Akelius Residential Property AB (publ) Akelius

delarsrapport
januari till september 2025

2025 2024 2025 2024 2024
jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec

Verkligt varde fastigheter, meur 5 657 5674 5 657 5674 5992
Antal lagenheter 20544 19926 20544 19926 20072
Uthyrningsbar area bostader, tusentals

kvm 1 249 1212 1 249 1212 1228
Reell vakansgrad bostader, procent 1,8 1,4 1,8 1,4 1,9
Vakansgrad bostader, procent 3,5 4,9 3,5 4,9 4,7
Hyrespotential, procent 20 21 20 21 20
Beldningsgrad, procent 39 35 39 35 36
Kapitalkallor i relation till

kapitalanvandning, procent 3921 256 3921 256 253
Rantetackningsgrad, 12 manader 6,2 5,2 6,2 5,2 4,7
Rantetackningsgrad exklusive realiserad

vardetillvaxt, 12 manader 7,7 5,4 7,7 5,4 5,3
Kreditbetyg, Standard & Poor's BBB- BBB- BBB- BBB- BBB-
Substansvarde, meur 3 045 3 256 3 045 3 256 3 397
Hyresintakter, meur 277 265 90 89 357
Tillvaxt hyresintakter for jamforbara

fastigheter, procent 5,2 7,2 4,9 6,4 6,8
Driftoverskott, meur 160 148 53 50 200
Overskottsgrad, procent 57,7 55,7 58,9 56,4 55,9
Tillvaxt driftdoverskott for jamfoérbara

fastigheter, procent 8,4 16,2 9,1 11,6 14,3
Rorelseresultat exklusive

vardeférandringar, EBITDA, meur 153 137 51 48 186
Resultat, meur 160 -25 37 35 -79

Alternativa nyckeltal pa sidorna 31-33 och definitioner pa sidorna 36-38.
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deldrsrapport, januari till september 2025

8,4 procent tillvaxt i driftoverskott i jamforbart

bestand

De framsta drivkrafterna ar hégre
uthyrningsgrad och fardigstéllande av
investeringsprojekt.

Dartill har kontrakterad hyra i jamférbart
bestand 6kat med 4,4 procent under de
senaste tolv manaderna.

tillvaxt 5,2 procent for

hyresintakter i jamférbart bestand

Den positiva trenden for hyresintakter
fortsatter.

Stark efterfrdgan pa Akelius ldgenheter i
kombination med hdgre uthyrningsgrad och
fardigstallande av investeringsprojekt ar de
framsta drivkrafterna.

Trots stabila hyresintéakter mellan kvartalen i
lokal valuta,

pdverkade vardeminskningen av USD och
CAD mot EUR resultatet negativt.

vakansgrad 3,5 procent

Vakansgraden minskade fran 4,9 till

3,5 procent under de senaste

tolv manaderna.

Vakansgraden exklusive renoveringar och
planerade férsaljningar minskade fran 1,9 till
1,8 procent under 2025.

Slutférda investeringsprojekt och fokus pa
fastighetsférvaltning fortsatter att I6na sig.

fastighetsk6p om 92 meur

Akelius kdpte tva fastigheter i Berlin,
en i Ottawa och en i London under perioden.

vardetillvaxt om 33 meur

Vardetillvaxten om 33 meur, eller 0,6 procent

beror framst pa forbattrat kassafléde i
fastigheterna.

Direktavkastningskravet gick fran 4,89 till
4,86 procent under 2025,

en stabilisering pa héga nivaer till féljd av
bestdende héga rantor och instabilitet pa

marknaderna.

Totalt verkligt vérde pa fastigheterna
minskade fran 5 992 meur till 5 657 meur i
2025,

till stérsta delen en effekt av
vardeminskningen av USD och CAD mot
EUR, vilket gav en negativ effekt pa
520 meur.

kapitalbindning om 3,4 ar

Under férsta kvartalet sdlde

Akelius Residential Property AB (publ) de
kvarvarande 51 800 760 aktierna i
Castellum AB for 130 sek per aktie till sitt
moderbolag om totalt 604 meur och
pengarna har anvénts for att aterbetala
forfallande 1an.

Aterbetalning av forfallande skuld under
forsta och tredje kvartalet 6kade
skuldernas genomsnittliga 16ptid till 3,4 ar
jamfért med 2,7 ar vid slutet av 2024,

genomsnittlig rénta pa
1,81 procent

Akelius har tillgang till flera
finansieringskallor.

Under det andra kvartalet tog Akelius upp
107 meur i sdkerstéllda 18n i Kanada.

Den genomsnittliga rantan ékade fran 1,15
till 1,81 procent.

beldningsgrad om 39 procent

Beldningsgraden uppgar till 39 procent.

Styrelsen har uppdaterat den finansiella
policyn och faststéllt beldningsgraden till
40 procent.

Akelius har en finansiell garanti pa
1 500 meur fran huvudégaren.

Ralf Spann,
Vd och styrelseledamot



deldrsrapport, januari till september 2025

fastighetsbestandet 30 september 2025

verkligt varde fastigheter 5 657 meur

Europa USA Kanada

Uthyr-

ningsbar Verkligt varde Direkt-
area, Vakansgrad avkastn-
Antal tusentals Euro/ Andel, bostader, ingskrav,
Stad lagenheter kvm meur kvm procent procent procent
London 2 497 107 986 9 259 18 1,5 4,69
Paris 1357 45 416 9 195 7 3,8 3,92
Berlin 499 22 55 2523 1 4,4 3,75
Europa 4 353 174 1457 8403 26 2,6 4,40
Washington D.C. 3 206 260 923 3543 16 4,6 5,36
New York 1746 123 598 4 884 11 1,5 5,38
Boston 1258 81 576 7097 10 4,8 5,04
Austin 861 66 141 2 144 2 8,9 5,00
USA 7 071 530 2238 4224 39 4,4 5,26
Toronto 4 291 243 953 3919 17 2,7 4,60
Montreal 4 465 310 961 3099 17 4,0 4,80
Ottawa 148 13 26 1965 1 2,0 4,81
Quebec City 216 15 22 1415 0 0,0 5,00
Kanada 9120 581 1962 3372 35 3,3 4,71

Summa/
Genomsnitt 20 544 1285 5657 4402 100 3,5 4,86



deldrsrapport, januari till september 2025

totalavkastning fastigheter 4,3 procent

procent
16
14
12
10

2019

2020

2021

B direktavkastning vardetillvaxt

B fastigheternas

2022

2023

2024

ik

jan-sep 2025

totalavkastning

genomsnittlig arlig
totalavkastning

Tillvaxt/avkastning,

Verkligt varde 1 jan 2025
Vardeférandringar
Investeringar

Kop

Forsaljningar
Valutakursférandringar
Verkligt varde 30 sep 2025

Vardeférandringar
Driftéverskott
Foérsaljningskostnader

Fastigheternas totalavkastning

direktavkastningskrav 4,86 procent

Direkt-

avkastnings-

Procent krav

1 jan 2025 4,89

Koép -0,01

Foérsaljningar 0,00
Jamférbara

fastigheter -0,01
Valutakurs-

forandringar -0,01

30 sep 2025 4,86

Diskont-
erings-
ranta
6,88
-0,01
0,00

-0,01

-0,01
6,85

meur procent
5992

33 0,6

75 1,3

92 1,5

-15 -0,3

-520 -8,7

5 657 -5,6

33 0,6

160 2,7

- 0,0

193 Per ar: 4,3

vardeforandring 33 meur

Avkastning,

meur procent
Kassaflode 30 0,50
Avkastningskrav 9 0,15
Foérsaljningar - 0,00
Kop -6 -0,10
Vardeforandring 33 0,55



deldrsrapport, januari till september 2025

tillvaxt jamférbara fastigheter

hyresintakter 5,2 procent driftdoverskott 8,4 procent

18,9 18.0
119 10,8 14,3

5,2 8,4 8,4

- B

2020 2021 2022 2023 2024 jan-sep

6,8
3,6

2,1
2025 2020 2021 2022 2023 2024 jan-sep
2025
vakansgrad bostader 3,5 procent
4,9
0,9 ] >4
-0,6 0,1
1 okt salda 1 okt forandring 1 okt képta 1 okt
2024 2024 2025 2025
jamforbara fastigheter
reell vakansgrad bostader 1,8 procent
2,6
2,0
1,7 H 18 1,6
1,4 .
1,1 1,1 1,3

