 36 July 17, 2014
143 -145 Arlington Avenue, Toronto $8,450,000 60 July 17, 2014
2400 Bathurst Street, Toronto $8,000,000 31 July 17, 2014
230 Oak Street, Toronto $38,000,000 327 June 27, 2014
2367 Queen Street East, Toronto $2,590,000 24 June 27, 2014
36 Castle Frank Blvd., Toronto $17,340,000 53 March 31, 2014
54 & 56 Maitland Avenue, Toronto $13,860,000 92 March 31, 2014
77 Spencer Avenue, Toronto $8,920,000 56 March 31, 2014
81 & 83 Isabella Street, Toronto $9,350,000 48 March 31, 2014
95 Jameson Avenue, Toronto $9,760,000 66 March 31, 2014
99 Tyndall Avenue, Toronto $10,310,000 70 March 31, 2014
127 Broadway Avenue, Toronto $9,640,000 60 March 31, 2014
150 Fermanagh Avenue, Toronto $14,420,000 66 March 31, 2014
160 Huron Street, Toronto $11,550,000 69 March 31, 2014
188 Jameson Avenue, Toronto $6,500,000 47 March 31, 2014
263 & 265 Russell Hill Road, Toronto $23,140,000 100 March 31, 2014
310 & 312 Lonsdale Road, Toronto $9,800,000 34 March 31, 2014
338, 340 & 342 Donlands Avenue, Toronto $4,480,000 36 March 31, 2014
501 Kingston Road, Toronto $13,660,000 76 March 31, 2014
2040 Eglinton Avenue West, Toronto $4,890,000 37 March 31, 2014
2701 Eglinton Avenue West, Toronto $6,370,000 49 March 31, 2014
2875 Yonge Street, Toronto $5,524,000 17 March 31, 2014
798 & 800 Richmond Street West, Toronto $97,110,000 524 March 31, 2014
5, 7 & 9 Stag Hill Road, Toronto $11,360,000 67 March 31, 2014
551 Eglinton Avenue East, Toronto $11,780,000 54 December 13, 2013
778 Broadview Avenue, Toronto $6,480,000 39 December 13, 2013
260 Gamble Avenue, Toronto $3,970,000 24 December 13, 2013
Total $371,894,000 2,162
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Terms of Reference
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Akelius Real Estate Management Toronto

Porifolio
CERTIFICATION

OWNERSHIP AND PROPERTY HISTORY

The current ownership is held by Akelius Real Estate Management. All of the above properties have been acquired
by Akelius Real Estate Management within the last 3 years. Since the date of acquisition, the buildings have been
improved with renovations to the common areas and when suites turn over they are materially renovated with new
flooring, kitchens and washrooms. The subject properties are currently not listed for sale.

PURPOSE OF THE APPRAISAL

The appraisal estimates the current Market Value of the subject properties, subject to the Critical Assumptions
included herein. The report is a Narrative Appraisal and has been prepared in accordance with the standards set
forth by the Appraisal Institute of Canada.

DEFINITION OF MARKET VALUE

Market value is defined as follows:

The most probable price which a property should bring in a competitive and open market under all conditions
requisite to a fair sale, the buyer and seller each acting prudently and knowledgeably, and assuming the price is
not affected by undue stimulus. Implicit in this definition is the consummation of a sale as of a specified date and
the passing of title from seller to buyer under conditions whereby:

buyer and seller are typically motivated;
both parties are well informed or well advised, and acting in what they consider their own best interests;
a reasonable time is allowed for exposure in the open market;

PN~

payment is made in terms of cash in Canadian dollars or in terms of financial arrangements comparable
thereto; and

5. the price represents the normal consideration for the property sold unaffected by special or creative financing
or sales concessions granted by anyone associated with the sale

INTENDED USE AND USER OF REPORT

The appraisal report, including the market value conclusion therein, will be used to assist Akelius Real Estate
Management in internal reporting purposes.

