Viktig information: Denna presentation utgor inte, och ska inte anses utgora, ett prospekt enligt tillampliga lagar och regler. Det prospekt som har uppréttats och registrerats
hos Finansinspektionen har offentliggjorts. Prospektet innehdller en presentation av Akelius Residential Property AB (publ) ("Akelius” eller "Bolaget”) och de véardepapper som
avses ges ut. Prospektet innehéller information om vissa av de risker som &r férknippade med Akelius och de vérdepapper som Akelius avser att ge ut. Denna presentation &r
inte avsedd att ersétta prospektet som grund for ett investeringsbeslut och utgér inte en rekommendation att forvarva nagra aktier i Akelius. Med "Swedbank” avses Swedbank

AB (publ).

Swedbank @8

och Sparbankerna

Inbjudan till teckning av preferensaktier

Akelius avser att géra en nyemission av preferensaktier. Allmanheten i Sverige och institutionella investerare i Sverige
och internationellt erbjuds i samband med nyemissionen att teckna preferensaktier i erbjudandet.

-

Teckningskurs:
Direktavkastning:
Anmalningsperiod
Likviddag:

&

19 september 2014

Erbjudandets storlek: 1 500 Mkr, styrelsen forbehaller sig dock ratten att utdka erbjudandet till 3 000 Mkr
320 kronor per preferensaktie (courtage utgar ej)
6,3 procent (arseffektivt 6,4 procent)

2 — 12 september 2014 klockan 17.00 (avser anmalningsperiod fér allmanheten)

~N

Anmalningsperiod for allmanheten i Sverige

:

2 september

kl. 17.00
12 september

Hur gor man for att delta i erbjudandet?

Anmalan ska goras pa sarskild anmalningsblankett som kan erhallas
fran Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt samt Akelius
hemsida www.akelius.se. Kunder i Swedbank eller sparbanker kan
aven anmala sig via internetbanken, telefonbanken (personlig
service), sin radgivare, personliga méklare, affarcenter aktiehandel
eller kontor.

Hur manga preferensaktier kan jag teckna?

Anmalan ska avse lagst 50 preferensaktier och hogst 5 000
preferensaktier, i jamna poster om 10-tal preferensaktier. Onskas
teckning av ytterligare preferensaktier se villkor och anvisningar for
institutionella investerare i prospektet.

Nar ar sista dag for anmalan i erbjudandet?

Anmalan ska vara Swedbank tillhanda senast klockan 17.00 den
12 september 2014.

16 september 19 september 24 september

Besked om tilldelning Likviddag Preferensaktierna bokas pa anvisad
vardepappersdepa eller VP-konto
och finns tillganglig for handel

omkring den 24 september 2014

Kan jag &ngra mig efter att jag skickat in min anmalan?

Nej, anmaélan &r bindande.

Hur vet jag om jag har blivit tilldelat preferensaktier?

Tilldelning beréknas ske omkring den 16 september 2014. Snarast
darefter kommer avrékningsnota att sandas ut till dem som erhallit
tilldelning i erbjudandet. Besked om tilldelning berdknas kunna lamnas
frdn och med klockan 09.00 den 16 september 2014 frdn respektive
bankkontakt, alternativt genom internetbanken. De som inte tilldelas
nagra preferensaktier erhaller inte ndgot meddelande.

Nar ska jag erlagga betalning for tilldelade preferensaktier?

Full betalning fér tilldelade preferensaktier ska erlaggas kontant senast
den 19 september 2014 enligt anvisningar pa utséand avrakningsnota.

Nar ar forsta handelsdagen?

Handeln i preferensaktierna pa Stockholm NASDAQ OMX First North
beraknas pabodrjas den 24 september 2014. Preferensaktierna
kommer inte att finnas tillgangliga pa anvisad vardepappersdepa eller
VP-konto forrdn omkring den 24 september 2014, vilket innebar att
man inte har mdéjlighet att sélja dessa preferensaktier frdn och med
den dag handeln i preferensaktierna paborjas utan forst nar
preferensaktierna finns tillgangliga pa vardepappersdepan eller VP-
kontot.

For fullstindig information kring erbjudandet och anmailan, se avsnittet ”Villkor och anvisningar” i prospektet som finns tillgangligt pa Akelius
hemsida www.akelius.se samt Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt

Bilagor:
1. Kort beskrivning av Akelius
2. Risker forknippade med erbjudandet och Bolagets preferensaktie
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Bilaga 1

Kort beskrivning av Akelius

Swedbank‘

och Sparbankerna

Akelius

Affarsmodell

Fastighetsvarde?