0,9

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 1 okt medel-
2025 varde



nettouthyrning och uppgraderade lagenheter

nettouthyrning 5,3 meur
januari till september 2025

84,1

5,3
|
-78,8
utflyttning inflyttning netto-
uthyrning

deldrsrapport, januari till september 2025
uppgraderade lagenheter
71,0 procent

69,7 71,0
I -0,3 I

31 dec  sdlda och jamférbara 30 sep
2024 kopta fastigheter 2025

1,6

utveckling kontrakterad hyra, bostader

meur
11 346
321 321 + 335
I B I
1 okt salda 1 okt foréandring 1 okt kopta 1 okt
2024 2024 2025 2025

jamfdérbara fastigheter



deldrsrapport, januari till september 2025

finansiering
finansiell nettoskuld nettobalans
meur meur
5752 5752
95 133
2 253 2243
2243
334
5 657
3042
189
199 nettotillgangar nettoskuld och
eget kapital
saker-  ej saker- likvida  finansiell M ¢j finansiella ej rantebarande skulder
stallda stallda medel nettoskuld tillas
13n 13n lfigangar finansiell nettoskuld
Ml fastigheter B hybridobligationer
B cget kapital
kapitalanvandning och likviditet
kapitalkallor meur
meur, 12 manader framat
1902
174
228
228
29
1 500
199

18
10
21

kapitalanvandning

49

kapitalkallor

B resultat fére skatt och
vardeférandringar

B likviditet
finansiell garanti*

I signerade kop
investeringar
] kortfristiga lan

*Den finansiell garantin ar
uppdaterad till 1 500 meur.

outnyttjade kreditavtal
B likvida medel



finansiering
forfall kapitalbindning

meur per ar

957

596
504

211
153

21

kapitalbindning 3,4 ar
rantebindning 3,8 ar

5,4
5,1
4,5
4,1
4,0 37 38
3,4
3,1
2,7

2021 2022 2023 2024 30 sep
2025

[ rantebindning
kapitalbindning

deldrsrapport, januari till september 2025

forfall rantebindning

meur per ar

684
594 596

353
170

45

ranta 1,81 procent

1,81
1,51 1,38
1,20 1,15

2021 2022 2023 2024 30 sep
2025



deldrsrapport, januari till september 2025

finansiering

aktuell rénte- och skuldsattningsférmaga

Intjanings-
okt 2024- kapacitet per
meur sep 2025 30 sep 2025
Hyresintakter 369 376
Driftskostnader -134 -127
Underhall -23 -22
Driftoverskott 212 227
Centrala administrationskostnader -11 -8
Rorelseresultat exklusive vardeforandringar, EBITDA 201 219
Ovriga finansiella intdkter och kostnader -2 -1
Justerat rorelseresultat exklusive vardeforandringar 199 218
Nettorantekostnader -26 -44
Rantetidckningsgrad exklusive realiserad vardetillvaxt 7,7 5,0
Realiserad vardetillvaxt -38
Rantetackningsgrad 6,2
Finansiell nettoskuld per 30 sep 2025 2 243 2 243
Netto rantebarande skulder/
rorelseresultat exklusive vardeférandring, EBITDA 11,2 10,2
intjaningskapacitet
Intjaningskapacitet baseras p& -7 meur i_r_gell_ vaI_<ar_1_s for lagenheter samt
fastighetsbestdnd och nettoskuld per 10 meur i dvriga intakter.
30 september 2025. Hyresvarde for bostader om 356 meur
Hyresintdkter inkluderar 356 meur i minus vakans plus debitering av
hyresvérde fér bostader per 1 oktober 2025, driftskostnader till hyresgaster motsvarar
17 meur hyresintakter for kommersiella 346 meur i kontrakterad hyra for bostader.
lokaler och parkeringar,
EBITDA 201 meur rantetackningsgrad 6,2
21,7
219
201
186
156
127
2022 2023 2024 2025 e 2022 2023 2024 2025  in-
janings- tjanings-
kapacitet ) - o ;
realiserad vérdetillvaxt kapacitet

B justerat rérelseresultat exklusive
vardeférandringar, EBITDA

10



finansiering
pantsattning, fastigheter
meur
5657
2 238
1962
1457
Europa USA Kanada Summa

ej pantsatta B pantsatta

deldrsrapport, januari till september 2025

ej pantsatt kvot

3,76

2,55
2,50 5 37

1,97

2021 2022 2023 2024 30 sep

2025

|an och hybridobligationer rapporterade till upplupet anskaffningsvarde

30 sep 30 sep 31 dec 31 dec

2025 2025 2024 2024

Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt

meur varde varde varde varde

Lan 2 442 2 327 2 848 2 649

Hybridobligationer 334 328 334 322

Summa 2776 2 655 3182 2971
finansiella instrument redovisade till verkligt varde

30 sep 31 dec

meur 2025 2024

Tillgdngar 26 585

Skulder 1 17

Lan och hybridobligationer redovisas till
upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivréantemetoden.

Redovisat varde och verkligt varde fér
rantebarande skulder ar exklusive leasing.

Férandring av verkligt varde fér 1an och
derivat baseras pa niva 2 i hierarkin for
verkligt varde.

Akelius hybridobligationer baseras pa niva 1
data.

Tillgdngar och skulder varderade till verkligt
vérde bestar enbart av derivat efter
forsaljningen av aktierna i Castellum.
Derivat varderas I6pande till verkligt varde
via resultatrakningen.

Inga forflyttningar har agt rum mellan de
olika hierarkiska nivaderna under perioden.
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® jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj
Verkligt varde, meur
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm
Genomsnittlig storlek ldgenheter, kvm

Walk score

Medelhyra bostdder

Total portfdlj 1 okt 2024
Valutakursférandringar

Justerad total portfélj 1 okt 2024
Foérsaljning och avslutade projekt
Jamférbar portfélj 1 okt 2024
Forandring i jamfdrbar portfolj

- Férandring i procent

Jamfdrbar portfélj 1 okt 2025
Kép och nybyggnation

Total portfdlj 1 okt 2025
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

Paris

deldrsrapport, januari till september 2025

salda fastigheter och avtalade férséaljningar

London

986
4,69
84
100
7
40
86

Euro/kvm/man
43,91
-1,94
41,97
41,97

2,23
5,3
44,20
-0,17
44,03
48,09

Procent
0,5
1,0
1,5

e MARNE

kdpt fastighet

Paris

416
3,92
81
a1
4
30
97

Euro/kvm/man
30,74

30,74

0,30

31,04

1,13

3,6

32,17

32,17

38,30

Procent
0,9
2,9
3,8
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Berlin

BRANDENBURG

BERLIN

10 km

&
sl .,

kdpta fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm
Genomsnittlig storlek ldgenheter, kvm
Walk score

Medelhyra bostdder

Total portfdlj 1 okt 2024
Valutakursférandringar

Justerad total portfélj 1 okt 2024
Foérsaljning och avslutade projekt
Jamférbar portfélj 1 okt 2024
Forandring i jamfdrbar portfolj

- Férandring i procent

Jamfdrbar portfélj 1 okt 2025
Kdp och nybyggnation

Total portfdlj 1 okt 2025
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

deldrsrapport, januari till september 2025

Berlin

55
3,75
49
22
43
86

Euro/kvm/man

0,0
10,10
10,10
11,93

Procent
0,4
4,0
4,4

13



Austin

Austin 20.km

Hornshy Bey

® jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm
Genomsnittlig storlek ldgenheter, kvm
Walk score

Medelhyra bostader

Total portfdlj 1 okt 2024
Valutakursférandringar

Justerad total portfélj 1 okt 2024
Foérsaljning och avslutade projekt
Jamforbar portfélj 1 okt 2024
Férandring i jamférbar portfolj

- Férandring i procent

Jamforbar portfélj 1 okt 2025
Kép och nybyggnation

Total portfdlj 1 okt 2025
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

deldrsrapport, januari till september 2025

New York

o @10 km
W YOIK

o(-'.
@

Yor

e

(3
®

Austin

141
5,00
100
66
76
16

Euro/kvm/man
16,87

-0,92

15,95

15,95

1,34

-8,4

14,61

14,61

13,57

Procent
8,9
0,0
8,9

New York

598
5,38
61
118
5

68
96

Euro/kvm/man
35,31

1,92

33,39

33,39

1,41

4,2

34,80

34,80

58,61

Procent
0,1
1,4
1,5

14



deldrsrapport, januari till september 2025

Boston

® jamforbara fastigheter salda fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm
Walk score

Medelhyra bostdder

Total portfdlj 1 okt 2024
Valutakursférandringar

Justerad total portf6lj 1 okt 2024
Forsaljning och avslutade projekt
Jamférbar portfélj 1 okt 2024
Forandring i jamfdrbar portfolj

- Férandring i procent

Jamfdrbar portfélj 1 okt 2025
Kdp och nybyggnation

Total portfélj 1 okt 2025
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

\'/ASH’NGTON ¢
()] %
“®10 (k e

®
.;‘:jm:w
.TAGO\ CITY

Washington D.C.

