Inbjudan till teckning av preferensaktier

Ga fore i kon, Akelius kunder far foretrade till Akelius preferensaktier
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Pagenfelder Strafle 20, Hamburg

Allmanheten i Sverige och institutionella investerare i Sverige och internationellt erbjuds i samband med
emissionen att teckna aktier i erbjudandet.

VIKTIG INFORMATION. Denna presentation utgor inte, och ska inte anses utgdra, ett prospekt enligt tillampliga lagar och regler. Det prospekt som har upprattats och registrerats hos
Finansinspektionen har offentliggjorts. Prospektet innehaller en presentation av Akelius Residential Property AB (publ) ("Akelius” eller "Bolaget”) och de vardepapper som avses ges
ut och finns tillgangligt pd www.akelius.se, www.swedbank.se och danskebank.se/prospekt. Prospektet innehaller information om vissa av de risker som ar forknippade med Akelius
och de vardepapper som Akelius avser att ge ut. Denna presentation ar inte avsedd att ersatta prospektet som grund fér ett investeringsbeslut och utgdr inte en rekommendation att

forvarva nagra aktier i Akelius.
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Erbjudande till Akelius kunder

Som kund hos Akelius far du foretrade till 400 preferensaktier. Tidigare emission dvertecknades vilket medforde att
tilldelningen blev lagre an det tecknade antalet. Anvand bifogad anmalningssedel for att ta del av erbjudandet och

fa foretrade.

Preferensaktier

En preferensaktie beskrivs ofta som en blandning
mellan en obligation och en aktie. I grund och
botten ir det en aktie som ger dgaren ratt till ut-
delning fore stamaktiedgare.

1. Berittigar till en fast utdelning

2. Foretrade till utdelning fore stamaktier

3. Ej ritt till hogre utdelning dn den pa forhand
faststillda utdelningen

4. Okar ¢j skuldsittningen i foretaget

5. Ger foretaget storre flexibilitet vid betalning
jamfort med vanliga lan

Om erbjudandet

For fullstindig information kring erbjudandet och
anmilan, se avsnittet ”Villkor och anvisningar” i
prospektet som finns tillgangligt pa Akelius hem-
sida: www.akelius.se/kund

Erbjudandets storlek
1 500 Mkr, styrelsen forbehaller sig ritten att
utoka erbjudandet med ytterligare 1 500 Mkr

Teckningskurs
320 kronor per preferensaktie (courtage utgar ej)

Direktavkastning
6,25% (20 kr per aktie och ar, 5 kr per kvartal)

Anmalningsperiod
2-12 september 2014, klockan 17.00

Likviddag
Senast 19 september 2014

Viktiga datum

Anmalningsperiod for allmanheten i Sverige

v

2 september

kl. 17.00
12 september 16 september

Hur gor jag for att delta i erbjudandet?

Anmalan ska goras pd bifogad anmalningsblankett,
anmailningsblanketten for Akelius kunder kan ocksa
laddas ner fran Akelius hemsida:
www.akelius.se/kund

Gor sa har:

1. Fyll i anmalningsblanketten och posta den till
Swedbank eller Danske Bank, du behover inte
vara kund i ndgon av bankerna. Anmilnings-
blanketten skall vara banken tillhanda senast
den 12 september 2014, kl 17.00.

2. Du far en avrakningsnota fran banken. Dar
framgdr hur manga aktier du far samt hur
aktierna skall betalas. Betalning skall vara
banken tillhanda pa likviddagen den 19
september 2014.

3. Aktierna levereras till depa/VP-konto eller
Investeringssparkonto runt den 26 september.

Investeringssparkonto

Vill du teckna aktierna via ett Investeringssparkonto
kan detta endast goras hos Swedbank/Sparbank-
erna samt Danske Bank. Kontakta Swedbank

eller Danske Bank for att kostnadsfritt 6ppna ett
Investeringssparkonto.

Vanliga fragor

Hur manga preferensaktier far jag kopa?

Akelius kunder far foretrade till 400 aktier men kan
teckna sig for annat antal utan fortur. Anmalan

ska i sd fall avse lagst 50 preferensaktier och hogst
5 000 preferensaktier, i jamna poster om 10-tal
preferensaktier.

Nar ar sista dag fér anmaélan i erbjudandet?