Akelius &r ett svenskt bostadsfastighetsforetag med
huvudfokus pa bostader i vaxande storstader. Omradena ska
vara i attraktiva och efterfragade lagen

Sedan 1994 har Akelius vuxit till att bli ett av Sveriges storsta
fastighetsbolag med cirka 280 anstdllda och ett
fastighetsbestand om cirka 50 Mdkr fordelat pa cirka 44 000
lagenheter

Fastigheterna finns foretradesvis i attraktiva och efterfrdgade
lagen i vaxande storstader i saval Sverige som Tyskland,
Kanada och England

Bolaget har lang réante- och kapitalbindning vilket sanker
risken i bolagets finansiering. Bolaget finansieras av 26
banker i 4 lander

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

Finansiella mal
Koncentrera bostader till stader med stark
befolkningstillvaxt

Genom att fokusera pa bostader i bra lagen i stora stader
med vaxande befolkning minimeras vakansrisken, vilket ger
stark tillvéxt i hyra och i sin tur driftséverskott

storre
Belaningsgrad

Avkastning pa

Lang kapital- och rantebindning vilket sé&kerstaller eget kapital

kapitalanskaffningen och leder till 1ag varians i de finansiella
kostnaderna

Utdelnings-

policy

Uthyrbar area?) Hyresintakter?

50 077 Mkr | 3155 tkvm | 3025 Mkr |

Reell vakansgrad?

Beldningsgrad under 60%

Avkastning pa eget kapital om lagst 10%, vilket
ger en fordubbling av bolagets varde inom sju ar
vid terinvesteringar av vinstmedel

Bolagets policy ar att inte dela ut vinstmedel
utan istallet aterinvestera dem for att kunna
véxa organiskt

Direktavkastning®

1,1% | 4,73%

/_/\

:} Sverige, 54%

9 Tyskland, 36%

L*) Kanada, 5%

+ England, 5%

For ytterligare information om Akelius och dess verksamhet, samt marknad och risker forknippande med bolaget, hénvisas till prospektet som
finns tillgangligt pa Akelius hemsida www.akelius.se samt Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt

1) Per 2014-06-30
2) Per 2013-12-31
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Bilaga 2

Swedbank
och Sparbankerna

Risker relaterade till erbjudandet och preferensaktierna

Agare med betydande inflytande

For narvarande &ger Bolagets huvudagare, 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 genomférandet av Erbjudandet kommer dessa huvudagare ha mojlighet
att utbva ett betydande inflytande 6ver Bolaget och en vésentlig kontroll éver frdgor som
Bolagets aktiedgare rostar om, inklusive bland annat godkannande av resultat- och
balansrakning, val och avséattande av styrelseledaméter, utdelningar, kapitalokningar och
andringar av Bolagets bolagsordning. Detta innebar att andra aktieagares mdjlighet att
utdva inflytande i Bolaget genom sin rostratt ar begransad. Detta géller sarskilt for
innehavare av preferensaktier, som endast kommer att beréttiga 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 for minoritetsaktiedgarna. Det finns ocksd en risk att
innehavare av stamaktier kommer att utéva sin rostratt pa ett sétt som inte Gverensstammer
med preferensaktiedgarnas intressen.

Om Bolagets huvudagare skulle minska sitt respektive aktieinnehav — oavsett orsak — kan
detta komma att medféra att kontrollen éver bolaget évergdr till ndgon annan nuvarande
eller tillkommande aktiedgare. Ett sddant eventuellt kontrolldgarskifte kan paverka
omvarldens syn pa Bolaget, innefattande bland annat forandrad kreditvardighet, och kan
eventuellt utlésa avtalsvillkor som medfér att dessa avtal ségs upp eller maste
omférhandlas, vilket skulle kunna f& en vésentligt negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Framtida utdelning pa preferensaktierna

Enligt svensk lag beslutar bolagsstamman om utdelning med enkel majoritet, varvid &gare
till preferensaktier har begransat inflytande d& varje preferensaktie berattigar till en tiondels
rost samtidigt som varje stamaktie beréttigar till en rost. Om samtliga preferensaktier i
Erbjudandet tecknas kommer de motsvara en rostandel om cirka 0,01 procent.
Stamaktieagare har heller inte férbundit sig att rosta for utdelningar. Det ar darfor inte sakert
att Bolagets bolagsstamma beslutar om utdelning pa preferensaktierna. Bolagets formaga
att i framtiden lamna utdelning beror p& en mangd olika faktorer, bland annat Bolagets
verksamhet, finansiella stélining, rorelseresultat, utdelningsbara medel, kassaflode,
framtidsutsikter, kapitalbehov samt generella finansiella och legala restriktioner, liksom
kontraktuella begransningar (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 &r inte sékert att Bolaget kommer kunna prestera
resultat som méjliggor utdelning, inklusive eventuell ackumulerad utebliven utdelning, pa
preferensaktierna i framtiden. P& motsvarande satt finns det aven en risk att
preferensaktieagare inte fullt ut kan kompenseras vid en eventuell uppldsning av bolaget.