CAPITOL HiLL
NAVY YARD.

kopt fastighet okt-dec 2024

Boston Washington D.C.

576
5,04
94
79

2

63
91

Euro/kvm/man
41,54

2,26

39,28

39,28

1,00

2,6

40,28

40,28

41,84

Procent
2,2
2,6
4,8

923
5,36
78
255
5

80
79

Euro/kvm/man
24,21
1,32
22,89
22,89

0,82
3,6
23,71
0,20
23,91
26,03

Procent
3,3
1,3
4,6
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Toronto

., .fSL EVILLE

OQréﬁtol 0 km

DIXIE

PORT CREDIT

® jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm
Genomsnittlig storlek ldgenheter, kvm
Walk score

Medelhyra bostader

Total portfdlj 1 okt 2024
Valutakursférandringar

Justerad total portfélj 1 okt 2024
Forsaljning och avslutade projekt
Jamforbar portfélj 1 okt 2024
Férandring i jamférbar portfolj

- Férandring i procent

Jamférbar portfélj 1 okt 2025
Kép och nybyggnation

Total portfélj 1 okt 2025
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

deldrsrapport, januari till september 2025

Montreal

Toronto

953
4,60
66
238
5

56
87

Euro/kvm/man
19,30

-1,59

17,71

17,71

0,55

3,1

18,26

18,26

24,84

Procent
0,8
1,9
2,7

Montreal

961
4,80
58
302
8

68
94

Euro/kvm/man
15,85
1,31
14,54
14,54

0,76
5,2
15,30
0,01
15,31
17,81

Procent
2,2
1,8
4,0
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LAKESIDE

Ottawa

QUEBEC
ONTARIO

ANGERS

Gatineau FALLINGBROOK

CONVENT GLEN

ORLEANS

eacon

/ANIER  Hill-cymville & ackaun
Ward  \HAMLET

NAVAN

10 km

CARLSBAD
SPRINGS

BAYSHO

BELLS CORNERS

RIVERS|DE
SOUTH

@® jamforbara fastigheter

Fastighetsportfolj

Verkligt varde, meur
Direktavkastningskrav, procent

Andel uppgraderade lagenheter, procent
Uthyrningsbar area bostader, tusentals kvm
Uthyrningsbar area lokaler, tusentals kvm
Genomsnittlig storlek lagenheter, kvm
Walk score

Medelhyra bostader

Total portfdlj 1 okt 2024
Valutakursférandringar

Justerad total portfélj 1 okt 2024
Forsaljning och avslutade projekt
Jamférbar portfélj 1 okt 2024
Férandring i jamférbar portfolj

- Férandring i procent

Jamférbar portfélj 1 okt 2025
Kép och nybyggnation

Total portfélj 1 okt 2025
Nyuthyrningshyra

Vakansgrad bostader

Reell vakansgrad

Lagenheter under uppgradering
Vakansgrad

UMBERLAND
ESTATES

NAVAN - Vi

kopt fastighet

deldrsrapport, januari till september 2025

Quebec City

Ottawa

26
4,81
81
13
90
60

Euro/kvm/man
8,99
0,74
8,25
8,25
0,56
6,8
8,81
1,20
10,01
12,56

Procent
1,4
0,6
2,0

Québec City

10'Km

Quebec City

22
5,00
6

15
71
86

Euro/kvm/man
8,87

-0,73

8,14

8,14

0,66

8,1

8,80

8,80

10,71

Procent
0,0
0,0
0,0

17
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héjdpunkter inom hallbarhet

forbattrad ESG-rating

Akelius har sankt sin ESG riskgradering fran
Sustainalytics fran 16,8 till 14,3,

vilket innebdr en minskning av den totala
riskexponeringen med 15 procent.

Detta placerar Akelius bland de framsta inom
branschen och i kategorin "l1&g" risk.

Den nya riskgraderingen aterspeglar starkare
hallbarhets- och styrningspraxis.

Forbattringarna visar pa Akelius proaktiva
arbete med ESG-riskhantering och féretagets
engagemang for FN:s globala mal for hallbar
utveckling.

hallbarhetsresultat

Miljocertifieringar, fastigheter
Certifierad fastighetsyta, procent
Antal certifieringar

Certifierad fastighetsyta under
utvardering, procent

Energiforbrukning
Total elférbrukning, MWht

Sociala nyckeltal

Inspekterade fastigheter, procent
Antal anstéllda

Antal dédsfall

Forlorade arbetsdagar?

BOMA BEST certifieringar i
Montreal

Akelius har lagt till fem nya BOMA BEST-
certifieringar i Montreal.

Ytterligare sex fastigheter ar under
utvardering for certifiering och férvantas vara
klara i slutet av 2025.

Akelius har aven arrangerat evenemang for
hyresgaster for att ytterligare starka
hyresgasternas engagemang.

30 sep
2025 2024 2023 2022 2021
6 5 5 0 e/t
14 7 4 3 2
40 26 3 13 e/t
25135 56057 49419 48310 39815
99 95 100 92 91
595 628 655 755 865
49,05 76,63 0,00 0,00 0,96

1) Konsumtionen avser de tva férsta kvartalen 2025

2) Per 100 000 arbetade timmar

37 Roosevelt, Montreal




deldrsrapport, januari till september 2025

koncernens resultatrakning och rapport over
totalresultatet

2025 2024 2025 2024 2024
jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec

meur Not 9man 9man 3 man 3 man 12 man
Hyresintakter 1 277 265 90 89 357
Driftskostnader 2 -101 -99 -32 -33 -132
Underhall 2 -16 -18 -5 -6 -25
Driftoverskott 2 160 148 53 50 200
Centrala administrationskostnader -7 -11 -2 -2 -14
Rorelseresultat exklusive

vardeforandringar, EBITDA 3 153 137 51 48 186
Avskrivningar -3 -2 -1 - -3
Realiserad vardeférandring

forvaltningsfastigheter = 1 = 1 2
Orealiserad vardeférandring

forvaltningsfastigheter 33 -122 -6 -101 -104
Rorelseresultat 183 14 44 -52 81
Rénteintakter! 4 16 22 5 7 30
Réntekostnader? 4 -35 -50 -13 -16 -65
Rantekostnader hybridobligationer 4 -6 -6 -2 -2 -8
Vardeférandring finansiella tillgdngar 4 43 28 - 109 -97
Vardefdérandring derivat 4 1 26 = -22 28
Ovriga finansiella intdkter och kostnader 4 -39 -30 7 2 -27
Resultat fore skatt 5 163 4 41 26 -58
Aktuell skatt 6 -5 -3 -2 12 -4
Uppskjuten skatt 6 2 -26 -2 -3 -17
Resultat3 160 -25 37 35 -79
Poster som kan komma att omféras

till resultatet

Omréakningsdifferenser 7 -507 -59 -58 -150 145
Skatt till poster som kan omfdras 7 8 4 1 12 2
Ovrigt totalresultat 7 -499 -55 -57 -138 147
Totalresultat? -339 -80 -20 -103 68
Resultat per aktie fére och efter

utspadning, euro 0,03 0,00 0,01 0,01 -0,01

1) inkluderar ranteintakter om 9 meur (17) avseende rantederivat
2) inkluderar rantekostnader om 2 meur (10) avseende rantederivat
3) resultat och totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare
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not 1

hyresintakter

Hyresintakterna uppgick till 277 meur (265)
en 6kning med 4,3 procent jamfoért med
samma period 2024.

Tillvaxt i hyresintakter for jamférbara
fastigheter var 13 meur (17),
5,2 procent (7,2).

10 838 hyresavtal (10 619) med en arshyra
om 174 meur (167) férlangdes eller
omforhandlades under perioden.

Den nya arshyran ar 181 meur (174),

en 6kning med 4,0 procent (4,5).

Vakansgraden for bostader minskade
med 1,2 procentenheter till 3,5 procent
(4,9) jamfort med slutet av 2024.

Detta beror framst pa fler fardigstéllda
renoveringar och forsaljningar av vakanta
fastigheter.