Anmailan ska vara Swedbank/ Danske Bank till-
handa senast klockan 17.00 den 12 september 2014.

19 september

Besked om tilldelning  Likviddag



Kan jag angra mig efter att jag har skickat in min
anmalan?
Nej, anmalan 4r bindande.

Hur vet jag om jag har blivit tilldelad preferensaktier?
Tilldelning beriknas ske den 16 september 2014.
Snarast ddrefter kommer avrikningsnota att skickas
ut.

Nar ska jag betala?
Senast den 19 september 2014 enligt anvisningar pa
din avrikningsnota.

Handel pa Nasdaq OMX First North
Preferensaktierna dr noterade pA NASDAQ OMX
First North och forsta handelsdag for de ny-
emitterade preferensaktierna beriknas vara den
26 september 2014. ISIN-koden for preferens-
aktierna 4r SE0005936713 och kortnamnet pa
NASDAQ OMX First North 4r ’AKEL PREF”.

Kort om Akelius

o Akelius dr ett svenskt bostadsfastighetsforetag
med huvudfokus pa bostdder i vixande storstider.

e Fastigheterna finns foretradesvis i attraktiva och
efterfragade lagen i vixande storstader.

® 54 procent av fastigheterna finns i Sverige,
36 procent i Tyskland, 5 procent i England
och § procent i Kanada.

¢ Sedan 1994 har Akelius vuxit till att bli ett av
Sveriges storsta fastighetsbolag med 283
anstdllda och ett fastighetsbestand om cirka 50
Mdkr fordelat pa cirka 44 000 lagenheter.

¢ Bolaget har ladng rinte- och kapitalbindning vilket
sanker risken i bolagets finansiering. Bolaget
finansieras av 26 banker i 4 linder.

¢ Bolaget arbetar idag aktivt med att uppgradera
bostaderna under projektnamnet First Class.
Akelius uppgraderar arligen cirka 4 000 lagen-
heter till First Class.

Akelius affarsmodell

e Fokus pa bostdder i bra ldgen i stora stider med
vaxande befolkning ger lag vakansrisk, stark
tillvaxt i hyra och driftsoverskott.

¢ Ling kapital- och riantebindning sikerstaller
kapitalanskaffningen och leder till 1dg varians i de
finansiella kostnaderna.

Finansiella mal

® Beldningsgrad under 60 procent.

e Avkastning pa eget kapital om ldgst 10 procent,
vilket ger en fordubbling av Bolagets virde inom
sju ar vid aterinvesteringar av vinstmedel.

Kundservice

Har du fragor kring om hur du tecknar erbjudandet
ar du vilkommen att kontakta:

Swedbank, Tel 0771-22 11 22

Danske bank, Tel 0752-48 45 42

Har du fragor om Akelius dr du valkommen att
kontakta kundservice pa telefon 0200-120 150.
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Holldndische Reibe, Hamburg-Ottensen
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Akelius

Anmalningssedel for teckning av preferensaktier i Akelius Residential
Property AB (publ) ("Akelius”) endast avsedd for Akelius kunder

. . . . i Anmalningsperiod: 2 —12 september 2014 klockan 17.00
Anmalan skickas till ndgot av nedanstaende alternativ:
Likviddag: Senast 19 september 2014
Swedbank AB (publ) Danske Bank, Sverige Filial (For investeringssparkonto hos Swedbank, sparbanker eller
. . . Danske Bank, se anmélningssedelns baksida " Observera sarskilt férvar”)
Emissioner Payment & Asset Services — Emissioner
105 34 Stockholm Box 7523 Teckningskurs: 320 kronor per preferensaktie
103 92 Stockholm

Anmalningssedeln skall vara Swedbank eller Danske Bank tillhanda senast kl. 17.00 den 12 september 2014

Undertecknad anmaler sig harmed for teckning, enligt villkor i prospekt upprattat av styrelsen for Akelius daterat i september 2014
("Prospektet”), av nedan angivet antal preferensaktier

400 st preferensaktier i Akelius

Teckningskursen uppgar till 320 kronor per preferensaktie. Courtage utgar ej.

For information avseende besked om tilldelning, betalning och erhallande av preferensaktier, se Prospektet under avsnittet “Villkor och anvisningar”. Prospekt
finns tillgangligt pa Akelius hemsida www.akelius.se, Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt, Danske Banks hemsida www.danskebank.se/prospekt
samt Finansinspektionens hemsida www.fi.se.