SCOPE OF WORK
The following steps were completed by CBRE Limited for this assignment:

Review of the income and expenses

Existing and projected market vacancy

Assembly of market data for comparison purposes
Analyze transaction activity of similar properties
Review performance of competitive listings

Gauge market value of the property using:
e Direct Capitalization and/or Discounted Cash Flow approaches
e Direct unit rate analysis, comparing transaction activity (if applicable)

CBRE
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Akelius Real Estate Management Toronto

Portfolio

CERTIFICATION

While the Cost Approach may provide a benchmark, approach is reflective of supply conditions, whereas
market value is a function of demand. Accordingly, it is not considered to be a relevant test of market value
and has not been completed.

CRITICAL ASSUMPTIONS

The rent roll and financial information provided by the client was relied upon to be accurate.

A soil analysis for the site has not been provided for the preparation of this opinion. In the absence of a soil report,
it is a specific assumption that the site has adequate soils to support the highest and best use.

A formal title search was beyond the scope of this assignment. Except as described herein, CBRE Limited has no
knowledge of any easements or encroachments. It is recommended that the client/reader obtain a detailed title
search outlining all easements and encroachments on the property, if any, prior to making a business decision.

To our knowledge, there are no known covenants, conditions and restrictions impacting the site, which are
considered to affect the marketability or highest and best use, other than zoning restrictions.

CBRE Limited, or the consultant(s) has not observed, yet is not qualified to detect, the existence of potentially
hazardous material or underground storage tanks, which may be present on or near the site. It should also be
noted that the existence of hazardous materials or underground storage tanks might have an affect on the value of
the property.

CBRE Limited has not observed, yet is not qualified to detect, the existence of any potentially hazardous materials
such as lead paint, asbestos, urea formaldehyde foam insulation, or other potentially hazardous construction
materials on or in the improvements. The existence of such substances may have an affect on the value of the
property. For the purpose of this assignment, we have specifically assumed that the subject is not affected by any
hazardous materials, which would cause a loss in value. It should be noted that neither CBRE Limited nor the
valuation consultant are qualified to determine the structural integrity of the building. Finally, CBRE and the
valuation consultant make no representations or warranties as the condition or suitability of the electrical system,
HVAC system or roof membrane.

EXPOSURE TIME

Exposure time is not intended to be a prediction of a date of sale. Instead, it is an integral part of the opinion
analysis and is based on one or more of the following:

Statistical information about days on the market

Information gathered through sales verification

Interviews with market participants

The reasonable exposure time is a function of price, time, and use. It is not an isolated estimate of time alone.
Exposure time is different for various types of real estate and under various market conditions.

Exposure time is the estimated length of time the property would have been offered prior to a hypothetical market
value sale on the effective date of opinion. It is a retrospective estimate based on an analysis of recent past events,
assuming a competitive and open market. It assumes not only adequate, sufficient, and reasonable time but also
adequate, sufficient, and reasonable marketing effort. Exposure and marketing time is therefore interrelated with
opinion conclusion of value.

Based on the foregoing analysis, an exposure time of four months is reasonable. CBRE Limited assumes the subject
would have been competitively priced and aggressively promoted nationally and internationally.

CBRE
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Addendum “A”
Assumptions and Limiting Conditions
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Akelius Real Estate Management Toronto

Portfolio
ADDENDUM “A"”

1. Unless otherwise specifically noted in the body of the report, it is assumed that title to the property or properties appraised is clear
and marketable and that there are no recorded or unrecorded matters or exceptions to total that would adversely affect
marketability or value. CBRE, Limited is not aware of any fitle defects nor has it been advised of any unless such is specifically
noted in the report. CBRE, Limited, however, has not examined fitle and makes no representations relative to the condition
thereof. Documents dealing with liens, encumbrances, easements, deed restrictions, clouds and other conditions that may affect
the quality of title have not been reviewed. Insurance against financial loss resulting in claims that may arise out of defects in the
subject property’s title should be sought from a qualified title company that issues or insures title to real property.