Vakansen var till 49 procent (71) en féljd av
uppgraderingar.

Reell vakansgrad minskade

med 0,1 procentenheter

1,8 procent (1,4) under perioden.

not 2

driftoverskott

Fastighetskostnaderna var 117 meur (117).
16 meur (18) avsdg underhall,

motsvarande 16 euro per kvadratmeter (19)
pa rsbasis.

Driftdverskottet uppgick till 160 meur (148).
Tillvaxt i driftdverskottet for jamfoérbara
fastigheter var 8,4 procent (16,2).

Overskottsgraden uppgick till
57,7 procent (55,7).

not 3
EBITDA

Rorelseresultatet exklusive
vardeférandringar, EBITDA, uppgick till
153 meur (137),

en 6kning med 11,0 procent jamfort med
samma period 2024.

Okningen beror framst pa hogre
hyresintakter.
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not 4

finansnetto

Ranteintdkterna uppgick till 16 meur (22),
varav 9 meur (17) avser ranteintakter for
rantederivat.

Rantekostnaderna uppgick till 35 meur (50),
varav 2 meur (10) avser rantekostnader for
rantederivat.

Rantekostnader fér hybridobligationer
uppgick till 6 meur (6).

Vardeférandring av finansiella tillgdngar

paverkade periodens resultat med
43 meur (28).

Vardeférandring av derivat paverkade
periodens resultat med 1 meur (26).

Ovriga finansiella intdkter och kostnader
uppgick till -39 meur (-30),

framst till féljd av valutaeffekter hanforliga
till derivat.

not 5

resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till
163 meur (4).

not 6
skatt

Redovisad skatt i resultatrakningen uppgick
till -3 meur (-29).

Redovisad skatt ar framst hanférlig till
aterforing av ej tidigare bokférd uppskjuten
skattefordran pa grund av 6kning av
fastighetsvarde och I6nsamhet.

not 7

ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat uppgick till

-499 meur (-55).

Posten ar framfor allt relaterad till
nettotillgdngar i utlandsk verksamhet som
omraknas till euro.
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deldrsrapport, januari till september 2025

koncernens rapport over finansiell stallning i
sammandrag

30 sep 30 sep 31 dec
meur Not 2025 2024 2024
Tillgdngar
Férvaltningsfastigheter 8 5647 5 645 5972
Rorelsefastigheter 8 10 10 10
Nyttjanderéttstillgangar 5 5 4
Materiella anlaggningstillgdngar 4 4 4
Derivat 25 29 40
Uppskjutna skattefordringar 19 3 3
Finansiella tillgdngar 9,10, 12 - 680 -
Fordringar och &vriga tillgdngar 5 6 7
Summa anldggningstillgangar 5715 6 382 6 040
Finansiella tillgdngar 9, 10, 12 - - 544
Fordringar och évriga tillgdngar 36 38 33
Derivat 1 3 1
Likvida medel 10, 12 199 154 100
Tillgdngar som innehas for forsaljning 8 - 22 11
Summa omsattningstillgangar 236 217 689
Summa tillgangar 5951 6 599 6 729
Eget kapital och skulder
Eget kapital 11 3 042 3233 3 381
Summa eget kapital 3042 3 233 3381
Ej sakerstéllda 13n 12 2 253 1619 1 669
Sékerstéllda 1an 12 168 95 96
Hybridobligationer 334 334 334
Leasingskulder 4 4 4
Derivat 1 2 1
Uppskjutna skatteskulder 47 51 44
Avsattningar 1 2 1
Ovriga skulder 20 19 21
Summa langfristiga skulder 2 828 2126 2170
Ej sakerstéllda 13n 12 - 1147 1076
Sékerstéllda 1an 12 21 8 7
Leasingskulder 2 1 2
Derivat = 9 16
Avsattningar = 1 1
Ovriga skulder 58 74 76
Summa kortfristiga skulder 81 1 240 1178
Summa eget kapital och skulder 5951 6 599 6 729
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not 8

verkligt varde fastigheter
5 657 meur

Verkligt varde uppgick till

5 657 meur (5 674),

vilket motsvarar 4,402 per kvadratmeter
(4 551).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet
var 4,86 (4,92).
Se tabell pa sida 5.

vardeférandring fastigheter
33 meur

Fastigheternas vardeférandring i perioden
var 33 meur (-121),

motsvarande 0,6 procent (-2,1).

Se tabell pa sida 5.

fastighetsinvesteringar 75 meur

Investeringar i fastigheter uppgick till
75 meur (115).

P& arsbasis motsvarar det 79 euro per
kvadratmeter (124).

20 procent (12) av totala investeringar
avsag lagenhetsuppgraderingar.

kdp av fastigheter 92 meur

Akelius har kopt fyra fastigheter for 92 meur
(67) under perioden,

varav en ar belagen i Ottawa, en i London
och tva i Berlin.

fastighetsforsaljningar 15 meur

Akelius sdlde fastigheter fér 15 meur (13)
under perioden.

Tva fastigheter och atta lagenheter har sdlts
i Paris samt en lagenhet i London.

En fastighet har sdlts i Washington.

tillgdngar som innehas for
forsaljning O meur
Inga tillgdngar innehas fér férséljning efter

forsaljningen av en fastighet i Paris under
perioden.
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not 9

finansiella tillgangar

Akelius Residential Property AB (publ) sdlde
de kvarvarande 51 800 760 aktierna i
Castellum AB for 130 sek per aktie till sitt
moderbolag Akelius Apartments Ltd under
kvartalet, for totalt 604 meur. Férsaljningen
resulterade i 43 meur positiv férandring i
verkligt varde och 17 meur positiv
valutaeffekt.

not 10
likviditet
Tillgangliga medel i form av likvida medel

och outnyttjade kreditavtal uppagick till
228 meur (880).

Outnyttjade kreditavtal uppgick till

29 meur (46) med en genomsnittlig I6ptid
om 0,9 3r (0,7).

Avtal som ar avsedda att behdllas férlangs
innan férfallodag.

De outnyttjade bilaterala kreditavtalen
tillhandahalls av 3 banker (4).

De ej pantsatta fastigheternas verkliga
varde motsvarar 5 137 meur (5 326).
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not 11

soliditet

Eget kapital minskade med 339 meur till
3 042 meur (3 233) under perioden.
Férandringen ar framst hanforlig till
ogynnsam valutakursférandring.

Soliditet inklusive hybridobligation uppgick
till 57 procent (54).

D-aktier

Akelius Foundation, genom sitt helagda
dotterbolag Akelius Apartments Ltd,
publicerade i februari 2025 ett offentligt
kontanterbjudande att férvarva alla aktier
av klass D i Akelius Residential Property AB
(publ) fér 1,9 EUR per D-aktie.

Den 24 mars 2025 inledde Akelius
Apartments Ltd en tvangsinlésen av de
dterstdende D-aktier i Akelius Residential
Property AB (publ).

Ansdkan om avnotering av D-aktier frén
Nasdaq First North Growth Market
godkandes av Nasdaq 24 mars 2025.

Sista handelsdag var 7 april 2025.
Tvdngsinldsen av de 3terstdende D-aktierna
fardigstalldes den 8 september 2025.
Darmed ager Akelius Apartments Ltd alla
D-aktier i Akelius Residential Property AB

(publ).

not 12
nettoskuld 2 243 meur

Under perioden minskade I8n exklusive
hybridobligationer med 406 meur till

2 442 meur (2 869).

Forandringen avser aterbetalning av
obligationer i férsta och tredje kvartalet
samt upptag av nya Ian,

inklusive 107 miljoner euro i sédkerstéllda 1an
i Kanada.

Beldningsgraden uppgick till

39 procent (35),

en 6kning med 3 procentenheter jamfort
med slutet av 2024.

Lan utan sakerhet bestar av
3 obligationer (7) och 18n fran narstaende.

Likvida medel uppgick till 199 meur (834).
Nettoskulden dkade med 39 meur till
2 243 meur (2 035).
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|6ptid 3,4 ar

Lan exklusive hybridobligationer hade en
genomsnittlig kapitalbindning om

3,4 ar (2,9),

jamfort med 2,7 ar vid slutet av 2024.
21 meur (1 155) forfaller inom ett ar.

rantebindning 3,8 ar

353 meur (857) av skuldportféljen exklusive
hybridobligationer hade en rantebindning
ldngre an fem 3ar.