Undertecknad har tagit del av Prospektet och dr medveten om, samt godkanner att:

e anmélan ar bindande. Endast en anmalningssedel med fortur per person kan komma att beaktas,

inga andringar eller tillagg far goras i fortryckt text,

ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att Iamnas utan avseende,

likvidkontot for betalning maste disponeras av den som anmaler sig for forvarv av preferensaktier,

tilldelning kan komma att ske med mindre antal &n anmalan avser,

uppgifter om VP-konto och adress kan komma att hamtas via ADB-media fran Euroclear Sweden AB,

avrakningsnota berdknas utsandas snarast efter besked om tilldelning, vilket beraknas ske omkring den 16 september 2014 .

Inget meddelande kommer att skickas till dem som inte erhllit tilldelning,

om likvida medel inte finns tillgéngliga i ratt tid kan tilldelade preferensaktier komma att dverlatas till annan. Skulle férsaljningspriset
vid sadan dverlatelse understiga priset i erbjudandet kan den som ursprungligen erhéll tilldelning av preferensaktier i erbjudandet att
fa svara for mellanskillnaden.

Likvidkonto (Saknas konto i Swedbank, sparbank eller Danske Bank betalas preferensaktierna med den bankgiroavi som foljer med avrakningsnotan).
Observera att om likvidkonto i Swedbank eller Danske Bank ifylls, sa skall aven ifyllt vp-konto alternativt depa vara registrerat hos Swedbank alternativt

Danske Bank.
Swedbank eller sparbank Danske Bank
Clearingnummer Kontonummer Clearingnummer Kontonummer
eller

N el I 0 I I B N S e Y 0 I B
Tilldelade preferensaktier bokfors pa (obligatorisk uppgift)
VP-kontonummer Depanummer (se sarskilt férvar nedan) Forvaltare

eller
01010 [ [ | | [ [ |

For investeringssparkonto m.m. se anmalningssedelns baksida “Observera sarskilt
forvar”. Teckning av preferensaktier genom ett IPS-konto ar ej méjligt.

Undertecknad befullméktigar Swedbank AB (publ) och Danske Bank A/S att verkstalla teckning av preferensaktier och debitera ovanstaende likvidkonto for
min/var rakning enligt de villkor som angivits i Prospektet samt att vidta Gvriga atgarder som bankerna bedémer nodvéndiga for att forvarvade preferens-
aktier ska 6verforas till VP-konto, depa eller investeringssparkonto tillhérande undertecknad. Vidare bekraftas att jag/vi har tagit del av vad som anges pa
anmalningssedelns baksida under “Viktig information” och "Observera sarskilt férvar”.

Obligatoriska uppgifter avseende tecknaren

Personnummer/Organisationsnummer

Telefon dagtid

Namn

E-postadress

Postutdelningsadress (gata, box el dyl)

Postnummer

Ort

Ort och datum Underskrift




Observera sarskilt forvar

For kunder i Swedbank eller sparbanker kommer Swedbank pa likviddagen den 19 september 2014 att debitera likviden fran det likvidkonto respektive varde-
pappersdepa/investeringssparkonto hos Swedbank eller sparbanker som angivits i anmalan. Kunder i Swedbank eller sparbanker maste darfor ha likvida medel
motsvarande minst tilldelat belopp (tilldelat antal aktier multiplicerat med teckningskursen) tillgangligt pa likviddagen den 19 september 2014 fran

klockan 01.00.

For kunder i Danske Bank kommer Danske Bank pa likviddagen den 19 september 2014 att debitera likviden fran det likvidkonto respektive
véardepappersdepa/investeringssparkonto hos Danske Bank som angivits i anmélan. Kunder i Danske Bank maste darfor ha likvida medel motsvarande minst

tilldelat belopp (tilldelat antal aktier multiplicerat med teckningskursen) tillgangligt pa likviddagen den 19 september 2014 fran klockan 01.00.

Om du har en depa med specifika regler for vardepapperstransaktioner, exempelvis investeringssparkonto eller kapitalférsakring, maste du kontrollera med
den bank eller institut som for kontot om detta ar méjligt. Anmélan ska goras via den bank eller institut som for kontot.

Observera att teckning av preferensaktier genom ett IPS-konto ar ej méjligt.

