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All information som limnas i denna bolagsbeskrivning ("Bolagsbeskrivningen”) bér noga évervigas, i synnerhet med avseende pd de specifika fak-
torer som ndmns i avsnittet ~Riskfaktorer” som beskriver vissa risker som en investering i Allokton AB (publ) aktic innebir. Bolagsbeskrivningen
har upprittats med anledning av féreliggande listning pé First North av Alloktons B-aktie. Inga nya aktier kommer att emitteras i samband med
listningen. Inget prospekt kommer att registreras hos Finansinspektionen i anledning av detta.

Allokton har triffat ett avtal med Mangold Fondkommission AB, Certified Adviser pa First North, om att Bolaget skall bli foremél for
handel p3 First North. First North ir en alternativ marknadsplats som drivs av Stockholmsbérsen AB. Bolag vars aktier handlas pa First North
ir inte skyldiga att f6lja samma regler som bérsnoterade bolag, utan ett mindre omfattande regelverk anpassat till féretridesvis mindre bolag och
tillviixtbolag. En placering i ett bolag vars aktier handlas p4 First North kan dirfor vara mer riskfylld dn en placering i ett bérsnoterat bolag. Alla
bolag vars aktier handlas pd First North har en Certified Adviser som dvervakar att bolaget lever upp till First Norths regelverk for informations-
givning till marknaden och investerare. Certified Adviser granskar bolag vars aktier skall tas upp till handel pa First North. Stockholmsbérsen AB
godkinner ansdkan om upptagande till sddan handel.

Mangold Fondkommission AB har bitritt Allokton i egenskap av Certified Adviser och bitritt Bolaget vid utformning av Bolagsbeskrivningen.
Innehallet i Bolagsbeskrivningen baseras pa information som tillhandahéllits av Allokton. Styrelsen i Allokton ér ansvarig fér Bolagsbeskrivningen
och dess innehall. Bolagsbeskrivningen innehéller framtidsinriktade uttalanden och antaganden om framtida marknadsférhéllanden, verksamhet

» »

“bedémer”, "forvintar sig”, “forutser”, "planerar” eller liknande uttryck indikerar vissa av dessa framtids-

» » »
>

och resultat. Orden “anser”, “avser
inriktade uttalanden. Andra sddana uttalanden kan identifieras utifrin sammanhanget. Faktiska hindelser och resultatutfall kan komma att skilja
sig avsevirt frén vad som framgdr av framtidsinriktade uttalanden till f6ljd av risker och andra faktorer som Alloktons verksamhet paverkas av.
Bolagsbeskrivningen innehaller hinvisningar till information och marknadsundersskningar framstillda av tredje part. Allokton har inte
kontrollerat siffror, marknadsdata eller annan information som tredje part har anvint i sina studier, varfor varken styrelsen eller Certified Adviser
patar sig nigot ansvar for riktigheten fér sddan i Bolagsbeskrivningen intagen information och sidan information bér lisas med detta i dtanke.
Ingen tredje part enligt ovan har visentliga intressen i Allokton. Informationen som ingr i Bolagsbeskrivningen har atergivits korrekt och
sdvitt Allokton kan kiinna till och férsikra har inga uppgifter utelimnats pd ett sitt som skulle gora den 4tergivna informationen felaktig eller

missvisande.



Bakgrund och motiv

Allokton bildades under férsta halvaret 2005. Bolaget har under denna tid byggt
upp en vil diversifierad fastighetsportf6lj i Sverige med linga hyreskontrake och
stabila kassafloden. Finansieringen méjliggjordes genom l4n frin europeiska
storbanker samt utgivande av obligationer pad Képenhamns fondbérs. Till dags
dato uppgar fastighetsportféljen till ett uppskattat marknadsvirde om drygt
MSEK 4 000 och genererar &rligen cirka MSEK 400 i hyresintikter. Bolaget ser
stora méjligheter att utveckla verksamheten ytterligare frin nuvarande nivé. Vid
skrivande stund genomfor Allokton sin forsta fastighetsaffir i Tyskland tillsam-
mans med en partner med ldng erfarenhet frin den tyska fastighetsmarknaden.
Alloktons dgarandel utgér 40 procent av ett totalt fastighetsvirde om MSEK 1 250.

Allokton kommer #dven att arbeta aktive med riskspridning genom satsningar
pd andra tillgingsslag. Styrelsen har faststillt en strategi att identifiera och
analysera nya investeringar med stabila och férutsigbara kassafléden, dir Bolagets
finansiella kunskap skulle kunna majliggéra nya affirer. Syftet ir att fi en
diversifierad och okorrelerad tillgingsmassa med fastigheter som bas. En forsta
mindre investering inom healthcare genomfordes under november via forvirv av
en minoritetspost i en svensk aktér inom egenvérd.

Motivet till listningen av Bolagets aktier pd First North 4r flera. Styrelsen
bedémer att en 8kad kiinnedom om Allokton #r positiv f6r Bolaget vid framtida
forvirv samt gynnar Bolagets relationer gentemot kreditinstitut och presumtiva
affirspartners. Styrelsen ser stora affirsméjligheter i Alloktons forvirvsstrategi
och anser att en listning skapar 6kade méjligheter fér Bolaget att i framtiden vid
behov anskaffa eget kapital for ytterligare expansion. Ansokan till First North
skall dven ses som ett forsta steg att bredda Bolagets dgarbild infor en planerad
bérsnotering och samtidigt dven skapa en likvid aktie f6r Bolagets nuvarande
aktiedgare. Dirvid har Bolaget triffat avtal med Mangold Fondkommission AB
att agera Certified Adviser och likviditetsgarant pd First North. Forsta handelsdag
beriknas bli den 18 december 2006.

1 Gvrigt hinvisas till redogirelsen i denna Bolagsbeskrivning, vilket har uppriittats

av styrelsen i Allokton med anledning av foreliggande upptagande till handel av
Bolagets aktier pi First North. Styrelsen i Allokton iir ansvarig for innebillet i denna
Bolagsbeskrivning. Héirmed forsiikras ats, sdvite styrelsen kinner till, uppgifterna i
Bolagsbeskrivningen stimmer dverens med faktiska forbdllanden samt art ingenting av
visentlig betydelse ir utelimnat som skulle kunna paverka den bild av Allokton som
ges i Bolagsbeskrivningen.

STOCKHOLM DEN 14 DECEMBER 2006

Allokton AB (publ)
Styrelsen




Allokton i korthet

AFFARSIDE

Alloktons affirsidé ir ate forvirva, dga och forvalta olika tll-
gingsslag med hog direktavkastning och beldningsvirde, vilket
i kombination med férdelaktiga och innovativa finansierings-

I6sningar skall ge en god avkastning pa investerat eget kapital.

MAL
Det 6vergripande mélet med verksamheten 4r att skapa och
realisera virden for aktieigarna i form av utdelning och

virdeskning.

STRATEGI
For varje tillgéngsportf6lj som skapas i Allokton faststills tyd-
liga strategier for forviry, forvaltning, finansiering och exit.

Gemensamt for Alloktons alla tillgingsportfoljer 4r
diversifieringsfilosofin. Genom att kombinera ett diversifierat
bestdnd av tillgingar skall en god underliggande riskspridning
i tillgdngsportféljen uppnds. Vidare skall tillgingarna vara
okorrelerade med varandra och ha ett forutsigbart och stabilt
kassaflode som kan utgora grund for en hég andel linefinan-
siering.

Den forsta sektorn som Allokton har identifierat som
lamplig f6r sin frvirvs- och finansieringsstrategi 4r fastig-
hetssektorn. Bolaget ser stora affirsméjligheter inom andra

sektorer och tillgngsslag. En forsta mindre investering inom

Legal struktur

Allokton AB (publ)
Org nr: 556676-8726

healthcare genomfordes under november 2006 via férvirv av
en minoritetspost om cirka 5 procent i Bringwell, en svensk

aktor inom egenvérd.

LEGAL STRUKTUR
Allokton-koncernen bestir idag av moderbolaget Allokton
AB (publ), med underkoncernen Allokton Properties AB,
Allokton Properties II AB samt Allokton Properties III AB.
Sésom heldgda dotterbolag till underkoncernerna terfinns
bolag som i sin tur heldger ett antal dotterbolag inom vilka de
olika enskilda fastigheterna forvaltas.

Under november 2006 skrev Allokton avtal med en lokal
aktor att tillsammans férvirva en fastighetsstruktur med
30 fastigheter om cirka 80 0oo kvadratmeter, fordelade pa
sju storre stider i Tyskland. Fastighetsportfoljens har ett
uppskattat marknadsvirde om MSEK 1 250 och Alloktons
4dgarandel kommer att uppg till 40 procent. For nirvarande
pagar arbetet med att finansiera denna struktur.

Allokton-koncernens affirsmodell innebiir att ytterligare
strukturer liknande den i Strukeur I-III skall bildas, bade
inom fastighetssektorn och inom andra limpliga sektorer.
Dessa kommer att dgas direkt av moderbolaget Allokton.

Detta illustreras i bilden nedan av de streckade linjerna.

Allokton Fastigheter

Struktur | Struktur Il

Allokton Allokton
Properties Il AB

Org nr: 556684-2968

Allokton
Properties AB (publ)
Org nr: 556676-8741

Allokton Allokton
Real Estate Il AB

Org nr: 556690-1723

Allokton
Real Estate AB
Org nr: 556655-8663

T Under uppbyggnad. Férvéntas vara klar under forsta kvartalet 2007.
2 Férvantas vara finansierad och klar i december 2006.

Struktur III"

Properties Il AB (publ)
Org nr: 556700-4899

I
Real Estate Il AB |
Org nr: 556700-3735 1
I
I
I

' Allokton Investments
Struktur IV? Nya potentiella sekto-
rer eller tillgangsslag,
exempelvis healthcare?,
shipping och energi

! 1
! 1
Allokton N |
Tyskland : !
B
! 1

3 Under november 2006 forvarvades cirka 5 procent av Bringwell AB sésom en langsiktig finansiell placering.




ALLOKTONS LEDNING OCH ORGANISATION
Alloktons organisation ir uppdelad i tre stabsfunktioner
som leds av den verkstillande direktdren, se grafen nedan.
Funktionerna ugérs av Analys, Forvirv och avyttringar samt
Finans och administration. Dessutom finns en investerings-
kommitté bestdende av fyra personer som i nira samarbete
med avdelningarna for Analys samt Férvirv och avyttringar
bereder propéer om nya tinkbara affirer dill styrelsen, allt
enligt en faststilld intern investeringspolicy. Per den 30

november 2006 fanns 31 anstillda i koncernen.

ALLOKTON FASTIGHETER

Alloktons svenska fastighetsportfolj omfattar i dagsliget

79 fastigheter om cirka 430 000 kvadratmeter. Fastighets-
bestdndet ir beldget i 19 svenska stider och genererar en
sammanlagd rshyra p4 cirka MSEK 400. Bolagets tyska
fastighetsportf6lj omfattar 30 fastigheter om cirka 80 000
kvadratmeter, fordelade pa sju stérre stider. Alloktons
dgarandel av portfoljen kommer att uppga till 40 procent.
Alloktons fastighetsbestdnd kidnnetecknas av hég grad av
diversifiering bide i form av geografisk spridning men dven

fordelning mellan kommersiella ytor och bostider.

Strategi
Fér att uppné koncernmaélen har Bolaget inom fastighets-
sektorn faststillt nedan beskrivna forvirvs-, forvaltnings- och

finansieringsstrategier.

Forvérvsstrategi
Alloktons affirsmodell inom fastighetssektorn syftar till att
bygga upp ett flertal fastighetsportfoljer med hog finansiell

Styrelse

Verkstallande
direktor

Allokton i korthet - 3

hivsting. Att I6pande utvirdera tinkbara forvirv av enskilda

fastigheter eller fastighetsportféljer utgor dirfor en central

del i Alloktons strategi. I detta arbete ir det sirskilt vikeigt
att:

- Skapa ett omfattande och kvalitativt "deal flow” genom
att bibehélla och utveckla Bolagets nitverk pa den nordeu-
ropeiska fastighetsmarknaden.