2. Unless otherwise specifically noted in the body of this report, it is assumed: that the existing improvements on the property or
properties being appraised are structurally sound, seismically safe and code conforming; that all building systems
(mechanical/electrical, HVAC, elevator, plumbing, etc.) are in good working order with no major deferred maintenance or repair
required; that the roof and exterior are in good condition and free from intrusion by the elements; that the property or properties
have been engineered in such a manner that the improvements, as currently constituted, conform to all applicable local,
provincial, and federal building codes and ordinances. CBRE, Limited professionals are not engineers and are not competent to
judge matters of an engineering nature. CBRE, Limited has not retained independent structural, mechanical, electrical, or civil
engineers in connection with this opinion and, therefore, makes no representations relative to the condition of improvements.
Unless otherwise specifically noted in the body of the report: no problems were brought to the attention of CBRE, Limited by
ownership or management; CBRE, Limited inspected less than 100% of the entire interior and exterior portions of the
improvements; and CBRE, Limited was not furnished any engineering studies by the owners or by the party requesting this opinion.
If questions in these areas are critical to the decision process of the reader, the advice of competent engineering consultants
should be obtained and relied upon. It is specifically assumed that any knowledgeable and prudent purchaser would, as a
precondition to closing a sale, obtain a satisfactory engineering report relative to the structural integrity of the property and the
integrity of building systems. Structural problems and/or building system problems may not be visually detectable. If engineering
consultants refained should report negative factors of a material nature, or if such are later discovered, relative to the condition of
improvements, such information could have a substantial negative impact on the conclusions reported in this opinion.
Accordingly, if negative findings are reported by engineering consultants, CBRE, Limited reserves the right to amend the opinion
conclusions reported herein.

3. Unless otherwise stated in this report, the existence of hazardous material, which may or may not be present on the property, was
not observed by the appraisers. CBRE, Limited has no knowledge of the existence of such materials on or in the property. CBRE,
Limited, however, is not qualified to detect such substances. The presence of substances such as asbestos, urea formaldehyde
foam insulation, contaminated groundwater or other potentially hazardous materials may affect the value of the property. The
value estimate is predicated on the assumption that there is no such material on or in the property that would cause a loss in
value. No responsibility is assumed for any such conditions, or for any expertise or engineering knowledge required to discover
them. The client is urged to retain an expert in this field, if desired.

We have inspected, as thoroughly as possible by observation, the land; however, it was impossible to personally inspect
conditions beneath the soil. Therefore, no representation is made as to these matters unless specifically considered in the
opinion.

4. All furnishings, equipment and business operations, except as specifically stated and typically considered as part of real property,
have been disregarded with only real property being considered in the report unless otherwise stated. Any existing or proposed
improvements, on or off-site, as well as any alterations or repairs considered, are assumed to be completed in a workmanlike
manner according to standard practices based upon the information submitted to CBRE, Limited. This report may be subject to
amendment upon re-inspection of the subject property subsequent to repairs, modifications, alterations and completed new
construction. Any estimate of Market Value is as of the date indicated; based upon the information, conditions and projected
levels of operation.

5. It is assumed that all factual data furnished by the client, property owner, owner’s representative, or persons designated by the
client or owner to supply said data are accurate and correct unless otherwise specifically noted in the opinion report. Unless
otherwise specifically noted in the opinion report, CBRE, Limited has no reason to believe that any of the data furnished contain
any material error. Information and data referred to in this paragraph include, without being limited to, numerical street
addresses, lot and block numbers, land dimensions, square footage area of the land, dimensions of the improvements, gross
building areas, net rentable areas, usable areas, unit count, room count, rent schedules, income data, historical operating
expenses, budgets, and related data. Any material error in any of the above data could have a substantial impact on the
conclusions reported. Thus, CBRE, Limited reserves the right to amend conclusions reported if made aware of any such error.
Accordingly, the client-addressee should carefully review all assumptions, data, relevant calculations, and conclusions within 30
days after the date of delivery of this report and should immediately notify CBRE, Limited of any questions or errors.

6. The date of value to which any of the conclusions and opinions expressed in this report apply, is set forth in the Lefter of
Transmittal. Further, that the dollar amount of any value opinion herein rendered is based upon the purchasing power of the

CBRE
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Canadian Dollar on that date. This opinion is based on market conditions existing as of the date of this opinion. Under the
terms of the engagement, we will have no obligation to revise this report to reflect events or conditions which occur subsequent to
the date of the opinion. However, CBRE, Limited will be available to discuss the necessity for revision resulting from changes in
economic or market factors affecting the subject.

CBRE, Limited assumes no private deed restrictions, limiting the use of the subject property in any way.