Likviditetsrisk

Vid handel av Bolagets preferensaktier pA NASDAQ OMX First North kan det inte
garanteras att likviditeten i preferensaktierna ar hog och det &r heller inte mojligt att férutse
aktiemarknadens framtida intresse for preferensaktierna. Om likviditeten ar 1ag kan detta
innebara svarigheter for aktieagare att forandra sitt innehav samt att fluktuationer i
preferensaktiernas pris kan komma att forstarkas.

Bolagets aktiekurs

Bolagets preferensaktier handlas pA NASDAQ OMX First North. Det &r osékert huruvida det
kommer att vara en aktiv handel i preferensaktierna. Aktiekursen for preferensaktierna kan
vara foremdl for betydande fluktuationer, till folid av en forandrad uppfattning pa
aktiemarknaden avseende preferensaktierna och olika omsténdigheter och handelser, som
andringar i tillampliga lagar och andra regler som paverkar Bolagets verksamhet, resultat
och utveckling. Aktiemarknader kan fran tid till annan uppvisa betydande fluktuationer
avseende pris och volym som inte behover vara relaterade till Bolagets verksamhet eller
framtidsutsikter. Darutover kan Bolagets resultat och framtidsutsikter, fran tid till annan,
komma att vara lagre an forvantningarna fran aktiemarknader, analytiker eller investerare.
En eller flera av dessa faktorer kan resultera i att kursen for preferensaktierna faller till en
nivd som understiger forvarvspriset, respektive teckningskursen, i Erbjudandet och att
investerare gor en forlust vid avyttring av preferensaktierna.

Utdelningsbegréansning i obligationsvillkor

Bolaget emitterade den 25 juni 2012 en senior, ickesakerstélld foretagsobligation om
nominellt 1 000 mkr med en I6ptid om tre &r och ett slutligt forfall i juni 2015. Dartill har
bolaget den 26 juni 2014 emitterat en senior, icke-sakerstélld foretagsobligation om
nominellt 350 mkr med en loptid om knappt fyra &r, ett slutligt férfall i mars 2018 och om
maximalt 1500 mkr. Bada foretagsobligationerna &r noterade p& Foretagsobligationslistan
vid NASDAQ OMX Stockholm. Enligt obligationsvillkoren far Bolaget inte lamna nagon
utdelning om inte vissa villkor &r uppfyllda. Utdelning p& utgivna preferensaktier kan darfor i
vissa fall vara otilladten enligt obligationsvillkoren och en eventuell utdelning kommer da
forutsétta att Bolaget kan erhalla ett godkannande fran obligationsinnehavarna, eller, i
férekommande fall, en s& kallad waiver fran agenten, avseende utdelningsbegransningen.
Om sédana godkannanden eller waivers inte erhdlls far utdelning pa preferensaktierna inte
lamnas fram till féretagsobligationernas forfall.

Ansvarsfriskrivning

denna information och dokument.

Swedbank ar formedlare av Akelius preferensaktier i Bolagets emission. Detta material r ingen oberoende analys utan marknadsféringsmaterial
for att marknadsféra emissionen och Swedbanks och sparbankers tjanster.

Du bor vara uppmarksam pd att investeringar pd kapitalmarknaden &r forenade med ekonomiska risker och att uttalanden om
framtidsbedémningar ar férenade med osadkerhet. Du ansvarar sjalv for dessa risker. Nagra av riskerna med en investering i Akelius
preferensaktier finner du i féreliggande dokument. Du bér komplettera ditt beslutsunderlag med ndédvandigt material, inklusive kunskap om de
finansiella instrumentens egenskaper och risker samt de villkor som géller for handel med dessa instrument.

Swedbank patar sig inte ndgot ansvar for direkt eller indirekt forlust eller skada av vad slag det &n ma vara, som grundar sig pa anvandande av

Informationen skall inte under nagra omstandigheter tolkas som ett rad eller anbud att kopa eller sdlja nagon tjanst, produkt eller finansiellt
instrument, eller som en rekommendation i ndgot avseende fran informationsgivaren, om inte informationsgivaren meddelar att s& ar fallet.
Historisk avkastning ar inte ndgon garanti for framtida avkastning. De medel som placeras i finansiella instrument kan bade 6ka och minska i
varde och det inte sékert att placeraren far tillbaka hela det insatta kapitalet.

For ytterligare information om Akelius och dess verksamhet, samt marknad och risker forknippande med Bolaget, hénvisas till prospektet som
finns tillgangligt pa Akelius hemsida www.akelius.se samt Swedbanks hemsida www.swedbank.se/prospekt



http://www.oscarproperties.se/
http://www.swedbank.se/prospekt