- Tillsammans med samarbetspartners 1pande analysera
och utvirdera tinkbara forvirv. Samtliga eventuella for-
virv i utlandet skall ske i samarbete med lokala partners.

- Tillimpa en strike gallringsprocess baserad pa faststillda
investeringskriterier.

- Genom lépande utvirdering av kreditinstitutens finansie-
ringslésningar skapa skriddarsydda kapitalstrukeurer for

respektive last strukeur.

Investeringskriterier

Geografiskt fokus Skandinavien och Nordeuropa.

Typ av fastighet Diversifiering mellan bostader och
kommersiella fastigheter i attraktiva

lagen.

Investeringsvolym Respektive last struktur skall repre-
sentera ett tillrackligt stort varde
for att skapa en optimal finansie-
ringslésning samt en forvaltning dar
ekonomiska skalférdelar kan uppnas.

Investerings-
horisont

Styrs av optimal vardestegring.

Investerings-
kommitté

Finans och
administration

Forvarv och

Allokton
Fastigheter

Allokton
Investments

avyttringar




4 - Allokton i korthet

Férvaltningsstrategi

Alloktons fastighetsforvaltning planeras utifrin frimst

ckonomisk effektivitet. Detta uppnds antingen genom att

egna resurser anvinds eller med hjilp av externa underleve-
rantorer. Blandningen hirav styrs av befintliga resurser och
situationen vid varje forvirvstillfille av nya fastighetsbestand.

For att sikerstilla en hog kvalitetsnivé skall Allokton skdta

samordningen av forvaltningen i enlighet med foljande

strategi:

- Erbjuda hég servicegrad som skapar forutsittningar for
lingsiktiga hyreskontrakt.

- Kontinuerlig affidrsutveckling i syfte att effektivisera
organisation och fastighetsférvaltning.

- Professionell extern fastighetsforvaltning med hog lokal
kinnedom. Aktiv bearbetning av hyresmarknaden for att
nd ut till nya tinkbara hyresgister samt stirka Bolagets
varumirke i syfte att bli hyresgisternas férstahandsval.

- Vid férvaltning utanfor Sverige skall bearbetningen
av hyresmarknaden alltid ske i samarbete med lokala

partners.

Lasta finansiella strukturer
Genom att dela upp koncernens fastighetsbestind i ett antal
enskilda fastighetsportfoljer och finansiera respektive portfolj
separat, skapar Allokton isolerade finansiella scrukeurer.
Tillvigagdngssittet for detta kan skilja sig. Antingen
identifieras ett storre fastighetsbestind som direke “1dses in”
och finansieras via den beskrivna modellen, eller férviirvas
under en lingre tidsperiod enskilda fastighetsobjekt. I det

sistnimnda fallet bygger Allokton “en bok”, som sedan nir
tillriicklig volym uppnétts paketeras och refinansieras som en
ny “last scrukeur”.

Exempel pé en last strukeur 4r Allokton Properties AB
(Strukeur I). Dotterbolagen i Allokton Properties-koncernen
har hos HSH Nordbank AG upptagit banklin som finansie-
rar majoriteten av fastighetsbestindet. Utdver dessa lin har
Allokton Properties AB emitterat en obligation som finansie-
rar en mindre andel av strukturen. Obligationen i4r noterad
pa Képenhamns Fondbors med en 16ptid pé 10 4r frén
startdatum juni 200s. Strukeur II har finansierats pa likartad
sdtt och for nirvarande pagdr finansieringen av Strukeur I11
och IV (den tyska strukturen) enligt samma principer.

For att ytterligare begrinsa den finansiella risken forvirvar
Allokton enbart fastighetsbestind dir befintliga hyreskon-
trake har linga 16ptider samt arbetar aktivt med att férhandla
fram langa l6ptider vid ingdende av nya hyreskontrakt.
Allokton strivar dven efter att minska den finansiella risken
genom att lita en hdg andel av lanen [6pa med fast rinta
samt genom att anvinda valutasikringar i den man utlind-

ska fastighetsbestdnd frvirvas.

Lag rorelserisk genom diversifiering

Varje last strukeur i Bolagets fastighetsbestdnd skall opti-
meras med avseende pé rorelserisken. En central faktor vid
forvirv av fastigheter och sammansittning av portféljer ar
dirfér diversifiering avseende sévil geografi som typ av fastig-
het. I dagsliget dr Alloktons svenska fastigheter spridda i 19

stader runtom i Sverige, se tabellen pd motsatta sidan. Alla




marknader, utom Katrineholm och Séderhamn, har under
de senaste tre dren uppvisat en positiv befolkningstillvixt
vilket indikerar stidernas attraktionskraft. Férdelningen av

fastighetstyp pa den svenska marknaden anges i grafen.

Antal fastigheter per stad i Sverige
Stockholm
Gavle
Tranas
Sandviken
Falun
Borldnge
Norrképing
Enkoéping
Motala
Séderhamn
Vasteras
Katrineholm
Linkdping
Sundsvall
Uddevalla
Falképing
Malmo
Uppsala
Vaxjo
Totalt:
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Férdelning per fastighetstyp i Sverige

I Bostader, 40%

[ Kontor, 26%
Butik, 16%
Annat, 15%
Lager, 3%

Allokton ser den tyska marknaden som en mycket intressant
mojlighet. Tillsammans med IBP Real Estate Germany BV
har Allokton under november 2006 skrivit avtal om att
genomfdra det forsta forvirvet i Tyskland. Detta gors via det
gemensamigda bolaget Hypo Treuhand Holding AG, dir

Allokton har en 40 procentig dgarandel och IBP Real Estate

Allokton i korthet - 5

Antal fastigheter per stad i Tyskland

Leipzig 11
Dortmund 10
Berlin 3
Wuppertal 3
Hamburg 1
Essen 1
Kéln 1
Totalt: 30

Férdelning per fastighetstyp i Tyskland

I Bostader, 24%

7] Kontor, 34%
Butik, 20%
Annat, 20%

Germany BV resterande 60 procent. Ovan listas de stider
som kommer att ingd i den tyska fastighetsportfoljen samt
fordelningen per fastighetstyp.




Marknad

SVERIGE

Under 2005 genomf6rdes fastighetstransaktioner i Sverige for
over 120 miljarder kronor enligt fastighetskonsulten NewSec.
Vid 4rets borjan bedémde ménga analytiker att en rénte-
uppging skulle dimpa aktiviteten pé fastighetsmarknaden,
men rintorna fortsatte tvirtom nedat under stor del av aret
och intresset for fastighetsaffiirer fortsatte att 6ka. En annan
faktor som drev upp intresset var utlindska aktdrer som
under 2005 4terigen blev mycket aktiva. Det liga rinteldget,
de goda finansieringsméjligheterna och tron pé en ljusare
hyresmarknad attraherade internationella investerare. Efter-
som iven de svenska aktdrerna blev mer aktiva under 2005
dkade konkurrensen och direktavkastningskraven pressades
nedat. Detta scenario gillde for alla typer av fastigheter, men
sett 6ver hela landet var intresset mycket stort for handels-
och bostadsfastigheter.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden i regionstider och stérre orter i Sverige

dir Allokton har stérst exponering har inte uppvisat samma
hyresmonster som Stockholm. I Stockholm har hyrorna
sjunkit kraftigt sedan topparet 2000 medan hyrorna i
regionstider och stérre orter haft en relativt stabil hyres-
utveckling. Dessa stider har varken haft en omfattande
nyproduktion eller drabbats i nigon stdrre utstrickning av
den sjunkande sysselsittningen inom tjinstesektorerna IT,
telekom och finans. Hyresnivderna i regionstider och stérre
orter ir i gengild relativt ldga, men l&g nyproduktion och
stabil efterfrigan ger utrymme for svaga hyresskningar dven
fram&ver. Mojligheterna till stora virdestegringar pa kort sikt
dr dirmed smd, men iven risken f6r stora virdefall. Risker
finns framforallt i de orter som inte har dillvixt och dessutom
drabbas av till exempel foretagsnedliggningar eller flyte,
vilket kan leda till 8kade vakanser.

Investerarmarknaden

Det senaste dret har fler investerare virderat stabila
hyresintikter, oavsett ort, allt hogre och omsittningen har
okat markant i regionstider och storre orter. En studie av
forsalda hyresfastigheter (bostider och lokaler) i samtliga
lin visar att den totala omsittningen i forhdllande till totalt
taxeringsvirde ir hdg dven utanfér Stockholms lin. Fyra
lin; Blekinge, Skine, Ostergotland och Sodermanland, har
ocksa haft en hog omsittning och flera lin i framférallt sddra
och mellersta Sverige ligger pd en nivé som bara 4r nigot
under Stockholm. Trots att den svenska Riksbanken under
2006 vid ett flertal tillfillen har héjt styrrintan, fortsatte

den svenska fastighetsmarknaden att slé rekord i transak-

tionsvolym under forsta halviret 2006, med MSEK 74 so0

i forsiljningar, enligt fastighetskonsulten Newsec. Eftersom
transaktionsvolymen sedvanligt ér storre under det andra
halvéret, kan siffran for hela 2006 forvintas komma att
dverstiga rekordet frin 2005. Det utlindska intresset for den
svenska fastighetsmarknaden har varit fortsatt hége. For det
forsta halvaret 2006 uppgick de utlindska aktdrerna andel av

investeringsmarknaden till 41 procent.

Makroekonomisk éversikt

Sverige har uppvisat en stabil tillvixt sedan mitten av 1990-
talet. Den globala konjunkturnedging som pabérjades som-
maren 2001 drabbade den svenska IT- och telekomsektorn
hart men &vriga sektorer sdsom skogsindustrin, maskinin-
dustrin, rivarusektorn och likemedelssektorn fortsatte att
utvecklas och bidrog till att den svenska ekonomin drab-
bades mindre hért in manga andra europeiska linder. IT och
telekomsektorn har under senare 4r dterhimzat sig starke och
inte minst Ericssons dterhimtning har haft en mycket positiv
effekt p& underleverantorerna.

Den svenska BNP tillvixten forvintas av SEB hamna pé
3,5 procent under 2006 och 3,0 procent under 2007, vilket 4r
hégre 4n den genomsnittliga forvintade tillviixten for euro-
omrédet pd 2,3 procent under 2006 och 2,0 procent under
2007. Exportsektorn forvintas under 2006 vixa med dver 8
procent samtidigt som den privata konsumtionen férvintas
att oka med 3,4 procent. Planerade och genomfdrda skatte-
sinkningar 2006 och 2007 férvintas bidrar till att stimulera
den privata konsumtionen samtidigt som 6kade investeringar

och finanspolitiska stimulanser stirker arbetsmarknaden.

Konkurrens

P4 den svenska fastighetsmarknaden finns det idag inget
direkt jimforbart bolag med Allokton vad betriffar
affidrsmodellen att finansiera lasta fastighetsscrukturer med
hog beldning. Bolaget konkurrerar dock med andra bolag
verksamma inom fastighetsbranschen. Dessa kan indelas i tv&
grupper, dels de som konkurrerar med Allokton vid forvirvy
och forsiljningar av fastigheter, dels de som konkurrerar om
hyresgister pa hyresmarknaden.