Unless otherwise noted in the body of the report, it is assumed that there are no mineral deposit or subsurface rights of value
involved in this opinion, whether they be gas, liquid, or solid. Nor are the rights associated with extraction or exploration of such
elements considered unless otherwise stated in this opinion report. Unless otherwise stated it is also assumed that there are no air
or development rights of value that may be transferred.

CBRE, Limited is not aware of any contemplated public initiatives, governmental development controls, or rent controls that would
significantly affect the value of the subject.

The estimate of Market Value, which may be defined within the body of this report, is subject to change with market fluctuations
over time. Market value is highly related to exposure, time promotion effort, terms, motivation, and conclusions surrounding the
offering. The value estimate(s) consider the productivity and relative attractiveness of the property, both physically and
economically, on the open market.

Any cash flows included in the analysis are forecasts of estimated future operating characteristics are predicated on the
information and assumptions contained within the report. Any projections of income, expenses and economic conditions utilized
in this report are not predictions of the future. Rather, they are estimates of current market expectations of future income and
expenses. The achievement of the financial projections will be affected by fluctuating economic conditions and is dependent
upon other future occurrences that cannot be assured. Actual results may vary from the projections considered herein. CBRE,
Limited does not warrant these forecasts will occur. Projections may be affected by circumstances beyond the current realm of
knowledge or control of CBRE, Limited

Unless specifically set forth in the body of the report, nothing contained herein shall be construed to represent any direct or
indirect recommendation of CBRE, Limited to buy, sell, or hold the properties at the value stated. Such decisions involve
substantial investment strategy questions and must be specifically addressed in consultation form.

Also, unless otherwise noted in the body of this report, it is assumed that no changes in the present zoning ordinances or
regulations governing use, density, or shape are being considered. The property is appraised assuming that all required licenses,
certificates of occupancy, consents, or other legislative or administrative authority from any local, provincial, nor national
government or private entity or organization have been or can be obtained or renewed for any use on which the value estimates
contained in this report is based, unless otherwise stated.

This study may not be duplicated in whole or in part without the specific written consent of CBRE, Limited nor may this report or
copies hereof be transmitted to third parties without said consent, which consent CBRE, Limited reserves the right to deny. Exempt
from this restriction is duplication for the internal use of the client-addressee and/or transmission to aftorneys, accountants, or
advisors of the client-addressee. Also exempt from this restriction is transmission of the report to any court, governmental
authority, or regulatory agency having jurisdiction over the party/parties for whom this opinion was prepared, provided that this
report and/or its contents shall not be published, in whole or in part, in any public document without the express written consent
of CBRE, Limited which consent CBRE, Limited reserves the right to deny. Finally, this report shall not be advertised to the public
or otherwise used to induce a third party to purchase the property or to make a “sale” or “offer for sale” of any “security”. Any
third party, not covered by the exemptions herein, who may possess this report, is advised that they should rely on their own
independently secured advice for any decision in connection with this property. CBRE, Limited shall have no accountability or
responsibility to any such third party. This entire paragraph is subject to the points noted in the Intended Use of Report section.

Any value estimate provided in the report applies to the entire property, and any pro ration or division of the title into fractional
interests will invalidate the value estimate, unless such pro ration or division of interests has been set forth in the report.

The distribution of the total valuation in this report between land and improvements applies only under the existing program of
utilization.  Component values for land and/or buildings are not intended to be used in conjunction with any other property or
opinion and are invalid if so used.

The maps, plats, sketches, graphs, photographs and exhibits included in this report are for illustration purposes only and are to be
utilized only to assist in visualizing matters discussed within this report. Except as specifically stated, data relative to size or area of
the subject and comparable properties has been obtained from sources deemed accurate and reliable. None of the exhibits are
to be removed, reproduced, or used apart from this report.