Rantebindningen var i snitt 3,8 ar (3,9) for
skuldportfdljen exklusive hybridobligationer,
jamfort med 3,7 ar vid slutet av 2024.

genomsnittlig ranta 1,81 procent

Under perioden har den genomsnittliga
rantan for skuldportféljen exklusive
hybridobligationer 6kat fran 1,15 procent till
1,81 procent (1,12).

kreditbetyg

Standard and Poor’s har beddomt Akelius
kreditrisk till BBB-.

Kreditutsikterna ar stabila.

Kreditbetyget for hybridobligationer utgivna
av Akelius Residential Property AB (publ) ar
BB.

ej pantsatt kvot 2,55

Den ej pantsatta kvoten var 2,55 (2,33),
jamfort med 2,37 vid slutet av 2024.
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deldrsrapport, januari till september 2025

koncernens rapport 6ver forandring i eget kapital

Ovrigt Valuta- Summa
Aktie- tillskjutet omraknings- Balanserad eget
meur kapital kapital reserv vinst kapital
Eget kapital,
1 jan 2024 354 2321 54 104 2 833
Periodens totalresultat - - -55 -25 -80
Nyemission 19 483 - - 502
Utdelning - -10 - -12 -22
Eget kapital,
30 sep 2024 373 2794 -1 67 3 233
Periodens totalresultat - - 202 -54 148
Utdelning - -12 - 12 -
Eget kapital,
31 dec 2024 373 2782 201 25 3 381
Eget kapital,
1 jan 2025 373 2782 201 25 3 381
Periodens resultat = = = 160 160
Ovrigt totalresultat - - -499 - -499
Periodens totalresultat - - -499 160 -339
Eget kapital,
30 sep 2025 373 2782 -298 185 3 042

Eget kapital ar hanforligt till moderbolagets aktieagare.
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deldrsrapport, januari till september 2025

koncernens rapport 6ver kassafloden

2025 2024 2025 2024 2024
jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec

meur 9 méan 9 mén 3 mén 3man 12 man
Driftéverskott 160 148 53 51 200
Centrala administrationskostnader -7 -11 -2 -4 -14
Erlagda rantor -55 -68 -13 -16 -74
Erhallna réntor 17 23 5 9 29
Betald skatt -3 -1 - -1 -1
Kassaflode fore forandring av

rorelsekapital 112 91 43 39 140
Férandring rérelsefordringar -10 -9 -1 - -1
Férandring rérelseskulder - 3 1 - -3
Kassaflode fran Iopande

verksamheten 102 85 43 39 136
Investeringar i fastigheter -75 -116 -26 -37 -157
Kdp av fastigheter* -91 -70 -83 - -136
Kop av dvriga tillgdngar -1 -1 -1 - -1
Forsaljning av fastigheter 15 13 6 10 28
Forsaljning av finansiella tillgdngar 604 188 - 188 188
Kassaflode fran

investeringsverksamheten 452 14 -104 161 -78
Nyemission = 502 = - 502
Upptagna 13n 677 126 462 60 176
Amortering av |an -1 062 -627 -465 -125 -702
Reglering av derivat -54 -3 -4 5 14
Amortering leasing - -1 1 - -1
Utdelning D-aktier -6 -17 - -6 -22
Kassaflode fran

finansieringsverksamheten -445 -20 -6 -66 -33
Periodens kassaflode 109 79 -67 134 25
Likvida medel vid periodens bérjan 100 74 262 20 74
Valutakursdifferens i likvida medel -10 1 4 - 1
Likvida medel vid periodens slut 199 154 199 154 100

* -92 meur for forvarv av en fastighet och +1 meur i nettoférandring av férskottsbetalningar
for fastigheter.
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segmentinformation

driftoverskott
jan-sep 2025

Hyres-
meur intakter
London 40
Paris 13
Berlin 1
Europa 54
Washington D.C. 58
New York 39
Boston 30
Austin 10
USA 137
Toronto 42
Montreal 42
Ottawa 1
Quebec City 1
Kanada 86
Summa 277
driftoverskott
jan-sep 2024

Hyres-
meur intakter
London 35
Paris 12
Europa 47
Washington D.C. 53
New York 39
Boston 30
Austin 11
USA 133
Toronto 43
Montreal 40
Ottawa 1
Quebec City 1
Kanada 85
Summa 265
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Drifts-
kostnader
-8

-5

-1

-14

-23
-17
-10

-5
-55

-16
-15

Drifts-
kostnader
-8

-7

-15

-20
-17
-10

-5
-52

-16
-15

Underhall
-3

Underhall

Drift-
overskott
29

8

37

31
19
19

4
73

24
25
1

50
160

Drift-
overskott
25

5

30

29
19
18

5
71

24
22
1

a7
148
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segmentinformation

totalavkastning fastigheter
jan-sep 2025

Orealiserad

och

realiserad

Drift- varde-

Meur Overskott forandring
London 29 1
Paris 8 1
Berlin - -4
Europa 37 -2
Washington D.C. 31 47
New York 19 -21
Boston 19 4
Austin 4 1
USA 73 31
Toronto 24 -4
Montreal 25 5
Ottawa 1 1
Quebec City - 2
Kanada 50 4
Summa 160 33

totalavkastning fastigheter
jan-sep 2024

Orealiserad

och

realiserad

Drift- varde-

meur Overskott forandring
London 25 -8
Paris 5 3
Europa 30 -5
Washington D.C. 29 -12
New York 19 -11
Boston 18 -16
Austin 5 -16
USA 71 -55
Toronto 24 -67
Montreal 22 4
Ottawa 1 1
Quebec City - 1
Kanada 47 -61
Summa 148 -121
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Total
avkast-
ning
30

9

-4

35

78

-2

23

5

104

20
30
2
2
54

193

Total
avkast-
ning

17

8

25

17
8

2
-11
16

-43
26
2

1
-14
27

Total
avkast-
ning
per ar,
procent
3,9

2,6

3,1

10,9
-0,3
4,8
4,6
5,8

2,5
3,9
10,6
13,8
3,4
4,3

Total
avkast-
ning
per ar,
procent
2,4

2,5

2,4

2,7
1,6
0,4

-8,9
0,9

-5,1
3,8
11,9
9,1
-0,9
0,6

Over-
skotts- Verkligt
grad, varde
procent fastigheter
71,8 986
55,6 416
61,1 55
67,6 1457
55,1 923
49,9 598
61,4 576
45,6 141
54,3 2 238
55,8 953
58,4 961
63,5 26
49,2 22

57,1 1 962
57,7 5 657

Over-
skotts- Verkligt
grad, varde
procent fastigheter
70,6 995
42,1 429
63,2 1424
54,3 830
48,4 631
61,2 574
43,1 150
53,2 2185
55,0 1022
56,4 1 002
56,8 20
46,1 21