Den férstnimnda gruppen bestér huvudsakligen av storre
fastighetsbolag. Majoriteten av dessa har ett uttalat fokus
avseende geografl och/eller kategori, vilket begrinsar dem
till vissa specifika geografiska omrdden och/eller fastighetska-
tegorier. Det finns emellertid ndgra bolag med en liknande
strategi avseende den diversifierade sammansittningen av
fastighetsbestandet som Allokton. Dessa ir i forsta hand
Brinova, Kungsleden men dven Klgvern och Norrporten kan
hinforas till denna kategori. De storre fastighetsbolagens

olika fokus medfor att Alloktons konkurrenter vid forvirv




och forsiljning av fastigheter varierar beroende av geografi
och fastighetskategori. Till f6ljd av detta utgdr flertalet
storre fastighetsbolag pa den svenska fastighetsmarknaden
potentiella konkurrenter till Allokton. Aven pa hyresmark-
naden varierar konkurrensen beroende av geografi och
fastighetskategori. P4 denna marknad utgdrs konkurrensen
av sivil de storre fastighetsbolagen som mindre mer lokala

fastighetsbolag och privatpersoner.

TYSKLAND

Hyresmarknaden

Den tyska hyresmarknaden ir starkt koncentrerad till de
storre stiderna. De viktigaste hyresmarknaderna f6r kontors-
lokaler &terfinns i Berlin, Kéln, Essen, Hamburg, Leipzieg,
Diisseldorf, Munchen och Stuttgart. Efter en l&ngvarig
stagnation har marknaden under de senaste tv4 dren visat

en positiv trend. Under 2005 6kade uthyrd kontorsareal
med 10,6 procent, enligt fastighetskonsulten AtisReal, och
minga tecken pekar pi en fortsatr tillvixt. Okad ekonomisk
aktivitet har under det innevarande &ret drivit pa efterfrigan
pa kommersiella lokaler, medan utbudet har fortsatt falla p&

grund av den laga nybyggnationen det senaste &rtiondet.

Investeringsmarknaden

Den tyska investeringsmarknaden har under det senaste

deceniet genomgdtt stora strukturella forindringar. Andelen
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utlindska aktorer, framférallt anglosaxiska, har 6kat visent-
ligt och under 2005 uppgick deras andel av omsittningen
till 76 procent medan de ansvarade for 61 procent av den
samlade transaktionsvolymen. Efter ett &rtionde med of6r-
delaktig prisutveckling p4 fastigheter har marknadsvirdena
pa tyska fastigheter borjat stiga. Framtidsutsikterna for den
tyska fastighetsmarknaden spds vara positiv; nytillbyggnaden
har under en ling period varit mycket lag vilket minskar
utbudet, de tyska féretagen kinner allt storre tillero till
ckonomin, det tyska IFO indexet dr pd den hégsta nivin pa
15 ar, samtidigt som de flesta analytiker spr en fortsatt lig

rintenivd 1 eurozonen.

Makroekonomisk éversikt

Tyskland utgor den storsta ekonomin i Europa med en BNP
pd 2 247 miljarder EURO. Den tyska ekonomin har priglats
av stagnation alltsedan Berlinmurens fall. Huvudorsakerna
formodas vara en oflexibel arbetsmarknad och ett stort
beroende av den industriella tillverkningssektorn. P4 senare
tid har Tyskland bérjat uppvisa tecken pé bittre tillvixt och
starkare konjunkrtur, exempelvis har antalet foretagskonkur-
ser minskat. Under innevarande &r forvintas BNP vixa med
cirka 1,75 procent och under nistkommande dr med cirka
1,50 procent, enligt OECD.




Styrelse och ledande
befattningshavare

STYRELSE

Alloktons styrelse bestér for nirvarande av sex personer,
inklusive ordféranden. Styrelseledaméterna viljes arligen pd
irsstimma for tiden intill slutet av nista irsstimma. De
nuvarande styrelseledaméterna i Bolaget, nir de valdes in

samt deras dlder och befattning redovisas nedan.

UIf Risberg

Fodd 1943. Styrelseordforande sedan 2006. Fil kand vid
Stockholms Universitet. Egen foretagare i fastigheter och
finans. Risberg ir styrelseledamot Paynova AB, Finansor AB,
Sifvedn Aktiebolag, AB Probo i Stockholm, Ornholmen i
Varberga AB samt Trafal Forvaltnings AB. Risberg innehar
69 156 akdier av serie B i Allokton.

Mats Lofgren

Fédd 1962. Styrelseledamot sedan 2005. VD STRICT
Investment Banking AB. Loéfgren har dven styrelseuppdrag i
bland annat Sky Communication in Sweden AB (publ), IBP
Properties AB, IBP Fastigheter AB, Mangold Fondkommis-
sion AB, Mangold Fonder AB, STRICT Private Equity AB
(publ), STRICT Intelligence AB, Aminona Intressenter AB,
Lb Properties AB, European Nano Invest AB, Metromark
Hotels Holding AB samt Vitan Forvaltnings AB. Lofgren ir
dven suppleant i LB Properties AB. Lofgren innehar 45 ooo

aktier av serie B i Allokton.

Claes Levin

F6dd 1941. Styrelseledamot sedan 2005. Jur kand. Levin

har tidigare innehaft befattningar som VD for Diligentia,
Reinhold AB och Platzer Bygg AB. Levin ir styrelseordfo-
rande i ENACO AB, WE International AB, SH Bygg AB,
Broderna Falk AB, Adelfors AB, Wiking Mineral AB samt
Skattebetalarnas Férening AB. Levin ir éven styrelseledamot
i West Siberian Resources, International Gold Exploration
IGE AB och Gelba Fastigheter AB. Levin har tidigare varit

styrelseledamot i Ohman Fondkommission Levin innehar

med familj 48 ooo aktier av serie B i Allokton.

Bernhard von der Osten-Sacken

Fodd 1975. Styrelseledamot sedan 2005. Juridikstudier
Stockholms Universitet. Fastighetsmiklarutbildning
Pahlmans Handelsinstitut. Osten-Sacken har 4ven styrel-
seuppdrag i Monza Publishing AB, LensOn AB och 2005
Invest AB, Allokera Kapitalférvaltning AB, Sandvikens
Férvaltnings AB, TBW Fastighets AB, Vingdker Girdet 2
Fastighets AB, Q-Apartment AB samt BOSMAC Invest AB.
Osten-Sacken innehar privat samt via bolag 2 250 0oo aktier

av serie A samt 5 496 288 aktier av serie B i Allokton.

Mikael Cadling

Fodd 1958. Styrelseledamot sedan 2005. Cadling har ling
erfarenhet av den svenska fastighetsmarknaden. Cadling
innehar position som VD och styrelseledamot i IBP Property
Consultants AB. Cadling innehar inga aktier i Allokton.

Thomas Jénsson

Fodd 1946. Styrelseledamot sedan 2006. Jur kand. Jonsson har
tidigare varit Bankdirekesr i Skdnska Banken och Handelsban-
ken samt ddrefter innehaft befattningar som vVD i Industri-
forvalings AB Kinnevik och senast VD i Invik & CO AB.
Jonsson har dven tidigare varit styrelseordférande i bland annat
Banque Invik S.A., Fischer & Partners Fondkommission AB,
Moderna Fonder AB och Moderna Férsikringar AB samt varit
styrelseledamot i bl.a. Korsnis AB. Jonsson ir dven ordférande
i Kapitalforvaltnings AB Allokera och styrelseledamot i Split
Vision AB. Jénsson innehar 6 000 aktier av serie B i Allokton.

STYRELSENS ARBETSFORMER

Bolaget har att iaktta aktiebolagslagens bestimmelser. Sty-
relsen i Allokton har dirvid upprittat en arbetsordning for
sitt arbete, instruktioner avseende arbetsférdelningen mellan
styrelsen och verkstillande direktdren, vilken behandlar
dennes arbetsuppgifter och rapporteringsskyldigheter, samt
faststillt instruktioner for den ekonomiska rapporteringen.

Arbetsordningen ses 6ver arligen.




STYRELSEKOMMITTEER

Styrelsen i Allokton har tv& kommittéer, kompensations- och
revisionskommittén. Kompensationskommittén bereder
frigor om ersiittning och andra anstillningsvillkor for
bolagsledningen och leds av Ulf Risberg och Bernhard von
der Osten-Sacken samt Joakim Christiansson. Revisions-
kommittén skall utéva tillsyn 6ver rutinerna f6r redovisning
och finansiell rapportering samt dver revision i koncernen.
Revisionskommittén bestdr av Mats Lofgren, Thomas Jons-

son och Gunilla Olsson.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Jim Engellau

Fodd 1947. Verkstillande direktsr sedan 2006. Fil. kand.
Uppsala Universitet. Engellau har betydande erfarenhet
fran fastighetsaffirer och fastighetsférvaltning och har

dven stor erfarenhet frén befattningar inom stora svenska
foretag, 11 4r pa Electrolux och 15 ir pd AB Svenska Tempus
diribland som deldgare och VD. Engellau ir styrelseledamot
i Bringwell AB, Svensksund Féorvaltning AB, Trafal Forvalt-
ning AB och Ornholmen i Virberg AB. Engellau innehar
privat samt via bolag 259 956 aktier av serie B samt 92 000
teckningsoptioner i Allokton.

Per Davidsson

Fodd 1966. tf CFO, konsult sedan 2006. Civilekonomexa-
men frin Stockholms universitet. Davidsson har méngirig
erfarenhet av koncernredovisning och rapportering bland
annat som ekonomichef pd Diligentia AB och koncernre-
dovisningschef for ABB Sverige. Davidsson bedriver egen
konsultverksamhet i PEDA Konsult AB. Davidsson innehar
inga akdier i Allokton.

Gunilla Olsson

Fodd 1961. Ekonomichef, anstilld sedan 2006. Civileko-
nomexamen frin Luled Tekniska Universitet. Olsson har
arbetat linge med ekonomi, bland annat som CFO for
NOTE och ekonomichef vid Norrtelje Elektronik AB samt
tio 4r som revisor pA KPMG. Olsson ir dven styrelseledamot
i FEV (Forum for Ekonomi- och Verksamhetsutveckling)
och i Teknikféretagen. Olsson innehar 25 000 teckningsop-

tioner i Allokton.

Daniel Blixt
Fodd 1967. Fastighetschef, anstilld sedan 2005. Blixt

innehar inga aktier i Allokton.
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Erik Stubert
Fodd 1945. Kommersiell uthyrare, anstilld sedan 2006.
Stubert innehar 118 959 aktier av serie B och 25 000

teckningsoptioner i Allokton.

REVISORER

Bjorn Flink

Fodd 1959. Bolagets ordinarie revisor. Auktoriserad revisor.
KPMG Bohlins AB.

Klas van Lienden

Fodd 1964. Revisorsuppleant. Auktoriserad revisor. KPMG
Bohlins AB.

OVRIG INFORMATION OM STYRELSELEDAMOTER
OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

UIf Risberg har tidigare varit styrelseledamot i Visittra
Holding AB och Global Assets Trading Company Scandinavia
Aktiebolag som forsatts i likvidation. Risberg ir dven styrel-
seledamot i Trafal Forvaltning AB som 4r under pigdende
likvidation. Claes Levin har tidigare varit styrelseledamot i OP
Maskin AB och Euro Contracting i Sverige AB samt styrelse-
ordférande i Europa TUMSTOCK AB som férsatts i konkurs,
och styrelseledamot i Aktiebolaget Broderna Eliassons Akeri
som forsatts i likvidation. Thomas Jonsson har tidigare varit
styrelseledamot i Stenblocket i Fagersta Aktiebolag, Bryggvik
by the Sea AB, Vilandeproduktionsvik AB som forsatts i
likvidation. Jénsson var suppleant i Loyalty Management
Sweden AB samt extern firmatecknare i Transvik System
Aktiebolag som forsatts i likvidation. Jim Engellau har tidigare
varit ledamot och VD i Visittra Holding AB som f6rsatts i
likvidation samt styrelseledamot i Trafal Férvaltning AB som
4r under pdgiende likvidation.