No opinion is infended to be expressed on matters which may require legal expertise or specialized investigation or knowledge
beyond that customarily employed by real estate appraisers. Values and opinions expressed presume that environmental and
other governmental restrictions/conditions by applicable agencies have been met, including but not limited to seismic hazards,
flight patterns, decibel levels/noise envelopes, fire hazards, hillside ordinances, density, allowable uses, building codes, permits,
licenses, etc. No survey, engineering study or architectural analysis has been made known to CBRE, Limited unless otherwise

CBRE v
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ADDENDUM “A"”

stated within the body of this report. If the Consultant has not been supplied with a termite inspection, survey or occupancy
permit, no responsibility or representation is assumed or made for any costs associated with obtaining same or for any
deficiencies discovered before or after they are obtained. No representation or warranty is made concerning obtaining these
items. CBRE, Limited assumes no responsibility for any costs or consequences arising due to the need, or the lack of need, for
flood hazard insurance.

Acceptance and/or use of this report constitutes full acceptance of the Contingent and Limiting Conditions and special
assumptions set forth in this report. It is the responsibility of the Client, or client’s designees, to read in full, comprehend and thus
become aware of the aforementioned contingencies and limiting conditions. Neither the Appraiser nor CBRE, Limited assumes
responsibility for any situation arising out of the Client’s failure to become familiar with and understand the same. The Client is
advised to retain experts in areas that fall outside the scope of the real estate opinion/consulting profession if so desired.

CBRE, Limited assumes that the subject property analyzed herein will be under prudent and competent management and
ownership; neither inefficient nor super-efficient.

It is assumed that there is full compliance with all applicable federal, provincial, and local environmental regulations and laws
unless noncompliance is stated, defined and considered in the opinion report.

No survey of the boundaries of the property was undertaken. All areas and dimensions furnished are presumed to be correct. It
is further assumed that no encroachments to the realty exist.

Client shall not indemnify Appraiser or hold Appraiser harmless unless and only to the extent that the Client misrepresents,
distorts, or provides incomplete or inaccurate opinion results to others, which acts of the Client proximately result in damage to
Appraiser. The Client shall indemnify and hold Appraiser harmless from any claims, expenses, judgments or other items or costs
arising as a result of the Client’s failure or the failure of any of the Client’s agents to provide a complete copy of the opinion
report fo any third party. In the event of any litigation between the parties, the prevailing party to such litigation shall be entitled
to recover from the other reasonable attorney fees and costs.

CBRE
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VALUATION CERTIFICATE

The following section presents an external valuation certificate for the German Akelius property portfolio which
has been prepared by an independent expert valuator. The valuation certificate with a date of valuation 30
June 2014 relates to the entire 435 property Akelius portfolio in Germany and amounts to 2,000,620,000 EUR
aggregated and rounded on asset-to-asset basis. Akelius own market valuations of the properties as at 30 June 2014

are used throughout the prospectus, which amount to 2.023.990.000 EUR.

The valuation certificate has been prepared by CBRE GmbH who has consented to the valuation certificate
being published in the prospectus. Third party information in the prospectus has been accurately reproduced

and no facts have been omitted which would render the reproduced information incorrect or misleading.

This is an inhouse translation of the valuation certificate issued by CBRE GmbH as at 30 June 2014.

VALUATION CERTIFICATE

None of the 435 properties are lease-hold properties.

Basis

procured from the relevant authority as far as available.
valuation as at 30 June 2014.

Methodology

Market Value of the receipts and payments at varying dates during the 10-year period to be properly reflected.

after a ten-year time horizon (the period of detailed consideration) to be capitalised, using a growth-implicit yield, and then discounted to the date of valuation.

valuation, in order to achieve a return from the proposed investment that is in line with present asset market expectations.

The cash flow calculations are based on i.a. the following assessments and assumptions:
. Inflation (change in the Consumer Price Index,CPI) of 1.45% in year 1 and 1.9% for the rest of the costing period.

within the properties, our experience of the markets and our knowledge of actual comparable market activity.

. Operating and maintenance costs follow the CPI 100% (inflation).

. The required property yield at the end of the detailed 10-year-period (Exit Cap Rate) has been assessed at 2.75%-5.85%.
Capitalisation and discount rates relate to each specific property and take into account the following criteria:

. Location and quality of the subject property
. Demand and level of prices in the relevant local or regional real estate markets.
. The current letting situation as regards vacancy, over- or under-rented situation, quality of tenant(s) (covenant), lease

length(s) and the quality of the lease (indexation adjustments and stepped rents etc.)
. The development prospects of the location and the property itself

Valuation

valuation, 30 June 2014, has been assessed at 2,000,620,000 EUR.