Viktig information: Erbjudandet riktar sig inte till allménheten i nagot annat land &n Sverige. Erbjudandet riktar sig inte heller i 6vrigt till sadana
personer vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgarder &n de som fljer av svensk ratt. Prospektet, anmalnings-
sedeln eller andra till erbjudandet hanférliga handlingar far inte distribueras i nagot land dar distributionen eller erbjudandet kraver atgard enligt ovan
eller strider mot reglerna i sadant land. Distribution av Prospektet till ndgot land dar erbjudandet forutsatter ndgon av ovanstaende atgarder eller som
sker i strid med reglerna i dessa lander ar férbjuden. Anmélan om teckning av preferensaktier i strid med ovanstdende kan komma att anses ogiltig. Tvist
rérande erbjudandet enligt Prospektet skall avgoras enligt svensk lag och av svensk domstol exklusivt.

Swedbank och Danske Bank &r ett sa kallade emissionsinstitut, det vill saga utfor vissa administrativa tjanster kring erbjudandet. Det medfér inte att

den som anmalt sig i erbjudandet ("tecknaren”) betraktas som kund hos Swedbank eller Danske Bank. For denna placering betraktas tecknaren som
kund endast om Swedbank eller Danske Bank har Iamnat rad eller pa annat satt har kontaktat tecknaren individuellt avseende placeringen eller om
tecknaren har anmalt sig via bankens kontor, internetbanken eller telefonbanken. Att tecknaren inte betraktas som kund medfér att reglerna om skydd for
investerare i lagen om vérdepappersmarknaden inte tilldmpas pa placeringen.




Risker relaterade till erbjudandet och preferens-
aktierna

Nedan &r ett urval av de risker som dr forknippade med en investering i
Akelius. Se prospektet for en forteckning over ytterligare risker.

Agare med betydande inflytande, kontrolligarskifte m.m.

For ndrvarande &ger Bolagets huvudagare, Akelius Apartments Ltd och
Xange Holding Ltd, 89,9 procent respektive 10,1 procent av de utestaende
stamaktierna i Bolaget och de utestaende preferensaktierna motsvarar cirka
0,1 procent av det totala antalet aktier i bolaget. Aven efter genomférandet
av Erbjudandet kommer dessa huvuddgare ha mojlighet att utéva ett
betydande inflytande éver Bolaget och en vésentlig kontroll dver fragor

som Bolagets aktiedgare rostar om, inklusive bland annat godkannande

av resultat- och balansrakning, val och avsattande av styrelseledamoter,
utdelningar, kapitalékningar och andringar av Bolagets bolagsordning. Detta
innebar att andra aktiedgares mojlighet att utdva inflytande i Bolaget genom
sin rostratt ar begransad. Detta galler sarskilt for innehavare av preferens-
aktier, som endast kommer att berattiga till en tiondels rost per aktie. Det
finns en risk att huvudagarna kommer att utéva sin rostratt pa ett satt som
inte ar forenligt med vad som &r bast fér minoritetsaktiedgarna. Det finns
ocksa en risk att innehavare av stamaktier kommer att utdva sin rostratt pa
ett satt som inte dverensstammer med preferensaktiedgarnas intressen. Om
Bolagets huvudégare skulle minska sitt respektive aktieinnehav — oavsett
orsak — kan detta komma att medféra att kontrollen dver bolaget Gvergar till
nagon annan nuvarande eller tillkommande aktiedgare. Ett sddant eventuellt
kontrolldgarskifte kan paverka omvarldens syn pa Bolaget, innefattande
bland annat férandrad kreditvardighet, och kan eventuellt utldsa avtalsvillkor
som medfor att dessa avtal sags upp eller maste omférhandlas, vilket skulle
kunna fa en vasentligt negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Framtida utdelning pa preferensaktierna