Det har inte i ndgot av dessa fall riktats nigon form av
skadestandskrav, krav p3 aterbetalning eller annat ekono-
miskt ansprak mot Ulf Risberg, Claes Levin, Thomas J6ns-
son Jim Engellau eller annan bolagsforetridare. Inte heller
har Ulf Risberg, Claes Levin, Thomas Jonsson Jim Engellau i
ndgon av de nimnda konkurserna eller likvidationerna varit
foremél for utredning eller misstanke om brott av nigot slag.
Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor
har nigra familjerelationer till ndgon annan styrelseledamot
eller ledande befattningshavare. Sévitt Bolaget kinner till har
ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor
ndgot intresse som stér i strid med Bolagets intressen eller
har varit inblandad i konkurs-, likvidation, konkursforvalt-

ning eller i bedrigerirelaterad rittslig process de senaste

fem dren. Ingen av ovan nimnda ledande befattningshavare
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eller styrelseledaméter har heller av myndighet eller domstol
forhindrats att handla som medlem av nigon emittents

styrelse eller ledningsgrupp under de senaste fem 4ren.

ERSATTNING
Styrelsen
For rikenskapsaret 2005 utgick styrelsearvode om TSEK 250.

For innevarande rikenskapsar har arvodet beslutats till TSEK
390.

Verkstéllande direktéren

Till verkstillande direkesr utgdr grundlén om TSEK 80 per
mdnad. For anstillningen giller en 6msesidig uppsigningstid
om sex ménader. Avtal har triffats om avgingsvederlag

uppgdende till sex manadsléner.

Ovriga ledande befattningshavare

Ersittning till 6vriga ledande befattningshavare bestdr av
grundldn samt konsultarvoden enligt l6pande rikning.

For ovriga ledande befattningshavare finns inget avtal om
avgingsvederlag. For Per Davidsson utgdr konsultarvoden
enligt 16pande rikning. For Daniel Blixt utgdr grundlén om
TSEK 45 per manad. Blixt har dven ritt till resultatbero-

ende ersittning, som beriiknas och faststills i enlighet med
forutbestimda och gemensamt dverenskomna mél samt
tillgdng till tjanstebil. Gunilla Olsson uppbir grundlén om
TSEK 55 per minad. Blixt och Olssons anstillningar kan
dmsesidigt sigas upp med iakttagande av en uppsigningstid
om tre minader. Erik Stubert uppbir ménadslon om TSEK
42. Anstillningen kan sigas upp av arbetsgivaren och arbets-
tagaren med iakttagande av en 6msesidig uppsigningstid
om sex ménader. Fér 6vriga ledande befattningshavare med
undantag av Davidsson finns pensionsférsikring motsva-
rande ITP-planen i Moderna Férsikringar AB.

Utdver vad som angivits ovan har Bolaget inte slutit ndgot
avtal med medlem av Bolagets férvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan som ger sddan medlem ritt till ngon forman

efter det att uppdraget avslutats.

Revisorer

Den totala ersittning som utgdtt till revisorn fér rikenskaps-
dret 2005 uppgick till MSEK 1,53, varav revisorsarvoden
uppgér till MSEK 1,42 och TSEK 110 {6r 6vriga uppdrag,

i huvudsak skatterddgivning och rdgivning i samband med

redovisningsrelaterade frigor. For rikenskapsr 2006 utgdr

ersitening enligt [6pande rikning.




Aktiekapital och

AKTIEKAPITAL
Det registrerade aktiekapitalet i Allokton uppgar till 8oo ooo
kronor férdelat pd 12 000 000 aktier, varav 2 250 000 aktier

av serie A och 9 750 000 aktier av serie B. Samtliga aktier

Forandring

aktie-  Totalt aktie-
Ar Handelse kapital, SEK  kapital, SEK
2005 Bolagsbildning 100 000 100 000
2005 Split - 100 000
2005 B-aktier till A-aktier - 100 000
2005 Nyemission 400 000 500 000
2005 Kvittningsemission 100 000 600 000
2005 Split - 600 000
2005 Nyemission 200 000 800 000
2006 Split - 800 000
2006'  Nyemission 64 032 864 032

" Genomférd men dnnu ej registrerad

BEMYNDIGANDEN

Styrelsen har bemyndigande att vid ett eller flera tillfillen
fram till ndsta drsstimma for att bredda dgandet alternativt

i den méan det behovs for forviry fatta beslut om emission
av hogst 4 000 0ooo B-aktier, med eller utan féretridesritt
for aktiedgarna att delta i emissionen och med eller utan
foreskrift om apport, kvittning eller annat villkor som avses i
13 kap. 5§ forsta stycket 6 aktiebolagslagen.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING UNDER 2006
Vid extra bolagsstimma i Bolaget den 24 november 2006
beslutades att A- och B-aktiens kvotvirde indras genom
split 3:1. Stimman beslutade som en f6ljd av nimnda split
dven att dndra bolagsordningen pé sidant sitt att ligsta
antal aktier i Bolaget skall vara 12 miljoner aktier och hogsta
antalet aktier skall vara 48 miljoner aktier. Antalet A-aktier
uppgdr efter split till 2 250 000 och antalet B-aktier uppgér
till 9 750 000.

Under december 2006 genomforde styrelsen en riktad
emission om MSEK 21,6 med stéd av bemyndigande.
Emissionen genomfordes till kursen SEK 22,50 per aktie.

Aktiekapitalet uppgdr efter emissionen till 864 032 kronor
och antalet aktier till 12 960 000, varav antalet A-aktier
uppgdr till 2 250 000 och antalet B-aktier till 10 710 000.

Emissionen ir under registrering hos Bolagsverket.

agarstruktur

har ett kvotvirde om 0,067 kronor och medfor lika ritr i
Bolagets tillgingar och resultat. Varje aktie av serie A har tio
roster och varje aktie av serie B en rést. Nedanstiende tabell
visar hur Alloktons aktickapital har utvecklats sedan Bolaget
bildades.

Forandring Forandring Totalt Kvot-
antal antal antal vérde,
A-aktier B-aktier aktier SEK

- 1000 1000 100,00

- 9 000 10 000 10,00

1500 -1 500 10 000 10,00

6 000 34 000 50 000 10,00

7 500 2 500 60 000 10,00
735 000 2 205 000 3000 000 0,20

- 1 000 000 4 000 000 0,20

1500 000 6 500 000 12 000 000 0,07
- 960 000 12 960 000 0,07

INCITAMENTSPROGRAM

Vid extra bolagsstimma den 24 november 2006 beslutades
att Bolaget skall emittera hogst 480 000 teckningsoptioner.
Teckningsoptionerna skall tecknas av det heligda dotter-
bolaget Allokton Support AB, som i samrid med styrelsen

i Bolaget skall 6verldta teckningsoptionerna till anstillda

i Allokton-koncernen. Varje teckningsoption medfér en

rite att teckna en ny aktie av serie B i Allokton AB under
perioden frin och med den 1 december 2008 fram till och
med den 30 december 2008 till en teckningskurs uppgiende
till 133 % av genomsnittet av det f6r varje bérsdag under
perioden 5 september 2006 — 5 oktober 2006 volymviktade
medeltalet av den under dagen noterade betalkursen for
Bolagets aktier, dock inte ligre 4n aktiens kvotvirde. Vid full
teckning och utbyte av samtliga teckningsoptioner innebir

detta en utspidningseffeke pd 3,6 procent.

AGARFORHALLANDEN
Agarforhallandena i Allokton framgar av tabellerna pa
motsatta sidan. Per den 30 november 2006 hade Allokton

sammanlagt 125 akrtiedgare.
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Allokton AB agarstruktur’

Agare A-aktier B-aktier Antal aktier Roster Kapital
Bernhard von der Osten-Sacken privat samt genom bolag 2 250 000 5496 288 7 746 288 84,3% 59,8%
CR Suisse Lux S.A. PB 0 450 000 450 000 1,4% 3,5%
EIK Bank Danmark A/S 0 450 000 450 000 1,4% 3,5%
Joakim Christiansson 0 405 000 405 000 1.2% 3.1%
Jim Engellau privat samt genom bolag 0 259 956 259 956 0,8% 2,0%
Bernt Plotek 0 259 338 259 338 0,8% 2,0%
Tristar Investment Partners AG 0 225000 225000 0,7% 1.7%
Emendum AB 0 208 578 208 578 0,6% 1,6%
Akelius Insurance Public LTD 0 192 000 192 000 0,6% 1,5%
SIS Segaintersettle AG 0 189 000 189 000 0,6% 1,5%
Ovriga 0 2574 840 2574840 7,8% 19,9%
Summa 2 250 000 10 710 000 12 960 000 100,0% 100,0%
Kélla: VPC samt darefter kand forandringar.

" Agandet avser efter genomférd men &nnu ej registrerad nyemission.

Allokton AB - Styrelsen och ledande befattningshavare'

Agare A-aktier B-aktier Antal aktier Roster Kapital
Ulf Risberg — Styrelseordférande 0 69 156 69 156 0,2% 0,5%
Bernhard von der Osten-Sacken

privat samt genom bolag — Styrelseledamot 2 250 000 5496 288 7 746 288 84,3% 59,8%
Mikael Cadling — Styrelseledamot 0 0 0 0,0% 0,0%
Claes Levin — Styrelseledamot 0 48 000 48 000 0,1% 0,4%
Mats Loéfgren — Styrelseledamot 0 45 000 45 000 0,1% 0,3%
Thomas Jonsson — Styrelseledamot 0 6 000 6 000 0,0% 0,0%
Jim Engellau privat samt genom bolag — Verkstallande

direktor 0 259 956 259 956 0,8% 2,0%
Per Davidsson — tf CFO 0 0 0 0,0% 0,0%
Gunilla Olsson — Ekonomichef 0 0 0 0,0% 0,0%
Daniel Blixt — Fastighetschef 0 0 0 0,0% 0,0%
Erik Stubert — Kommersiell uthyrare 0 118 959 118 959 0,4% 0,9%

Kélla: VPC samt darefter kand forandringar.

"Agandet avser efter genomférd men &nnu ej registrerad nyemission.




Risker

Allt foretagande och iigande av aktier r forenat med risk-
tagande och i detta avseende utgor Allokton inget undantag.
Vid bedsmningen av Bolagets framtida utveckling iir det av
vikt att dven beakta de riskfaktorer som redovisas nedan och
som bedoms ha stor betydelse for Alloktons framtida utveckling.
Redovisningen iir inte gjord i prioritetsordning och gor inte
anspréik pa att vara heltickande. En samlad utvirdering mdste
dven innefatta Gvrig information i Bolagsbeskrivningen samt en

allmiin omviirldsbevakning.

OSAKERHET | MARKNADSBEDOMNINGAR

I detta memorandum gors olika beskrivningar och antagan-
den rérande fastighetsmarknadens utveckling. Dessa beskriv-
ningar och antaganden syftar till att underlitta bedomningen
av Bolaget och dess framtidsutsikter. Informationen ir
baserad p4 sévil externa killor i form av undersskningar och
studier, som pd Bolagets egna bedémningar. Det dr dock
oundvikligt att bedsmningar av detta slag ir forknippade
med ett stort métt av osikerhet. Inga garantier kan siledes
limnas att det som beskrivs i Bolagsbeskrivningen i dessa

avseenden kommer att intriffa.

OSAKERHET | PROGNOSER

Allokton har i denna Bolagsbeskrivning gjort framtidsbe-
démningar av marknadsutvecklingen. Aven om Allokton
genomfort vilgrundade analyser kan Bolaget inte garantera

att framtidsbeddmningar uppfylls.

KONJUNKTUR

Den allminna konjunkturutvecklingen paverkar efterfrigan
pa fastigheter. En svag konjunkturutveckling p& de mark-
nader dir Allokton 4ger fastigheter kan komma att medféra
hégre vakanser och ligre hyresniver samt fi en negativ
effeke pé fastigheternas virde. Det finns didrmed risk for att
Alloktons intikeer och tillgdngar kan komma att paverkas

negativt av en svag konjunkturutveckling.