55,6 2 065
55,7 5674

27



deldrsrapport, januari till september 2025

nyckeltal

30 sep 3ldec 31dec 3ldec 31dec

2025 2024 2023 2022 2021

Riskkapital
Eget kapital, meur 3 042 3381 2 833 4 506 7 049
Soliditet, procent 51 50 42 50 57
Soliditet inklusive hybridkapital, procent 57 55 47 57 64
Avkastning pa eget kapital, procent -10 2 -8 -8 52
Substansvarde, meur 3 045 3 397 2 863 4 433 7 087
Driftresultat
Hyresintakter, meur 277 357 333 303 212
Tillvaxt hyresintakter, procent 4,4 7,4 10,0 42,9 12,1
Tillvaxt hyresintdkter for jamforbara
fastigheter, procent 5,2 6,8 10,8 11,9 1,5
Driftoverskott, meur 160 200 173 148 99
Tillvaxt driftdverskott, procent 8,1 15,7 16,7 49,6 8,6
Tillvaxt driftdoverskott for jamfoérbara
fastigheter, procent 8,4 14,3 18,0 18,9 -2,1
Overskottsgrad, procent 57,7 55,9 51,9 48,9 46,8
Finansiering
Beldningsgrad, procent 39 36 42 16 0
Ej pantsatt kvot 2,55 2,37 1,97 2,50 3,76
Rantetackningsgrad, 12 manader 6,2 4,7 21,7 8,8 63,2
Rantetackningsgrad exklusive realiserad
vardetillvaxt, 12 manader 7,7 5,3 22,0 9,6 2,8
Genomsnittlig ranta, procent 1,81 1,15 1,38 1,20 1,51
Réntebindning, ar 3,8 3,7 4,1 5,1 5,4
Kapitalbindning, ar 3,4 2,7 3,1 4,0 4,5
Fastigheter
Antal lagenheter 20544 20072 19652 19545 17770
Uthyrningsbar area, tusental kvm 1 285 1262 1233 1234 1115
Hyrespotential, procent 20 20 21 22 25
Reell vakansgrad bostader, procent 1,8 1,9 1,3 2,0 2,6
Vakansgrad bostader, procent 3,5 4,7 5,9 8,1 12,5
Omsattning hyresgaster, procent 23 23 23 25 27
Verkligt varde, euro/kvm 4 402 4 748 4 613 5001 5399
Kontrakterad hyra, alla avtal, meur 362 377 337 317 258
Direktavkastningskrav, procent 4,86 4,89 4,74 4,20 3,99
Férandring direktavkastningskrav for
jamfoérbara fastigheter, procentenheter -0,01 0,19 0,55 0,21 -0,16
Ingdende verkligt vérde, meur 5992 5 686 6173 6020 12139
Vardeférandring, meur 33 -102 -582 -592 1719
Investering, meur 75 157 194 205 360
Kdp, meur 92 135 - 457 588
Foérsaljning, meur -15 -29 -5 -11 -9 138
Valutakursdifferenser, meur -520 145 -94 94 352
Utgaende verkligt varde, meur 5 657 5992 5 686 6173 6 020
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moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2025
jan-sep
meur 9 man
Centrala administrationskostnader -2
Rorelseresultat -2
Resultat fran aktier i dotterbolag -73
Finansiella intakter 32
Finansiella kostnader -116
Vardeforandring finansiella tillgdngar 43
Vardeférandring derivat 1
Resultat fore
bokslutsdispositioner -115
Bokslutsdispositioner =
Resultat fore skatt -115
Skatt 16
Periodens resultat -99

Moderbolaget har inga poster i dvrigt totalresultat.
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2024
jan-sep
9 man
-2

-2

17

138
-107
28

26

100
100

-17
83

2025
jul-sep
3 man
-1

-1

-77

10

-11

2024
jul-sep
3 man

24
-67
109
-22

44
44

14
58
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moderbolagets balansrakning i sasmmandrag

meur
Tillgdngar

Andelar i koncernbolag
Fordringar pa koncernbolag
Finansiella tillgdngar

Derivat

Uppskjutna skattefordringar
Ovriga tillgdngar

Summa anldaggningstillgangar
Fordringar pa koncernbolag
Finansiella tillgdngar

Derivat

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

koncernbolag

Ovriga fordringar

Likvida medel

Summa omsattningstillgdngar
Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Summa eget kapital
Obeskattade reserver
Rantebarande skulder
Rantebarande skulder koncernbolag
Derivat

Avsattningar

Summa langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Rantebarande skulder koncernbolag
Derivat

Ovriga skulder

Ovriga skulder koncernbolag
Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder
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30 sep
2025

5024
390

25
16

5455

5 644

30 sep
2024

5100
428
680

29

133
153
6 392

376
2 852
3 228

334
1626

1963
1147

28
13
1201
6 392

31 dec
2024

5100
494

40

5635

544

87
635
6 270

376
2735
3111

334
1675

2011
1076

16
32
16
1144
6 270

30



deldrsrapport, januari till september 2025

alternativa nyckeltal

Berakning av alternativa nyckeltal med tilldmpning av riktlinjer publicerade av Europeiska
vardepappers- och marknadsmyndigheten.

substansviarde och beldningsgrad
30 sep 30 sep 31 dec

meur 2025 2024 2024
Eget kapital 3 042 3233 3 381
Uppskjuten skatt 28 44 40
Derivat -25 -21 -24
Substansvarde 3 045 3 256 3 397
Summa rantebarande skulder 2776 3203 3182
Hybridobligationer -334 -334 -334
Likvida medel -199 -154 -100
Finansiella tillgdngar - -680 -544
Netto rantebarande skulder 2243 2035 2 204
Summa tillgangar 5951 6 599 6 729
Likvida medel -199 -154 -100
Finansiella tillgdngar - -680 -544
Nettotillgangar 5752 5765 6 085
Beldningsgrad, procent 39 35 36

genomsnittlig ranta
30 sep 30 sep 31 dec

meur 2025 2024 2024
Rantebarande skulder exklusive hybridobligationer 2 442 2 869 2 848
Réntekostnader baserat pa rdntan vid periodens slut 44 32 33
Genomsnhittlig ranta 1,81 1,12 1,15
likviditet

30 sep 30 sep 31 dec
meur 2025 2024 2024
Likvida medel 199 154 100
Outnyttjade kreditavtal 29 46 47
Finansiella tillgangar - 680 544
Likviditet 228 880 691
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alternativa nyckeltal

ej pantsatt kvot

deldrsrapport, januari till september 2025

30 sep 30 sep
meur 2025 2024
Ej pantsatta fastigheter 5137 5 326
Nyttjanderattstillgdngar 5 5
Materiella anlaggningstillgangar 4 4
Uppskjutna skattefordringar 19 5
Finansiella tillgangar - 680
Kundfordringar och andra fordringar 41 44
Derivat 26 32
Ej pantsatta tillgadngar 5232 6 096
Ej sakerstéllda 18n 2 253 2 766
Likvida medel -199 -154
Netto ej sdkerstilld senior skuld 2 054 2612
Ej pantsatt kvot 2,55 2,33
eget kapital

30 sep 30 sep
meur 2025 2024
Periodens totalresultat -339 -80
Ingdende eget kapital 3381 2 833
Avkastning pa eget kapital, procent -10 -3
Eget kapital 3042 3233
Hybridkapital 334 334
Eget kapital och hybridkapital 3 376 3 567
Summa tillgangar 5951 6 599
Soliditet, procent 51 49
Soliditet inklusive hybridkapital, procent 57 54

utveckling av rorelseresultat exklusive viardeforandring, EBITDA

meur

Rorelseresultat exklusive viardeforandring, EBITDA, 30 sep 2024
Hyresintakter for jamforbara fastigheter

Fastighetskostnader for jamférbara fastigheter

Driftoverskott for jamforbara fastigheter

Kdp och férsaljning hyresintakter

Kdp och foérsaljning fastighetskostnader

Kop och forsdljning driftoverskott

Serviceintakter

Valutakursdifferenser

Centrala administrationskostnader

Rorelseresultat exklusive viardeforandring, EBITDA, 30 sep 2025

31 dec
2024
5 638

544
40

41

6 275

2 745
-100
2 645
2,37

31 dec
2024

68
2 833

3 381
334
3715
6 729
50
55

sep 2024-
sep 2025
137

13

-1

12

6

-3
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alternativa nyckeltal

hyresintakter och driftoverskott for jamforbara fastigheter

2025 2024 Tillvaxt,
meur jan-sep jan-sep procent
Hyresintakter 277 265 4,4
Férvarv och avyttringar -8 -1
Serviceintakter -4 -4
Valutakursdifferenser - -8
Hyresintikter for jamforbara fastigheter 265 252 5,2
Driftoverskott 160 148 8,1
Férvarv och avyttringar -5 -1
Valutakursdifferenser - -4
Driftoverskott for jamforbara fastigheter 155 143 8,4
realiserad vardetillvaxt

2025 2024 2024
meur jan-sep jan-sep jan-dec
Intakter fran forsaljning av fastigheter 15 13 29
Férvarvspris och ackumulerade investeringar -33 -20 -51
Realiserad vardetillvaxt -18 -7 -22
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ovriga upplysningar

grunder fér redovisningen

Denna deldrsrapport fér Akelius Residential
Property-koncernen har upprattats i enlighet
med IAS 34 Deldrsrapportering och
Arsredovisningslagen.

Redovisningen fér moderbolaget,

Akelius Residential Property AB (publ),

org. nr 556156-0383, ar upprattad i enlighet
med Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Upplysningar enligt IAS 34
Deldrsrapportering ldmnas savél i noter som
pa annan plats i deldrsrapporten.

Siffrorna i denna deldrsrapport har
avrundats,

medan berdakningarna utforts utan
avrundning.

Detta kan medféra att vissa tabeller och
nyckeltal inte summerar korrekt.

risker och osakerhetsfaktorer

Koncernen star infor flera olika typer av
risker.

Den operationella risken begransas genom
att fastighetsportféljen ar koncentrerad till
bostader i storstader.

Starka hyresmarknader fér bostader i
Akelius stader reducerar risken for
I&ngsiktiga vakanser pa aggregerad niva.

For att ytterligare minska risken,

eller variationer i kassaflodet,

binds réntorna Iangsiktigt.