At the request of Akelius Fastigheter AB CBRE GmbH has assessed the market value of all the company's properties on a desktop basis. The
company's property portfolio comprises of 18,264 residential units, 907 commercial units (including office, retail and other units such as storage) and
3,948 parking units mainly located in the municipalities of Berlin, Hamburg, Munich, Frankfurt, Cologne, Disseldorf, Mainz and Wiesbaden (representing
together 90,8% of the total value of the portfolio). The total rentable area stands at approx. 1,178,192 sq m. The valuation date is 30 June 2014. Each
property's market value has been assessed separately and the value assessment below constitutes the sum total of the market values of all properties.

Data about rent and operating costs have been obtained at property level together with information about current rentals,terminations,and planned
maintenance,etc. Official information about the properties has been obtained and information about rateable values and detailed development plans,etc. has been

We have valued a sample of the Akelius portfolio on a quarterly basis and partly with inspections since 2005 but have not carried out any inspection for this

The determination of the Market Value of the individual assets has been carried out using the internationally recognised Discounted Cash Flow (DCF) method. This
method, which is based on dynamic investment calculations, allows valuation parameters to be reflected explicitly and, therefore, provides a transparent
arithmetical determination of Market Value. In the DCF method, the future income and expenditure flows associated with the subject asset are explicitly forecasted
over a 10-year period of detailed consideration, assuming a letting scenario which is not taking into account any potential privatisations of individual apartments.
The cash flows calculated for the period of detailed consideration are discounted, monthly in advance, to the date of valuation, allowing the effect on the current

The discount rate chosen reflects not only the market situation, location, condition and letting situation of the asset and the yield expectations of a potential investor
but also the level of security of the forecast future cash flows. As the discounting process means that the effect of future cash flows reduces in importance while at
the same time the uncertainty of forecasting tends to increase over time, it is usual in real estate investment considerations for the sustainable net rental income

The assumptions adopted in the valuation model reflect the average estimates that would be made at the respective date of valuation by investors active in the
market. The result of the DCF method is, therefore, the price that a relevant investor in the market would be prepared to pay for the asset at the respective date of

. Rental values indicated in this report are those which have been adopted by us as appropriate in assessing the capital value or the letting potential of
the properties, subject to market conditions that are either current or expected in the short term. They are mainly based on recent lease agreements

It is hereby certified as requested that the aggregated market value on a desktop basis of the properties rounded on asset-to-asset basis as at the date of

Date 15 August 2014, Place Berlin

CBRE GmbH /
/
e "\-‘
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Appendix Portfolio Changes
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Appendix Portfolio Changes

/O | N S Ge B | W DT
Freehold Leasehold Total Valuation
hold hold

Value 1.822.010.000 0 1.822.010.000 388 0 388 31.03.2014
Sold 2014-04-01--2014-06-30 0 0 0 0 0 0 30.06.2014
Bought 2014-04-01--2014-06-30 147.720.000 147.720.000 41 0 41 30.06.2014
Sum 1.969.730.000 0  1.969.730.000 429 0 429 n/a
Bought after 2014-06-30 30.890.000 0 30.890.000 6 0 6 30.06.2014
Sold after 2014-06-30 0 0 0 0 0 0 30.06.2014
Net change after 2014-06-30 30.890.000 0 30.890.000 6 0 6 n/a
Sum 2.000.620.000 0  2.000.620.000 435 0 435 n/a
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Adresser

Emittenten

Akelius Residential AB (publ)
Svirdvigen 3A

Box 104

182 12 Danderyd

Bolagets revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Torsgatan 21

113 97 Stockholm

Lead Manager och Joint Bookrunner
Swedbank AB (publ)

Landsvigen 40
105 34 Stockholm

Joint Bookrunner

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial
Danske Bank Huvudkontor
Norrmalmstorg 1

Box 7523

103 92 Stockholm

Legal radgivare
Gernandt & Danielsson
Hamngatan 2

Box 5747

114 87 Stockholm

Central vardepappersférvarare
Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63

Box 191

101 23 Stockholm
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