HYRESUTVECKLING

Trots att Allokton har hyreskontrakt med ldng [6ptid och
hyresgister med god kreditvirdighet beror utvecklingen av
hyresnivder och uthyrningsgrader pé lng sikt dven pa fakto-
rer utanfér Bolagets kontroll. Utéver den allminna konjunk-
turutveckling ar sirskilt avgdrande faktorer sésom utbud

och efterfrigan pd lokaler samt utvecklingen av befolknings-
tillviixt och sysselsittning i de regioner dir Allokton dger
fastigheter. Den totala hyresvakansgraden i Allokton-koncer-
nens fastigheter uppgick per den 30 september 2006 till 5,7

procent. Kreditrisken avseende koncernens hyresfordringar

ir begrinsad dé samtliga hyror betalas i frskott.

VARDEUTVECKLING

Alloktons framtid 4r i hég grad beroende av utvecklingen
av virdet pé fastighetsbestdndet. Utover det allminna
konjunkturliget 4r virderingen av fastigheter bland annat
beroende av férvintningar om framtida driftsoverskott i
fastighetsportfsljen, utbud och efterfrigan av en viss typ
av fastigheter och rintenivéer samt avkastningskravet pa
fastigheterna i portféljen. Allokton redovisar enligt de nya
internationella redovisningsreglerna IFRS, vilket innebir att
orealiserade virdeférindringar kommer att redovisas éver
resultatrikningen vid kvartalsrapporterna. Resultatet kan

ddrfor komma att paverkas visentligt under en viss period.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Driftskostnader utgér i huvudsak kostnader som 4r tax-
ebundna sisom kostnader for el, renhillning, vatten och
virme. Kostnadsnivan 4r normalt beroende p leverantérers
kostnader for anliggningar och distributionsnit, rdvaror och
skatter. For de tre sistnimnda posterna utgdrs leverants-
rerna framférallt av kommunigda bolag. Elkostnaderna ir
normalt beroende pa utbud och efterfrigan pa elmarknaden.
I flertalet hyreskontrake har Allokton rit till s& kallad
inflations/index relaterade hyreshéjningar.
Underhéllsutgifter utgdr atgirder for att langsiktige bibe-
hélla fastighetens standard. Dessa kostnadsférs l6pande i den
utstriickning de utgdr reparationer och utbyten av mindre
delar. Andra tillkommande utgifter av underhéllskarakeir
aktiveras i samband med att de uppkommer. Allokton har
en planering for genomforande av de underhéllsdtgirder som
beddms erforderliga. Oférutsedda och omfattande renove-

ringsbehov kan dock paverka Allokton negativt.

MILIO
Den som bedriver en verksamhet som har bidragit till
fororening har enligt miljobalken ansvar for efterbehandling.
Om inte verksamhetsutévaren kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en fastighet 4r den som forvirvat fastig-
heten och som vid forvirvet kint till eller borde ha uppticke
féroreningarna ansvarig. Det innebir att krav, under vissa
forutsiteningar, kan rikeas mot Allokton for marksanering
eller efterbehandling.

Infér forvirven har Allokton ltit genomféra miljoteknisk

utredning samt inhdmtat garantier frdn siljarna. Inga visent-

liga miljérisker konstaterades féreligga. I fyra fastigheter i
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Kanslighetsanalys

Faktor, Effekt,

(Géller for Bolagets befintliga lanestruktur och fastighetsbestand per den 30 november 2006) % MSEK
Effekten pad den arliga réntekostnaden av en andring pa 3-man Stibor ranta fran nuvarande niva -1 -19
+1 +19

+2 +27

+3 +32

Effekten pa resultatet av en 6kning i hyresvakansgraden +1 -4

Tyskland konstaterades ett mindre saneringsbehov uppga-
ende till totalt mellan 10 000 euro och hégst 8o 0oo euro.

FINANSIELL RISK

Alloktons affirsmodell baseras pé att forvirvade fastighets-
bestdnd finansieras med en hég beldningsgrad. Bolaget

dr dirfor sdrbart for férindringar, i det korta perspektivet
avseende framtida driftséverskott och till viss del rintenivéer
och, i det ldnga perspektivet virderingen av fastigheterna i
portfoljen. Ett ligre driftsoverskott dn beriknat, exempelvis
till foljd av ligre hyresnivder och uthyrningsgrader eller
hégre forvaltningskostnader, skulle kunna i en negativ
effeke pd Bolagets likviditet. En l&ngsiktig negativ utveck-
ling av virdet av Alloktons fastighetsbestind skulle kunna
forsvéra Bolagets méjligheter att vid forfallotidpunkeen
refinansiera dess befintliga skulder.

Alloktons totala 1&n uppgér till MSEK 3 830 per 30
november 2006. MSEK 1 877 av detta loper med fastrinta.
MSEK 1 440 18per med rorlig rinta med ett rintetak pd
5,38% for de nirmaste fem dren. Ovriga lin pid MSEK 513
16per med rérlig rinta. Genomsnittliga lanekostnad uppgér
till 4,9 procent per 30 november 2006. Se dven tabellen ovan

for kinslighetsanalys av rinterisken.

FASTIGHETSSKATT
Hyresmarknaden i Sverige belastas av en statlig fastighets-
skatt. Skatten uppgar for nirvarande till 1,0 procent av

taxeringsvirdet pd lokalhyresfastigheter samt o,5 procent for

bostads- och industrifastigheter. Taxeringsvirdet ska mot-

svara 75 procent av marknadsvirdet. Det kan inte uteslutas
att fastighetsskattesatsen forindras for de olika fastighetskate-
gorierna i framtiden. I flertalet hyresavtal finns inskriven ritt

for Allokton att 6verfora okad fastighetsskatt pd hyresgisten.

REDOVISNINGSMASSIGA EFFEKTER

Allokton redovisar enligt de relativt nya, internationella
redovisningsreglerna IFRS. Till skillnad frin den tidigare
redovisningsstandard som tillimpats for svenska bolag
innebir IFRS att ett stérre antal tillgingslag skall redovisas
till marknadsvirden istillet for bokforingsmissiga virden.
Forvaltningsfastigheter 4r ett av dessa tillgingsslag. Forind-
ringar i marknadsvirden skall dirfor redovisas som en vinst
respektive forlust i resultatrikningen och péverkar dirmed
storleken pd det egna kapitalet. Eftersom Alloktons egna
kapital ir litet i relation till marknadsvirdet pd Bolagets
fastighetsbestnd kan smé forindringar i marknadsvirdena

ge stora fluktuationer i det egna kapitalet.

BEROENDE AV NYCKELPERSONER

Inom Allokton finns ett antal nyckelpersoner, som ir viktiga
for att kunna utveckla Bolagets verksamhet. Om dessa
personer limnar Allokton kan det, &tminstone kortsiktigt, ha
en negativ inverkan pd verksamheten. Att rekrytera medarbe-
tare som framgéngsrike kan integreras i organisationen ir en
forutsitening for ate Allokton skall kunna fungera och félja
med i utvecklingen. Det finns ingen garanti for att Allokton
kommer att lyckas behalla och/eller rekrytera for verksamhe-

ten viktiga personer.




Ovrig information

TVISTER

Bolaget eller annat bolag i koncernen 4r inte och har under
de senaste 12 minaderna inte varit part i ndgot riteslige
forfarande eller skiljeforfarande som kan komma att fi
betydande effekter pa Bolagets eller koncernens finansiella
stillning eller [énsamhet. Bolaget ir inte heller medvetet om
nigon omstindighet som kan medfora att sidant férfarande

kan uppkomma.

FORSAKRINGAR

Allokton ir férsikrat i Moderna Forsikringar. Styrelsen

for Bolaget bedomer att koncernen har tillfredstillande
forsikringsskydd for att ticka det ansvar som den ordinarie
verksamheten ger upphov dll. Ingen del av verksamheten
beddms vara av sddan art att férsikringsskydd inte kan erhal-

las p4 rimliga villkor.

IMMATERIELLA RATTIGHETER
Bolagets och koncernens verksamhet ir inte beroende av

patent eller andra immateriella rittigheter.

TILLSTAND OCH FORESKRIFTER

Styrelsen for Bolaget beddmer att koncernen uppfyller
gillande regler och bestimmelser samt innehar erforderliga
tillstind med avseende pa dess verksamhet. Samtliga for
verksamheten erforderliga tillstdnd har erhallits och ar i
forekommande fall giltiga. Bolaget gér bedémningen att det
inte foreligger nigon nimnvird risk att dessa tillstdnd inte
skulle kunna vidmakehéllas eller bli férnyade vid tillstindens
utgang.

VIKTIGA AVTAL
Hyresavtal
Bolagets viktigaste avtal utgdrs av de stdrsta hyresavtalen.

Avtal med ISS Ekonomiférvaltning

Bolaget har ingitt ett ramavtal avseende ekonomisk forvalt-
ning med ISS Ekonomif6rvaltning AB. Enligt ramavtalet
forbinder sig ISS att tillhandahalla Bolaget samt av Bolaget
heligda fastighetsbolag ekonomisk férvaltning. I hindelse av
att ett Allokton-bolags ritt att réda dver en fastighet upphér
tll foljd av overldtelse, skall avropsavtal som ingdtts under

ramavtalet vara omedelbart forfallet.

Aktiedgaravtal
Bolaget kinner inte till nigra avtal mellan olika aktieigare

vad giller samordnat digande, styrelserepresentation eller

dylike.

Forvarvsavtal

Bolaget forvirvar lopande bide storre fastighetsbestind
och enskilda fastigheter. Forvirven gors enligt sedvanliga
fastighetsforvirvsavtal och efter inhimtande av virderingar
frin oberoende virderingsinstitut.

Allokton ingick avtal under november 2006 med en lokal
akedr i Tyskland om forviry av en fastighetsportfslj med ett
marknadsvirde om cirka MSEK 1 250. Alloktons andel av
investeringen utgdr 40 procent.

Avtal har dven tecknats att férvirva en bostadsfastighet i
centrala Stockholm med ett beddmt marknadsvirde pé cirka
MSEK 42.

Avtal med Catella

Allokton har ett avtal med Catella innebirande att Catella,
for de affirer de ir involverade i inom Struktur IT och Struk-
tur IV (den tyska strukturen), erhiller 20,0 procent respek-
tive 12,5 procent pé den realiserade vinsten vid en forsiljning

av hela eller delar av de lasta fastighetsstrukturerna.

Struktur |

Képeskillingen inklusive transaktionskostnader vid bildandet
av Struktur I uppgick till MSEK 1 450. Fastighetsbestdndet
har finansierats med en kombination av eget kapital, obli-
gationslan och banklén. Av den totala finansieringen svarar
bankldn for 87,0 procent, obligationsln for 9,6 procent och
eget kapital for 3,4 procent. Bankbeldningen fordelar sig pd
dels ett seniorldn, om nominellt MSEK 1 030, dels ett junior-
lan om nominellt MSEK 235. Béda l&nen har en 16ptid pa 10
ar. Seniorlinet 16per med en fast rinta om 4,34 procent och
juniorldnet 18per med en rorlig rinta bunden till flytande 3-
mdnaders STIBOR. Rinta betalas kvartalsvis. Med start frin
den 12 oktober 2006 amorteras lnen kvartalsvis. Seniorlinet
amorteras med 1,05 procent &rligen och juniorlinet med

5,0 procent &rligen. Sikerhet for banklénen utgérs av bland
annat pantritt i dotterbolagens fastighetsbestind. Obliga-
tionslénet 16per med en fast rinta om 8,5 procent med 10 irs
l6ptid. Rinta betalas &rligen den 30 juni. Obligationslinet 4r
amorteringsfritt under 18ptiden och skall sdlunda terbetalas
i sin helhet vid forfall. Sikerhet for obligationslénet utgors
av begrinsad pantritt i dotterbolagens fastighetsbestind
med foretride for langivare med bittre ritt i den pantsatta

egendomen.