Tillgang till kapital fran ett stort antal
banker, via kapitalmarknaden, och den
finansiella garantin fran Akelius Apartments
Ltd minskar refinansieringsrisken.

Koncernen paverkas dven av externa risker,
exempelvis nya hyresregleringar,
klimatrisker, pandemier eller krig.

Dessa riskomraden kan paverka
verksamheten negativt bade pa 18ng och
kort sikt.

For en mer detaljerad beskrivnign éver
koncernen risker och osakerhetsfaktorer,
se Akelius arsredovisning 2024.
Riskexponeringen har inte vasentligt
férandrats sedan arsredovisningen.
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redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper finns i Akelius
arsredovisning 2024.

nya och @ndrade IFRS-standarder,
vilka godkéants av EU fran och med
1 januari 2025

Nya och andrade IFRS-standarder som tratt
i kraft fran och med 1 januari 2025 har inte
haft ndgon vésentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

moderbolaget

Den 27 augusti 2025 holl Akelius Residential
Property (publ) en extra bolagsstamma.
Under motet avgick styrelsens ordférande
Pal Ahlsén fran sin position.

Jonas Rogberg valdes in som
styrelseledamot och utsags till styrelsens
ordférande,

med mandat att tjanstgdra fram till nasta
ordinarie arsstamma.

Rantebarande skulder har minskat under

perioden pa grund av aterbetalning av tva
obligationer,

vilket delvis méts av nyupptagna 18n fran

narstaende.

Resultat fran aktier i dotterbolag inkluderar
framst nedskrivning av aktier om -77 meur,
till féljd av vardenedgang pa fastigheter i
dotterbolag omraknat till euro.

Finansiella intakter inkluderar framst
ranteintakter.

Finansiella kostnader inkluderar framst
rantekostnader och valutakursdifferenser.

Resultat fore skatt uppgick till
-115 meur (100).
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ovriga upplysningar

kassaflode

Kassaflode fran den I6pande verksamheten,
fore forandring av rorelsekapitalet uppgick
till 112 meur (91).

Kassaflédet fran investeringsverksamheten
var 452 meur (14) och padverkades framst
av foérsaljningen av aktier i Castellum som
uppgick till 604 meur.

I genomsnitt kan uppgraderingar stoppas
inom en tremanadersperiod.

Kassaflédet fran finansieringsverksamheten
var -445 meur (-20) i perioden.
Finansieringsverksamheten ar framst
paverkad av aterbetalning av skulder om

1 062 meur och nyupptagna lan om 677
meur.

tredje kvartalet

Hyresintakterna uppgick till 90 meur (89).
Fastighetskostnaderna uppgick till

37 meur (39).

Driftoverskottet uppgick till 53 meur (50).
Vardefdorandring avseende fastigheter
paverkade resultatet med -6 meur (-101).
Finansnettot var -3 meur (78).

Kvartalets resultat fore skatt uppgick till
41 meur (26).

Kassaflddet uppgick till -67 meur (134).
Den I6pande verksamheten genererade ett
kassafléde om 43 meur (39).

Kassaflddet fran investeringsverksamheten
uppgick till 104 meur (161).
Finansieringsverksamheten pdverkade
kassaflédet med 6 meur (-66).

transaktioner med néarstaende

Under férsta kvartalet sdlde Akelius
Residential Property AB (publ) de
kvarvarande 51 800 760 aktierna i
Castellum AB for 130 sek per aktie till sitt
moderbolag Akelius Apartments Ltd.

I februari 2025 lamnade Akelius Foundation,
via Akelius Apartments Ltd, ett offentligt
kontanterbjudande om 1,9 euro per D-aktie.

Den 24 mars 2025 inledde Akelius
Apartments Ltd tvangsinldsen av de
aterstdende D-aktierna, vilket slutférdes den
8 september 2025.

Som ett resultat ager Akelius Apartments
Ltd samtliga D-aktier i Akelius Residential
Property AB (publ).
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Under forsta kvartalet kdopte Akelius
Apartments Ltd 617 000 000 A-aktier i
Akelius Residential Property (publ) fran
Xange Holding Limited.

Akelius Apartments Ltd ager efter
transaktionen alla A-aktier i Akelius
Residential Property AB (publ).

Administrationskostnader avseende
narstdende uppgick till 2 meur (2) netto.
Dessa redovisas under centrala
administrationskostnader i
resultatrakningen.

Nettoskuld mot narstaende var

666 meur (27),

varav 435 meur avser 18n fr&n moderbolaget
Akelius Apartments Ltd.

Rantekostnader avseende 1&n uppgick till

7 meur (2).

Samtliga transaktioner sker med
marknadsmassiga villkor.

Kretsen av narstdende har inte i
vasentlighet férandrats sedan
arsredovisningen 2024.

vasentliga handelser efter

. o]
rapportperiodens utgang
Styrelsen uppdaterade den finansiella

policyn och faststallde beldningsgraden till
40 procent.

Den finansiella garantin som lamnats av
huvudagaren Akelius Apartments Ltd ar
uppdaterad till 1 500 meur.

Ralf Spann
Vd och styrelseledamot

Stockholm, 24 oktober 2025
Akelius Residential Property AB (publ)

Denna deldrsrapport har inte varit féremal
for granskning av bolagets revisorer.
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definitioner

aktuell skuldtiackningsformaga

Netto réntebdrande skulder i forhallande till
rérelseresultat exklusive vardeférandring,
EBITDA.

Netto réntebdrande skulder i férhallande till
rorelseresultat inklusive realiserad
vardeférandring.

Visar hur manga &r det tar for bolaget att
betala av sina skulder med nuvarande
intjanande.

avkastning pa eget kapital

Totalresultat delat med ingdende eget
kapital.

Visar vilken avkastning som ges pa dgarnas
investerade kapital.

beldningsgrad

Netto réantebdrande skulder delat med
nettotillg8ngar.

Anges for att belysa bolagets finansiella risk.

certifierad fastighetsyta

Andel yta av total bestandsyta i
kvadratmeter som &r hallbarhetscertifierad.

certifierad fastighetsyta under
bedémning

Andel yta av total bestandsyta i
kvadratmeter som ar under utvardering for
att bli hallbarhetscertifierad.

direktavkastning

Driftéverskott pa arsbasis i forhallande till
fastigheternas verkliga varde vid periodens
bérjan.

Anges for att mata direktavkastningen pa
fastighetsbestdndet.

direktavkastningskrav
Kapitaliseringsrantan som anvands vid
restvardesberakning vid skattning av
fastigheters verkliga varde.

diskonteringsranta

Anvands vid nuvardesberakning av framtida
kassafléden och restvarde vid skattningen av
fastigheternas verkliga varde.

driftoverskott

Hyresintékter reducerade med
fastighetskostnader.

Anges for att belysa det I6pande intjanandet
i forvaltningsverksamheten.
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ej pantsatt kvot

Ej pantsatta tillgangar delat med ej
sakerstallda 18n minus efterstalld skuld och
likvida medel.

Anvands for att beddéma ej pantsatta
tillgdngar i forhallande till ej sakerstalld
senior rantebarande skuld.

fastighetsbestand

Forvaltningsfastigheter, rorelsefastigheter,
samt forvaltningsfastigheter klassificerade
som tillgdngar som innehas for férsaljning.

fastighetsinspektion

Andel fastigheter som haft minst en
inspektion under perioden, kvartalet eller
dret, av totala antal fastigheter. Fastigheter
med pdgdende renovering eller extern
fastighetsférvaltning ar exkluderade.

fastighetskostnader
I posten ingar direkta fastighetskostnader
sasom driftskostnader,

forbrukningskostnader, underhallskostnader
och fastighetsskatt.

finansiella tillgdngar

Innehav i noterade finansiella tillgangar med
beddmd hdg kreditvardighet.

Inkluderas i berakning av likviditet.

forsaljning och avslutade objekt
Forsaljning eller uppdelning av en lagenhet,
dér ett lagenhetsobjekt avslutas och tva nya
skapas.

genomsnittlig ranta

Genomsnittlig réanta pa8 summan av
rantebarande skulder, exklusive
hybridobligationer, vid periodens utgdng.
Mattet anvinds for att belysa koncernens
finansiella risk.

hyresintakter

Hyresvdérde med avdrag fér vakans och
hyresrabatter.

hyrespotential

Nyuthyrningshyra per area de senaste tolv
manaderna delat med hyran per area per
periodens sista dag for alla uthyrda
lagenheter.

hyresvirde

Tolv manaders hyra fér lagenheter inklusive
marknadshyra fér vakanta lagenheter.
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definitioner

intjaningskapacitet
Intjaningskapaciteten baseras pa
fastighetsbestdnd per balansdagen och
fastighetsbesténdets bruttohyra, reella
vakans, beddmda roérelsekostnader,
underhallskostnader och centrala
administrationskostnader under ett
normalar.