Enligt svensk lag beslutar bolagsstdmman om utdelning med enkel majoritet,
varvid dgare till preferensaktier har begransat inflytande da varje preferens-
aktie berattigar till en tiondels rost samtidigt som varje stamaktie berdttigar
till en rost. Om samtliga preferensaktier i Erbjudandet tecknas kommer de
motsvara en rostandel om cirka 0,05 procent. Stamaktiedgare har heller inte
forbundit sig att rosta for utdelningar. Det &r darfor inte sakert att Bolagets
bolagsstédmma beslutar om utdelning pa preferensaktierna. Bolagets for-
madga att i framtiden Idmna utdelning beror pa en méangd olika faktorer,
bland annat Bolagets verksamhet, finansiella stéllning, rérelseresul-

tat, utdelningsbara medel, kassaflode, framtidsutsikter, kapitalbehov

samt generella finansiella och legala restriktioner, liksom kontraktuella
begrénsningar (se nasta riskfaktor). Framtida utdelningar och storleken pa
utdelningar &r darfor i stor utstrackning beroende av bland annat Bolagets
framtida verksamhet och resultat. Det finns manga riskfaktorer som kan
komma att paverka Bolagets framtida verksamhet negativt och det ar inte
sakert att Bolaget kommer kunna prestera resultat som méjliggér utdelning,
inklusive eventuell ackumulerad utebliven utdelning, pa preferensaktierna

i framtiden. P4 motsvarande satt finns det &ven en risk att preferensaktie-
agare inte fullt ut kan kompenseras vid en eventuell upplésning av bolaget.

Likviditetsrisk

Vid handel av Bolagets preferensaktier pa NASDAQ OMX First North kan det
inte garanteras att likviditeten i preferensaktierna dr hdg och det ar heller
inte mojligt att forutse aktiemarknadens framtida intresse for preferens-
aktierna. Om likviditeten ar 13g kan detta innebdra svarigheter for aktiedgare
att forandra sitt innehav samt att fluktuationer i preferensaktiernas pris kan
komma att forstarkas.

Utdelningsbegransning i obligationsvillkor

Bolaget emitterade den 25 juni 2012 en senior, ickesakerstalld foretags-
obligation om nominellt 1 000 mkr med en 6ptid om tre ar och ett slutligt
forfall i juni 2015. Dértill har bolaget den 26 juni 2014 emitterat en senior,
icke-sdkerstalld foretagsobligation om nominellt 350 mkr med en I6ptid om
knappt fyra dr, ett slutligt forfall i mars 2018 och om maximalt 1 500 mkr.
Bdda foretagsobligationerna ar noterade pa Foretagsobligationslistan vid
NASDAQ OMX Stockholm. Enligt obligationsvillkoren far Bolaget inte

Idmna ndgon utdelning om inte vissa villkor &r uppfyllda. Utdelning pa
utgivna preferensaktier kan darfér i vissa fall vara otilldten enligt obligations-
villkoren och en eventuell utdelning kommer da forutsatta att Bolaget kan
erhdlla ett godkénnande frdn obligationsinnehavarna, eller, i forekommande
fall, en sd kallad waiver fran agenten, avseende utdelningsbegransningen.
Om sddana godkannanden eller waivers inte erhalls far utdelning pa
preferensaktierna inte lamnas fram till foretagsobligationernas forfall.

Ansvarsfriskrivning

Swedbank och Danskebank ar formedlare av Akelius preferensaktier i
Bolagets emission. Detta material ar ingen oberoende analys utan marknads-
foringsmaterial for att marknadsféra emissionen och Swedbanks/Danske
banks och tjanster.

Du bor vara uppmarksam pa att investeringar pa kapitalmarknaden ar for-
enade med ekonomiska risker och att uttalanden om framtidsbedémningar
ar férenade med osakerhet. Du ansvarar sjalv for dessa risker. Nagra av
riskerna med en investering i Akelius preferensaktier finner du i foreliggande
dokument. Du bor komplettera ditt beslutsunderlag med nédvandigt mate-
rial, inklusive kunskap om de finansiella instrumentens egenskaper och risker
samt de villkor som galler for handel med dessa instrument.

Swedbank/Danskebank péatar sig inte nagot ansvar for direkt eller indi-
rekt forlust eller skada av vad slag det an ma vara, som grundar sig pa
anvandande av denna information och dokument.

Informationen skall inte under nagra omstandigheter tolkas som ett rad eller
anbud att kdpa eller salja nagon tjénst, produkt eller finansiellt instrument,
eller som en rekommendation i ndgot avseende fran informationsgivaren,
om inte informationsgivaren meddelar att sé é&r fallet. Historisk avkastning
ar inte nagon garanti for framtida avkastning. De medel som placeras i
finansiella instrument kan bade dka och minska i varde och det inte sakert
att placeraren far tillbaka hela det insatta kapitalet.