Struktur Il
Képeskillingen inklusive transaktionskostnader vid bildandet
av Struktur IT uppgick till MSEK 1 887. Fastighetsbestdndet

har finansierats med en kombination av eget kapital, obli-
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gationslan och banklén. Av den totala finansieringen svarar
bankl&n f6r 84,9 procent, obligationslén f6r 12,1 procent och
eget kapital for 2,9 procent. Bankbel&ningen fordelar sig pd
dels ett seniorlan, om nominellt MSEK 1 440, dels ett juni-
orldn om nominellt MSEK 163,4. Bdda lanen har en l6ptid
pa 10 4r. Seniorlanet loper med en rérlig rinta om ldgst 2,25
procent och hégst 4,34 procent under de forsta fem ren och
direfter hogst 4,35 procent eller 3 manaders STIBOR-rintan.
Juniorl&net 16per med en rorlig rinta bunden dill flytande
3-minaders STIBOR. Riinta betalas kvartalsvis. Med start
frin den 12 januari 2007 amorteras lénen kvartalsvis.
Seniorlinet amorteras med 1,05 procent arligen och juniorla-
net med 5,0 procent &rligen. Sikerhet for banklénen utgors
av bland annat pantritt i dotterbolagens fastighetsbestind.
Obligationslanet l6per med en fast rinta om 8,0 procent
med 10 &rs 16ptid. Ridnta betalas &rligen. Obligationsldnet ér
amorteringsfritt under 18ptiden och skall silunda aterbetalas
i sin helhet vid forfall. Sikerhet for obligationslénet utgdrs
av begrinsad pantritt i dotterbolagens fastighetsbestind
med féretride for lingivare med bittre ritt i den pantsatta

egendomen.

Kreditfacilitet frdn Deutsche Bank

Allokton AB (publ) har under augusti 2006 erhéllit en
kreditfacilitet om MSEK 567 frin Deutsche Bank AG.
Faciliteten ger Allokton AB méjligheten att lyfta upp till 90
procent av fastighetens marknadsvirde vilket 6kar handlings-

beredskapen for framtida affirer.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget eller koncernbolag har inte limnat lin, garantier eller
borgensforbindelser till eller till fsrmén for ndgra styrelsele-
daméter, ledande befattningshavare eller revisorer i Bolaget
eller koncernbolag. Med undantag for vad som anges nedan
har ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befatt-
ningshavarna haft nigon direke eller indirekt delaktighet i
ndgon affirstransaktion med Bolaget som ir eller var ovanlig
till sin karaktir under nuvarande eller foregiende riken-

skapsér. Inte heller revisorerna i Bolaget har varit delakriga i

nigon affirsrelation enligt ovan.

Allokton Real Estate AB forvirvade Visittrahem AB frin
Visittra Holding AB den 1 juli 2005. Visittra Holding AB
4gs av Alloktons VD Jim Engellau, styrelseledaméterna
Ulf Risberg och Bernhard von der Osten-Sacken samt Erik
Stubert och ytterligare 22 andra investerare. Jim Engellau var
vid tillfillet dven VD i Visittra Holding AB.

Allokton Real Estate AB forvirvade den 1 juli 2005
fastighetsbolaget Allokton AB (nuvarande Esal AB) frén IBP
Properties BV, vilken bolagsgrupp ir nirstiende till styrelse-
ledaméterna Mats Lofgren och Mikael Cadling.

Vid dillfillet f6r de ovan angivna forvirven, och till £6ljd
av villkoren for forvirven, dgdes Allokton Real Estate ABs
moderbolag Allokton Properties AB (publ) till 49 procent
av IBP Properties BV och Visittra Holding AB och dill 51
procent av Bolaget. I november 2005 férvirvade Bolaget IBP
Properties BVs och Visittra Holding ABs aktier i Allokton
Properties AB genom utnyttjande av utstillda optioner.

I samband med betalning av handpenning vid forvirven
av fastigheterna i Motala och Katrineholm i Strukeur II
erhsll Bolaget ett brygglin om MSEK 16,8 frén Bolagets
huvudigare, Bernhard von der Osten-Sacken. Linet 16pte
med 5,0 procents &rlig rinta och 4terbetalades nir Strukeur II
refinansierades.

Styrelseledamoten Claes Levin var ocksé styrelseledamot
i Gelba ABs styrelse vid tillfillet d& Allokton forvirvade
fastigheter frin Gelba.

De nirstdende transaktioner som beslutats av eller
godkints av Bolagets styrelse har behandlats med iakttagande

av aktiebolagslagens jivsbestimmelser.

OVRIGT

Allokton AB (publ) med organisationsnummer 556676-
8726 inregistrerades hos Bolagsverket den 19 januari 200s.
Allokton AB ir ett publike aktiebolag och avser att bedriva
verksamheten under denna associationsform, vilket regleras
av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets adress ir Strand-
viigen 5a, Box 55670, 102 15 Stockholm och Bolagets
telefonnummer 4r 08-678 42 00.




Bolagsordning

Bolagsordning for Allokton AB, 556676-8726

Antagen vid extra bolagsstimma den 24 november 2006
§ 1 Bolagets firma 4r Allokton AB. Bolaget ir publike (publ.).
§ 2 Styrelsen skall ha sitt site i Stockholm.

§ 3 Féremdlet for bolagets verksamhet skall vara att, direke
eller indireke, forvirva, dga och forvalta fastigheter samt

165 egendom.

§ 4 Akdekapitalet skall vara ligst soo ooo kr och hégst

2 000 000 kronor.

§ 5 Antalet aktier skall vara ligst 12 000 000 st och hégst
48 000 000 st. Aktier kan utges i tvd serier, beteck-
nade A respektive B, varvid antalet aktier av vardera
aktieslag skall kunna utges till maximibeloppet enligt
§ 4 ovan. Aktie av serie A medfor tio roster och aktie

av serie B en rost.

§ 6 For det fall bolaget beslutar att genom kontantemis-
sion eller kvittningsemission ge ut nya aktier av serie A
och/eller serie B, skall dgare av aktier av serie A och/eller,
B, dga foretridesritt att teckna nya aktier av samma
akdieslag i forhallande till det antal aktier av respektive
aktieslag innehavaren forut dger (primir foretradesritt).
Aktier som inte tecknats med primir foretridesritt skall
erbjudas samtliga aktieigare till teckning (subsidiir
foretridesritt). Om inte silunda erbjudna aktier ricker
for den teckning som sker med subsidiir foretridesritt,
skall aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till
det antal aktier de forut dger och i den médn detta inte
kan ske, genom lottning. Vid 6kning av aktickapitalet
genom fondemission skall nya aktier emitteras av varje
akdieslag i forhallande till det antal aktier av samma
slag som finns sedan tidigare. Dirvid skall gamla
aktier av visst aktieslag medféra rite till nya aktier av
samma aktieslag. Vad nu sagts skall inte innebira nigon
inskrinkning i méjligheten att genom fondemission,
efter erforderlig dndring av, bolagsordningen, ge ut
aktier av nytr slag. Beslutar bolaget att genom kontan-

temission och/eller kvittningsemission ge ut tecknings-

optioner eller konvertibler har aktiedgarna foretridesritt

§S7

§8

§9

att teckna teckningsoptioner som om emissionen gillde
de aktier som kan komma att nytecknas p& grund

av optionsritten respektive foretridesrite att teckna
konvertibler som om emissionen gillde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot. Vad som
ovan sagts skall inte innebira inskrinkning i méjlig-
heten att fatta beslut om kontantemission och/eller
kvittningsemission med avvikelse frin aktieigarnas

foretridesritt.

Styrelsen skall bestd av ligst fyra och hogst sju ordinarie
ledaméter med hogst sju suppleanter. Fér granskning

av bolagets drsredovisning jimte rikenskaperna samt
styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning utses
pa &rsstimman en eller tva revisorer, med eller utan
suppleanter, f6r tiden intill slutet av den drsstimma som

halls under det fjirde rikenskapsaret efter revisorsvalet.

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar och Dagens Nyheter.
Kallelse till &rsstimma samt till extra bolagsstimma
dir friga om 4ndring av bolagsordningen kommer att
behandlas skall utfirdas tidigast sex veckor och senast
fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan extra
bolagsstimma skall utfirdas tidigast sex veckor och

senast tvi veckor fore stimman.

Styrelsen far samla in fullmakter pa bolagets bekostnad
i enlighet med det férfarande som anges i aktiebolags-

lagen (2005:551) 7 kap 4 § 2 st.

§10 For att f3 delta i bolagsstimma skall aktieigare anmila

sig hos bolaget senast den dag som anges i kallelsen.
Denna dag fir inte vara sondag, annan allmin helgdag,
16rdag, midsommarafton, julafton eller nydrsafton och
inte infalla tidigare 4n femte vardagen fére bolagsstim-
man. Den som skall delta i bolagsstimma skall ocksd ha
tagits upp som aktiedgare i utskrift eller annan fram-
stillning av bolagets aktiebok som avser forhéllandena
fem vardagar fore bolagsstimman. Aktiedgare fir vid
bolagsstimma résta for det fulla antalet aktier han 4ger

eller foretrider.
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§ 11 Féljande drenden skall forekomma vid &rsstimma:
1. Val av ordférande vid stimman.
2. Upprittande och godkinnande av rostlingd.
3. Godkinnande av dagordning.
4. Val av en eller tv4 justeringsmin.
5. Prévning om stimman blivit behérigen samman-
kallad.
6. Framliggande av drsredovisning och revisions-
berittelse.
7. Beslut angende — faststillande av balans- och
resultatrikningar — dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust enligt den faststillda balansrikningen
— ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och verkstillande
direkedr.
8. Faststilllelse av styrelse- och, i forekommande fall,
revisorsarvoden.
9. Val av styrelse samt val av revisor nir s4 skall ske.
10. Annat 4rende som ankommer pd stimman enligt

aktiebolagslagen.
§ 12 Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av

finansiella instrument (avstimningsférbehall).

§ 13 Bolagets rikenskapsar skall vara kalenderdr (frin

1 januari till 31 december).




Delarsperiod
januari-september 2006

Delarsrapport januari - september 2006

o Bruttoresultat f6r perioden uppgick till MSEK 118,6

o Bruttoresultatet for senaste kvartalet uppgick till MSEK 51,3 (24,9)
o Resultatet efter skatt uppgick till MSEK 13,3

o Resultat efter skatt for senaste kvartalet uppgick till MSEK 8,7 (5,4)
o Resultat per aktie uppgick till SEK 3,4
o Fastighetsbestandets marknadsvirde &r MSEK 3 417.9.
o Under perioden har nya fastigheter forvirvats till ett virde av MSEK 1 618,0
o Koncernens nettoomsittning uppgick till MSEK 209,6

o Nettoomsittning fr senaste kvartalet uppgick till MSEK 81,9 (36,1)

o Hyresvakansgraden vid periodens slut var 5,7 procent

Jamforelse perioden for jan — sep 2005 dr ej jamforbar p.g.a. bolagets verksamhet borjade den 1 juli 2005.

gt E
e o e s & il
Fastigheterna; Norrtiilje 15, Engelbr;ktsgaan 9-11, Stockholm, Norr 37:4, Centralplan 3-5, Givle, samt Doppngen 2, S:t Larsgatan 31, Lini(iiping
Totalt 11.815 kvm kontor, butiker samt bostiider

Allokton AB’s (publ) affdrsidé dar att forvdrva, dga och effektivt forvalta fastighetsbestdnd med hog direktavkastning
vilket i kombination med fordelaktiga finansieringslosningar skall ge en god avkastning pd investerat kapital. Bolagets
finansieringsmodell kdannetecknas av att s k ldsta fastighetsstrukturer bildas och toppfinansieras genom utstdllande av
fastighetsobligationer. Alloktons fastighetsportfolj bestdr av fastigheter om drygt 380.000 kvim beldgna i 18 svenska
stdder och har ett uppskattat marknadsvdrde om cirka SEK 3,5 miljarder. Bestdndet har en god diversifiering mellan
bostdder och kommersiella lokaler i attraktiva ldgen. Allokton har cirka 125 aktiedigare och har for avsikt att notera
aktien pd reglerad marknadsplats under 2006. Bolagets forbereder sig for att registrera aktien pd Stockholmsborsen
aktielista, First North

Allokton AB (publ) Deldrsrapport jan - sep 2006 1(6)




Affdrsidé

Bolagets affarsidé &r att dga och effektivt forvalta
sitt fastighetsbestand i Sverige med hog direkt-
avkastning vilket i kombination med fordelaktiga

finansieringslosningar skall ge god avkastning pa
investerat kapital.