Réntenettot baseras pa lanens respektive
investeringarnas rénteniva per balansdagen.
Balansdagens valutakurs for senaste
perioden anvands.

Ingen skatt berdknas eftersom den till
stdrsta delen avser uppskjuten skatt som
inte paverkar kassaflodet.

Intjaningskapacitet ska inte likstdllas en
prognos for de kommande tolv manaderna.
Den innehaller ingen uppskattning av hyra,
vakans, valutakursférandring, framtida kép
och férsaljningar av fastigheter eller
ranteférandringar.

justerat rorelseresultat exklusive
vardeforandringar

Rérelseresultat exklusive véardefoérdndringar,
EBITDA, plus 6vriga finansiella intakter och
kostnader.

Anvands for att visa resultat exklusive
rantekostnader och véardeférandringar pa
tillgdngar och skulder.

jamforbara fastigheter

Avser jamforelse av fastigheter som agts
under hela perioderna.

Fastigheter som férvarvats eller avyttrats
under ndgon av perioderna som jamfors
exkluderas.

Underlattar analysen och jamférelsen mellan
olika perioder, da fastigheter som inte
dterfinns i alla perioder exkluderas.

kapitalanvandning

Kapitalanvandning bestar av investeringar,
avtalade fastighetskdp och kortfristiga 1an.

kapitalbindning, ar
Volymviktad dterstdende 16ptid pa
rantebarande 18n och derivat pa
balansdagen.

Anges for att belysa bolagets
refinansieringsrisk.

kapitalkallor

Kapitalkallor bestar av likviditet, resultat fore
skatt och vardeférandringar, avtalade
fastighetsférsaljningar samt finansiella
garantier fran narstaende.
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kontrakterad hyra

Avtalad hyra exklusive hyresrabatter och
tillfalliga debiteringar.

likviditet
Likviditetsreserven bestar av likvida medel,
outnyttjade kreditavtal och likvida finansiella

tillgdngar som kan omséttas till likvida medel
inom tre arbetsdagar.

netto rantebdrande skulder

Rantebarande skulder exklusive leasing
minus efterstalld skuld, likvida medel,
sparrade medel och finansiella tillgédngar.
Anvands for analys av bolagets reella
skuldsattning.

nettorantekostnader

Summa rantekostnader, inklusive rantenetto
for rantederivat, minskad med rénta pa
efterstalld skuld, engangskostnader vid
finansiering samt finansiella intakter for
likvida medel och likvida finansiella
tillg8ngar.

Anvénds for analys av bolagets resultat fran
rantor.

nettotillgdngar

Summa tillgdngar minus likvida medel,
sparrade medel och finansiella tillgédngar.
Anvands for att visa bolagets nettotillgdngar.

nettouthyrning

Summan av perioden avtalade kontrakterade
arshyror fér nyuthyrningar med avdrag for
arshyror for avflytt.

Pavisar effekten av vakansutvecklingen
uttryckt i arshyra.

omforhandlade och férnyade hyresavtal

Alla &ndringar i hyresniva for kvarboende
hyresgaster.

Belyser avtalsforandring med befintliga
kunder.

realiserad vardetillvaxt

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

Pavisar det faktiska resultatet av
férsaljningar.
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reell vakansgrad

Totalt antal vakanta lagenheter med avdrag
for antal lagenheter vakanta till foljd av
uppgradering eller planerad férséljning,

i relation till totalt antal lagenheter.

Reella vakansgraden mats per den férsta
dagen efter periodens slut.

Anges for att underlatta analysen av
I1&ngsiktig vakans for bolaget.

rantebindning

Volymviktad 3terstdende 16ptid avseende
rantebindningen pa réntebarande 13n och
derivat p& balansdagen.

Anges for att belysa bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

rantetackningsgrad

Justerat rérelseresultat exklusive
vardeférandring plus realiserad vardetillvaxt
for senaste rullande tolvmanadersperiod i
forhallande till nettoréntekostnader for
senaste rullande tolvmanadersperiod.

Anges for att belysa bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

rorelseresultat exklusive
vardeforandringar, EBITDA

Driftéverskott plus centrala
administrationskostnader, plus évriga
intakter och kostnader.

Underlattar analysen av det |6pande
rorelseresultatet.

soliditet

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

substansvirde

Eget kapital med aterldggning av derivat,
och uppskjuten skatt.

Anvéands for att belysa bolagets Iangsiktiga
kapital som inte ar rantebarande.

totalavkastning

Driftéverskott plus realiserad och orealiserad

vardeférandring pa fastigheter pd arsbasis i
férhallande till fastigheternas verkliga vérde
vid arets bérjan.

Anges for att belysa totalavkastningen pa
fastighetsbestdndet.
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vakansgrad

Antal vakanta lagenheter i relation till totalt
antal lagenheter.

Vakansgraden mats per den forsta dagen
efter periodens slut.

vardetillvaxt

Vardeférandring av forvaltningsfastigheter
exklusive investering och valutaférandring.
Anges for att pdvisa fastigheternas
vardeforandring rensat for valutaeffekter och
nedlagt kapital.

walk score

Gradering fran O till 100 for hur latt det &r
att genomfdra dagliga arenden utan bil,
dar 100 ar bast.

Walk score tillhandahalls av walkscore.com,
och anges for att gradera fastigheternas
lage.

overskottsgrad

Driftéverskott i relation till hyresintdkter.
Anges for att belysa den |6pande intjanandet
i forvaltningsverksamheten.

ovriga finansiella intdkter och kostnader

Denna post inkluderar férandring av verkligt
vérde pa derivat, forandring av verkligt
varde pa hybridobligationer, utdelning fran
externa aktier, valutaeffekter pd externa Ian
och administrativa finansieringskostnader.

ovriga intdkter och kostnader

Bestar av poster fran sekundara aktiviteter
som exempelvis realisationsresultat vid
avyttringar av andra anlaggningstillgangar
an férvaltningsfastigheter, intakter och
kostnader fran temporira tjénster utférda
efter forsaljning av fastigheter.

Summerar intakter och kostnader fran
sidoverksamhet.
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huvudkontor, Sverige
besdksadress,
Tegnérgatan 2A

113 58 Stockholm

postadress,

Box 5836

102 48 Stockholm
+46 8 566 130 00
akelius.com/sv

Kanada

533 College Street
Toronto M6G 1AS8
+1 844 253 5487
akelius.ca

Storbritannien

19-21 Clerkenwell Close
London EC1R 0OAA

+44 800 014 8579
akelius.co.uk

Frankrike

37-41 Rue du Rocher
75008 Paris

+33 805 081 163
akelius.fr

USA

300 A Street
Boston, MA 02210
+1 857930 39 00
akelius.us
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Akelius i korthet

bostader i storstader

Akelius lagenheter finns i storstéder, sdsom Paris, Berlin,
London, Toronto, Montreal, Ottawa, Quebec City,
New York, Boston, Washington D.C. och Austin.

better living

Akelius 3terstéller och uppgraderar befintliga fastigheter
med ett 18ngsiktigt perspektiv.

Akelius forbattrar kontinuerligt kvaliteten pa
fastigheterna for att ge familjer och individer ett battre
boende, better living.

koper ratt fastigheter

Akelius gor hellre m8nga mindre férvérv av exakt ratt
fastigheter an ett fatal stora forvarv med delvis réatt
fastigheter.

stark kapitalstruktur,

o] - . . .

lag refinansieringsrisk

Akelius diversifierade kapitalmarknadsverksamhet

omfattar noterade seniora ej sakerstallda obligationer
och hybridobligationer.

hallbarhet beaktas i alla beslut

Ett av Akelius framsta hallbarhetsmal ar att anpassa sig
till klimatneutralitet for att minska koldioxidutslappen
inom scope 1, 2 och 3 till slutet av 2050.

Akelius huvudprioriteringar inkluderar framjandet av
gréna fastigheter och en saker miljo fér anstallda och
hyresgaster, samt anvandning av etiska affarsmetoder.

kalender

bokslutskommuniké 2025 6 februari 2026

§|rsredovisning 2025 13 mars 2026

39



