Forsaljning av Akelius Spar AB (publ)

Inledning

Akelius Spar AB (publ), 556156-0383, (“Akelius Spar”) ar ett helagt
dotterbolag till Akelius Residential Property AB, 556156-0383,
(“"Akelius Residential”).

Akelius Spars huvudsakliga verksamhet ar att bedriva
inlaningsverksamhet och bolaget ar registrerat som
inlaningsféretag hos Finansinspektionen. Akelius Spar lanar idag
endast ut pengar till Akelius Residential.

Inldningsverksamheten paborjades hosten 2007. Den maximala
inldaningen per person ar 50 000 kronor. Inlaningen uppgick till 547
miljoner vid utgangen av 2014, se Bilaga 1.

Styrelsen foreslar att arsstamman beslutar om overlatelse av
Akelius Spar till Akelius Residentials moderbolag Akelius
Apartments Ltd p& marknadsmassiga villkor. Overlatelsen &r sddan
att bestammelserna i 16 kap. aktiebolagslagen (2005:551), de sa
kallade Leo-reglerna, ar tillampligt pa férfarandet da det foreligger
identitet mellan nagra av styrelseledamoterna i bolagen mellan
vilka dverlatelsen foreslas att genomféras. Arsstimmans beslut ar
giltigt endast om beslutet bitratts av aktieagare med minst nio
tiondelar av saval de angivna résterna som de vid drsstamman
foretradda aktierna. Som en konsekvens av att Leo-reglerna anses
tillampliga och att transaktionen ar av ovasentlig betydelse med
beaktande av koncernens omsattning kravs inget
varderingsutlatande avseende Akelius Spar.

Motiv till forsaljning

Akelius Residential har ingen vilja att genom dotterbolaget Akelius
Spar dgna sig at utlaningsverksamhet till féretag utanfér Akelius-
gruppen, da Akelius Residentials verksamhet endast ska vara
forvaltning och utveckling av bostadsfastigheter.

Nar Akelius Spars lanestock omférhandlas kommer I6nsamheten
sannolikt bli negativ under kommande ar da all utlaning till Akelius
Residential skall ske pa marknadsmassiga villkor.



Akelius Residential har de senaste aren fatt allt battre
finansieringsmojligheter via obligationsmarknaden. Bedomningen
ar att finansiering i framtiden kan ske till en lagre kostnad pa
obligationsmarknaden &n via dotterbolaget Akelius Spar.

Under mars 2015 emitterade Akelius Residential fyraariga
obligationer till en ranta om Stibor 3 manader plus 2,4
procentenheter. Idag ar Stibor 3 manader negativ. Akelius Spars
genomsnittliga upplaningsranta var 3,4 procent i slutet pa 2014.
Utover direkta upplaningskostnader har Akelius Spar kostnader for
att bedriva sin verksamhet vilka uppgar till 1,2 procent av
genomsnittning upplaning. Detta ger att Akelius Spars totala
upplaningskostnader beraknas uppga till omkring 4,6 procent av
upplanat kapital for 2015.

En forsaljning av Akelius Spar kommer att sanka Akelius
Residentials upplaningskostnader och kommer att férlanga den
genomsnittliga 16ptiden pa bolagets rantebadrande skulder. All
upplaning via Akelius Spar ar kortfristig. Inldningsforetag har inte
ratt att lana pengar pa loptider langre an ett ar.

Verksamhet som saljs

Idag lanar Akelius Spar ut medel till Akelius Residential. Dessa
fordringar skulle |6sas vid en extern forsaljning. Vid en sadan
forsaljning skulle Akelius Spars tillgangar, i huvudsak besta av en
kassa om 662 miljoner.

Finansieringen av kassan sker genom eget kapital om 105 miljoner,
genom inlaning om 547 miljoner och genom &vriga skulder om 10
miljoner.

Balansrakning, SEK m 2014
Kassa 662
Inlaning fran allméanheten 547
Ovriga skulder 10
Eget kapital 105
Summa skulder och eget kapital 662

Bild 1: Proforma balansrakning vid forséljning



Varumarket Akelius skulle inte inga vid en forsaljning utanfor
Akelius-Gruppen.

Akelius Spar har ingen egenutvecklad dataldsning som har nagot
varde. Akelius Spar betalar en arlig licens for att fa anvanda ett
externt bolags datasystem som kan anvandas for inlanings-
verksamhet.

Mojliga externa kopare

En kdpare bor vara finansiellt stark och ha en langsiktig stabil
verksamhet. Det reducerar foérsaljningspriset, da finansiellt starka
bolag har lagre finansieringskostnad.

Att sdlja Akelius Spar till ett bolag med riskfylld affarsmodell skulle
formodligen leda till uttag fran manga sparare. Det skulle ocksa
vara negativt for Akelius varumarke, att sélja pa sina kunder en
riskfylld 16sning. Manga av Akelius hyresgaster ar idag kunder i
Akelius Spar.

Om en sadan kopare senare inte kunde fullfolja sina ataganden.
skulle detta vara skadligt for Akelius varumarke. Det bedéms
saledes vara battre att pa sikt ldagga ned Akelius Spar an att sélja
bolaget till en kdpare med riskfylld affarsmodell.

Vardering av Akelius

Vid forsaljningstidpunkten bestar Akelius Spar av en inlanings-
verksamhet och en kassa. Det finns vid forsaljningstidpunkten inga
tillgdngar som generar ett positivt kassaflode och darmed ar
bolaget svart att vardera med hjalp av konventionella varderings-
metoder. Vilket styrkts vid forfradgan till externa aktorer.

Potentiella starka kopare kan vid behov satta upp en egen
inlaningsverksamhet. De har saledes svaga incitament att betala
ett hogre pris an eget kapital for att férvarva en inlanings-
verksamhet.

Akelius Spars egna kapital uppgick till 105 miljoner vid utgangen
av 2014. Resultatet for det forsta kvartalet 2015 beddms vara
omkring noll. Bolagets lan till Akelius Residential I6per sedan



arsskiftet med ranta om 4 procent. Ett visst goodwillvarde for
verksamheten torde dock inte kunna uteslutas.

Beslutsforslag
Akelius Spar saljs for 115 miljoner kronor motsvarande bokfort

eget kapital per 2014-12-31 och ett goodwillvarde om 10 miljoner
kronor till Akelius Apartments Ltd.

Danderyd i mars 2015

Styrelsen for Akelius Residential Property AB (publ)



Bilaga 1, Resultat- och balansriakning Akelius Spar AB

Resultatrakning, SEK 2014 2013
Intdkter 43,252,173 36,992,651
Rantekostnader -20,786,384 -19,423,127
Ovriga externa kostnader -2,805,923 -3,074,176
Personalkostnader -3,250,124 -3,217,301
Summa kostnader -26,842,431 -25,714,604
Rorelseresultat 16,409,742 11,278,047
Lamnade koncernbidrag -16,573,018 -11,448,000
Skatt pa arets resultat 1 -95
Arets forlust -163,275 -170,048
Balansrakning, SEK 2014 2013
Fordringar hos koncernforetag 662,284,202 588,756,271
Ovriga tillgangar 4,339 6,005
Summa tillgangar 662,288,541 588,762,276
Eget kapital 105,378,829 105,542,104
Inldning fran allmanheten 547,340,096 474,285,189
Ovriga skulder 9,569,616 8,934,982
Summa skulder 556,909,712 483,220,171
Eget kapital och skulder 662,288,541 588,762,275