Ekonomisk malséttning

Malsdttningen &r att sakerstdlla en Aarlig direkt-
avkastning pa fastigheterna vilket skall ge en
langsiktig hog avkastning pa eget kapital. Bolaget
har ocksd en forvintning om att fastigheternas
virde i framtiden kommer att stiga i takt med
allmén prisutveckling, samtidigt som kostnads-
nivan pa finansieringen dr 1angsiktigt sikrad.

Koncernens resultat

Bruttoresultatet uppgick under perioden till MSEK
118,6. Fastighetsforvaltningens nettohyror uppgick
under perioden till MSEK 209,6.

Centrala administrationskostnader uppgick till
MSEK 9,7. Finansiella intdkter och kostnader var
netto MSEK 90,6. Koncernens skattekostnad
uppgick under perioden till MSEK 5,0. Periodens
resultat efter skatt uppgick till MSEK 13,3.

Investeringar

De totala investeringarna i fastigheter och inven-
tarier uppgick under érets forsta nio manader till
MSEK 1 618,0.

Under tredje kvartalet tilltrddes fyra fastigheter i
Soderhamn med ett viarde av ca MSEK 70,0.

Avtal  har tecknats om att  forvirva
centrumfastigheter i Borldnge och Falun till ett
virde av ca MSEK 600,0. Bolaget far tilltrade till
dessa fastigheter under december méanad.

Fastighetsbestandet

Allokton &dgde vid periodens slut 70 fastigheter.
Den uthyrbara ytan per 30 september 2006 uppgick
till 384 805 kvm.

Den totala hyresvakansgraden per den 30
september var 5,7 procent och den totala
ytvakansgraden 5,9 procent. Sedan rapport-
periodens utgéng har vakansgraden forbéttrats p g a
genomforda forhandlingar med hyresgéster i det
befintliga bestidndet samt att nya bestind som
forvirvas fortsatt har en 1ag vakansniva.

Marknads- och substansvdrde

Allokton redovisar forvaltningsfastigheter  till

verkligt virde i koncernens finansiella rapporter.
Allokton har inhdmtat extern virdering av hela

fastighetsbestandet. Virdering gjordes per 31

december 2005 och for under perioden férvirvade

fastigheter (32 fastigheter) har externa vérderingar

Allokton AB (publ)
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inhidmtats vid forvérvstillfillena. Vidare undersoker
bolaget I6pande om det finns indikationer pa
fordndringar i fastigheternas verkliga virde. Dessa
kan utgdras av tex. storre uthyrningar,
uppsdgningar samt vésentliga fordndringar i
avkastningskraven. Verkligt virde for
fastighetsbestandet per den 30 september 2006
redovisades till MSEK 3 417,9.

Virderingsmetod

Virdering av fastighetsbestandet har skett genom
att varje enskild fastighets verkliga véirde bedomts.
Bedomningen har skett pd basis av fastigheternas
intjaningsférméaga och marknadens avkastningskrav
samt jamforelsemetod.

Virderingarna har  inhidmtats frdn externt
vérderingsinstitut. Ingen ny total extern virdering
har inhdmtats for samtliga fastigheter vid periodens
slut varfor tidigare vérden ligger till grund for
redovisade virden.

Avkastningskravet, med avdrag for antagen infla-
tionstillvéixt, ligger i intervallet 5,25-8,5% for
kontor/butik, 8-8,25% for lager/industri och 4,75-
8,5% for bostdder. Langsiktig hyresvakansgrad har
bedomts till mellan 3-7 procent.

Substansvdrde
Bolagets substansvirde per 30 september uppgick
enligt balansrikningen till MSEK 254 eller SEK
63,50 per aktie.

Hyresmarknaden

Alloktons fastighetsbestdnd kénnetecknas av hog
grad av diversifiering, bade i form av geografisk
spridning men &dven
fordelning mellan kom-
mersiella  ytor och
bostider. Da det ingdr i
bolagets affdrsidé att
forvérva fastigheter
med sd hallbara och
langsiktiga hyresfloden
som majligt har
givetvis detta avspeg-
lats i den befintliga
fastighetsportféljen. De
kommersiella ~ ytorna
har 1 allt vésentligt
langa kontrakt med
stabila hyresgéster.
Bostadsbestanden finns
i attraktiva lidgen runt
om i Sverige.

Alloktons geografiska spridning

Alloktons hela fastighetsbestind har forvirvats
under perioden 1 juli 2005 till 30 september 2006.
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Fortfarande pagar intrimning av verksamhetens
olika bestdndsdelar. Bolaget bedémer att
utvecklingen dr normal och fortskrider i ratt
riktning och med rétt hastighet.

Finansieringsstruktur

Alloktons uppléning uppgick per den 30 september
2006 till MSEK 3276,6. Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till 9,1 &r och den
genomsnittliga  rdntekostnaden 4,4  procent.
Nettoskulden var MSEK 3 144,2.

Bolaget har erhallit en kreditfacilitet om MSEK
500 fran Deutsche Bank AG. Faciliteten ger bolaget
mojlighet att lyfta upp till 90 procent av
fastighetens marknadsvirde vilket 6kar handlings-
beredskapen for framtida afférer.

Moderbolaget

Moderbolagets redovisning omfattas inte av IFRS.

Arets resultat efter finansnetto uppgick till MSEK
-3,2. Likvida medel vid periodens utgang uppgick
till MSEK 31,5.

Risker

Alloktons resultat och stidllning kan komma att
avvika, sdvil positivt som negativt, framforallt
beroende av eventuell virdereglering av koncernens
tillgdngar och skulder i enlighet med redovisnings-
standarden IFRS. Avvikelsen kan vara avsevird.
Tillgdngarnas virde &r direkt relaterade till
hyresintdkter och vakansgrad. Vidare péverkas
Alloktons resultat av om réntekostnaden for de 1an
som 16per med rorlig rdnta fordndras.

Allokton AB (publ)
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Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for koncernen dr upprittad
enligt TAS 34 Delarsrapportering, vilket &r i enlig-
het med de krav som stélls i Redovisningsradets
rekommendation RR 31 Delarsrapporter for koncer-
ner.

Alloktons redovisning upprittas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS)
till den del de godkints av EU.

Vésentliga héndelser efter
rapportperiodens utgang

Avtal har tecknats om att fOrvdrva centrum-
fastigheter i Borldnge och Falun till ett virde av ca
MSEK 600,0. Bolaget far tilltride till dessa
fastigheter under december manad.

Avtal har tecknats att férvirva en bostadsfastighet
i centrala Stockholm med ett bedomt marknads-
virde pa ca MSEK 42.

Allokton har via ett dotterbolag forvarvat ca 5 %
av Bringwell AB sésom en langsiktig finansiell
placering.

Bolaget forbereder sig for att registrera aktien pa
Stockholm Borsens aktielista First North under
december 2006.

Stockholm den 30 november 2006

Verkstillande direktoren

Denna deldrsrapport har inte varit foremdl for granskning av
bolagets revisor.
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KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR

Januari- Januari- Juli- Juli- | Oktober 2005- anuart
TSEK 2006 2005' 2006 2005' 2006 2005'
Nettoomsittning
Fastighetsférvaltning 209 627 36 055 81880 36 055 249 211 75 639

209 627 36 055 81880 36 055 249 211 75 639
Drift och underhall -90 617 -11139 -30 277 -11139 -108 136 -28 658
Avskrivningar -383 - -270 - -447 -64|
Verksamhetens kostnader -91 000 -11 139 -30 547 -11139 -108 583 -28 722
Bruttoresultat 118 627 24916 51333 24916 140 628 46 917
Central administration -9 746 -989 -3 556 -989 -11774 -3 017
Rorelseresultat fore vardeférdandringar 108 881 23 927 a7 777 23927 128 854 43 900
Vardeférandringar fastigheter - - - - 153 269 153 269
Upplésning negativ goodwill - - - - 13 030 13 030
Rorelseresultat 108 881 23 927 47777 23927 295 153 210 199
Finansiella intakter 210 35 207 35 556 381
Vérdeférandringar, finansiella placeringar 4249 - 2239 - 4249 -
Finansiella kostnader -95 046 -16 505 -38 327 -16 505 -111 153 -32 611
Vérdefdrandringar, upplaning = - = - 12 468 12 468
Resultat efter finansnetto 18 294 7458 11 896 7458 201 273 190 437
Skatt -4 952 -2 088 -3 160 -2 088 -53 290 -50 426
Periodens resultat 13 342 5 370 8 736 5370 147 984 140 011
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KONCERNENS BALANSRAKNINGAR

30 30 sep 30 juni 30 juni 31 december|
TSEK 2006 2005' 2006 2005' 2005'
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 3417 855 1435 605 3400 003 = 1850 700
Ovriga anldggningstillgdngar 6 041 769 6 694 = 8142
Summa anldggningstillgangar 3423 897 1436 374 3 406 697 - 1858 842
Kortfristiga fordringar 79 522 35137 98 183 = 50575
Kortfristiga placeringar 26 248 - 24010 - 12 000
Kassa och bank 106 246 46 871 120 692 100 83 536
Summa omséttningstillgangar 212017 82008 242 885 100 146 111
SUMMA TILLGANGAR 3635913 1518 382 3 649 582 100 2004 953
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 253 877 57 073 245 142 100 240 535
Léngfristiga réntebarande skulder 3230779 1392071 3171912 = 1637 657
Uppskjuten skatteskuld 69 721 3583 59 711 = 47 904
langfristiga 3300 499 1395 654 3231623 - 1685 561
Kortfristiga rantebédrande skulder 45777 - 45 877 - 3478
Ovriga kortfristiga skulder 35 759 65 655 126 940 - 75379
Summa kortfristiga skulder 81537 65 655 172817 = 78 857
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 635913 1518 382 3 649 582 100 2 004 953
FORANDRING | EGET KAPITAL
Januari- Januari- Juli- Jul- Januari-|
P p december]
TSEK 2006 2005' 2006 2005’ 2005’
Eget kapital vid periodens bérjan 240 535 - 245142 - -
Bildande av bolaget - 100 - 100 100
Nyemissioner - - - - 39 900
Ej registrerad nyemission - 51 603 - 51 603 67 000
Emissionskostnader - - - - -6 476
Periodens resultat 13 342 5370 8736 5370 140 011
Vid periodens slut 253 877 57 073 253 877 57 073 240 535
KONCERNENS KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG
Januari- Januari- Juli- Juli- er anuari-|
2006 2005° " 2006 2005° 2006° 2005
Resultat efter finansiella poster 18 294 11 896 190 437
Justering f6r poster som inte ingdr i kassaflédet -1419 -3 422 -178 675
Betald skatt -7 609 -2 086 -2 522
K fléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 9 266 6 388 9 240
Okning/minskning rérelsefordringar 43 036 24 211 -6 652
Okning/minskning rérelseskulder -98 459 -42 544 -351 486
K fléde fran den I6pande verksamheten -46 157 -11 945 -348 898
Investeringar i fastigheter/dotterbolag -565 348 -1219 -606 271
Investeringar i 6vriga anldggningstillgangar = 0 -7 847
Okning/minskning av kortfristiga placeringar -14 248 -2 238 -12 000
K fléde fran investering: | h 1 -579 596 -3 457 -626 118
Bildandet av bolaget - - 100
Lésen av 6vertagna lan - - -683 894
Upptagna lan 648 463 956 1641922
Nyemissioner - - 100 424
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 648 463 956 1058 552
Periodens kassafléde 22710 -14 446 83536
Likvida medel vid periodens bérjan 83 536 120 692 -
Likvida medel vid periodens slut 106 246 106 246 83 536

Allokton AB (publ)
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NYCKELTAL

Januari- Januari- Juli- Jul-— | Oktober 2005~ Januari

2006 2005’ " 2006 2005' " 2006 2005’

Fastighetsrelaterade (vid periodens utgéng)
Uthyrbar yta, kvm 384 805 161 534 384 805 161 534 384 805 212 469
Hyresvakansgrad, % 5,7 2,7 5,7 2,7 5,7 2,7
Ytvakansgrad, % 59 4,0 59 4,0 59 4,0
Verkligt varde, MSEK 3417,9 1435,6 3417,9 1435,6 3417,9 1850,7
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 7,2 2,9 141 8,7 59,9 58,1
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 5,6 2,2 57 13,2 12,5 11,9
Soliditet, % 7,0 3,8 7,0 3,8 7,0 12,0]
Raéntetéckningsgrad, ggr 1,2 1,5 1,3 1,5 2,8 6,8
Data per aktie
Periodens resultat, kr 3,4 5369,5 2,2 5369,5 42,7 147,4]
Eget kapital, kr 63,5 57 073,0 63,5 57 073,0 63,5 60,0
Fastigheternas verkliga varde, kr 854,5 1435 605,0 854,5 1435 605,0 854,5 463,0
Substansvarde, kr 63,5 57 073 63,5 57 073 63,5 67,0
Antal utestaende aktier, tusental 4000 1 4000 1 4 000 4000°

1 Jamférelsetal raknas fran 1 juli 2005 da bolagets verksamhet startade
2 Data per aktie berdknade pa antal aktier inkl nyemission som vid tidpunkten &nnu ej var registrerade
3 Inga jamférelsesiffror finns tillgéngliga

Kommande information

Bokslutskommuniké for 2006 28 februari 2007
Delarsrapport januari-mars 2007 30 maj 2007
Arsstimma 12 juni 2007
Delarsrapport januari-juni 2007 30 augusti 2007
Delarsrapport januari-september 2007 30 november 2007

Bl ALLokTon,

Allokton AB (publ) * Box 55670, 102 15 Stockholm ¢ Bestksadress Strandvégen 5a
Telefon 08-678 42 00 » Telefax 08-678 42 35 » E-post info@allokton.se ® www.allokton.se
Org nr 556676-8726
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Rakenskaper

Koncernresultatrakning

2005-02-28
MSEK Not -2005-12-31
NETTOOMSATTNING 2,3,4
Hyresintakter 75639
FASTIGHETSFORVALTNINGENS KOSTNADER
Underhallskostnader -13224
Driftskostnader inkl administration -10 363
Fastighetsskatt -5 071
Avskrivningar 5 -64
Bruttoresultat 46 917
Centrala administrationskostnader 5 -3017
Roérelseresultat fore vardeférandringar 6,7,8 43 900
Vérdeférandringar, forvaltningsfastigheter 153 269
Upplésning negativ goodwill 13030
Rorelseresultat 210 199
Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter 9 381
Finansiella kostnader 10 -32611
Vérdeférandringar, upplaning 12 468

190 437

Resultat efter finansiella poster 190 437
Skatt 11,12 -50 426
ARETS RESULTAT 140 011
Periodens resultat fordelat pa moderbolagets aktiedgare 137 380
Periodens resultat fordelat pa minoritetsintresse 2631
Resultat per aktie fore utspadning, SEK 147
Resultat per aktie efter utspadning, SEK 147
Antal aktier, genomsnitt 950 000

Antal aktier efter utspadning, genomsnitt 950 000
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Koncernbalansrakning

MSEK Not 2005-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 1 850 700
Inventarier 14 1342
Ovriga langfristiga fordringar 15 6 800
Summa anlaggningstillgangar 1858 842

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 12 246
Ovriga fordringar 23911
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 14 418

50 575
Kortfristiga placeringar 12 000
Kassa och bank 83536
Summa omsattningstillgangar 146 111
SUMMA TILLGANGAR 2 004 953

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Aktiekapital 600
Ovrigt tillskjutet kapital 99 924
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 140 011
Summa eget kapital 240 535

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 1637 553
Ovriga langfristiga skulder 18 104
Uppskjutna skatteskulder 12 47 904

1685 561

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 3478
Forskott fran kunder 14127
Leverantdrskulder 24 654
Skatteskulder 8 160
Ovriga skulder 3365
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 25073

78 857
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2004 953
Stallda sékerheter 20 1583675

Eventualforpliktelser 21,22,23 Inga
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Koncernens férandringar i eget kapital

Ovrigt
Aktie- tillskjutet Balanserat Summa
MSEK kapital kapital resultat  eget kapital
Bildande av bolaget 100 - - 100
Aktiedgartillskott fran minoriteten 27 956
Forvarv av minoritetsintressen —27 956
Nyemissioner 500 39 400 - 39 900
Ej registrerad nyemission - 67 000 - 67 000
Emissionskostnader - -6 476 - -6 476
Summa foérandringar i eget kapital som 600 99 924 0 100 524
inte redovisas i resultatrakningen
Arets resultat - - 140 011 140 011

Eget kapital 2005-12-31 600 99 924 140 011 240 535
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Kassaflddesanalys fér koncernen

2005-02-28
MSEK Not -2005-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 210199
Erhallna rantor 381
Erlagda rantor -32611
Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar 92
Uppldsning av negativ goodwill -13 030
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter -153 269
Betald skatt -2 522
9 240
Okning/minskning av rérelsefordringar -6 652
Okning/minskning av rérelseskulder -351 486
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -348 898
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i févaltningsfastigheter genom forvarv av bolag 24 -601 087
Investeringar i férvaltningsfastigheter -5184
Investering i inventarier -1047
Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar -6 800
Okning/minskning av kortfristiga placeringar —12 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -626 118
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Bildande av bolaget 100
Losen av Gvertagna lan -683 894
Upptagna lan 1641922
Nyemissioner 100 424
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1058 552
Arets kassaflode 83536

Likvida medel vid arets slut 83536
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Moderbolagets resultatrakning

2005-02-28
MSEK Not -2005-12-31
Centrala administrationskostnader -1817
Rorelseresultat 8 -1817
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Finansiella intakter 9 6
Finansiella kostnader -446
Summa resultat fran finansiella poster -440
Resultat efter finansiella poster -2 257
Skatt 11,12 632

ARETS FORLUST -1625




Moderbolagets balansrakning
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MSEK Not 2005-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 25 39231
Andra langfristiga fordringar 15 6 800
Uppkjuten skattefordran 12 632
46 663
Summa anlaggningstillgangar 46 663
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 21 5073
Ovriga kortfristiga fordringar 2 590
7 663
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 26 12 000
Kassa och bank 36 006
Summa omséattningstillgangar 55 669
SUMMA TILLGANGAR 102 332
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital (3 000 000 aktier a kvotvarde 0,20 kr) 600
Ej registrerad nyemission 200
Reservfond 99 723
100 523
Ansamlad férlust
Arets forlust -1625
Summa eget kapital 98 898
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 445
Skulder till koncernféretag 2239
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 750
Summa kortfristiga skulder 3434
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 102 332
Stallda sékerheter 20 39 231
Ansvarsforbindelser 21,22,23 Inga
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Moderbolagets férandringar i eget kapital

Aktie- Reserv- Fritt eget Summa
MSEK kapital fond kapital eget kapital
Bildande av bolag 100 - - 100
Nyemission 500 39 400 - 39 900
Ej registrerad nyemission - 67 000 - 67 000
Emissionskostnader - -6 477 - -6 477
Summa foérandringar i eget kapital som 600 99 923 0 100 523
inte redovisas i resultatrakningen
Arets resultat - - -1625 -1625

Eget kapital 2005-12-31 600 99 923 -1625 98 898
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Kassaflddesanalys fér moderbolaget

2005-02-28
MSEK Not -2005-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fore finansiella poster -1817
Erhallen ranta 6
Erlagd ranta -446
-2 257
Okning/minskning kortfristiga fordringar -7 663
Okning/minskning kortfristiga skulder 3434
Kassafléde fran den ldpande verksamheten -6 486
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i dotterbolag 25 -39 231
Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar -6 800
Okning/minskning av kortfristiga placeringar —-12 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -58 031
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Bildande av bolag 100
Nyemission 100 423
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 100 523
Arets kassaflode 36 006

Likvida medel vid arets slut 36 006




Noter och tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden frén Interna-
tional Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) som
har godkints av EG-kommissionen fér tillimpning inom EU. Vidare
har Redovisningsridets Rekommendation RR 30 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillimpats. Alloktons resultatrikningar
4r funktionsindelade och anpassade till verksamheten.

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges under avsnittet "Moderbolagets redovisnings-
principer”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och
koncernens principer foranleds av begrinsningar i méjligheterna att
tillimpa IFRS i moderbolaget till foljd av ARL och Tryggandelagen samt

i vissa fall av skatteskal.

Forutsattningar vid upprattande av koncernens

och moderbolagets finansiella rapporter

Koncernens funktionella valuta ir svenska kronor som dven utgor
rapporteringsvalutan fér koncernen och moderbolaget. Tillgingar

och skulder ir redovisade till historiska anskaffningsvirden, férutom i
koncernen dir forvaltningsfastigheter och vissa finansiella tillgingar och
skulder virderas till verkligt virde.

KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER

Klassificering mm

Anliggningstillgingar och ldngfristiga skulder i moderbolaget och koncer-
nen bestdr av belopp som forvintas dtervinnas eller betalas efter mer 4n 12
ménader riknat frin balansdagen. Omsittningstillgingar och kortfristiga
skulder i moderbolaget och koncernen bestir av belopp som forvintas
4tervinnas eller betalas inom tolv manader riknat frén balansdagen.

Koncernredovisning

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och de foretag dver vilka
moderbolaget har direkt eller indirekt bestimmande inflytande.
Koncernens bokslut 4r upprittat enligt forvirvsmetoden, vilket innebir
att dvertagna tillgingar och skulder virderats till verkligt virde enligt
upprittad forvirvsanalys. Obeskattade reserver har uppdelats pd
uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Interna fordringar, skulder samt
orealiserade vinster eller férluster som uppkommer vid koncerninterna
transaktioner elimineras vid upprittandet av koncernredovisningen.
Gemensamma redovisningsprinciper tillimpas i samtliga bolag i
koncernen. Konsolidering vid férvirv sker frin och med den dag d& vi
erhiller ett bestimmande inflytande och vid avyttring till den dag det
bestimmande inflytandet upphér.

Redovisning av intakter och kostnader

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresrabatter
periodiseras over hyreskontraktets 1optid. Ersittningar i samband med
uppsigning av hyresavtal i fortid intikesfors direkt om inga forplikeelser
kvarstar mot hyresgisten. I bruttohyra ingdr poster avseende vidaredebi-
terade kostnader avseende fastighetsskatt.

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna ir uppdelade pa fastighetsfrvaltningens
administrationskostnader, som ingdr i bruttoresultatet, samt centrala
administrationskostnader, som ingdr i rorelseresultatet.

Finansiella intiikter och kostnader
Rinteintikter och rintebidrag resultatfors i den period de avser.
Med finansiella kostnader avses rinta och andra kostnader som
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uppkommer d foretaget linar pengar. Finansiella kostnader belastar
resultatet for den period till vilken de hinfér sig.

Firviirv och avyttringar

Ett forvirv eller en avyttring redovisas frin den dag det bedoms som
sannolike att de till affiren horande visentliga ekonomiska rittigheterna
och riskerna tillfaller/belastar eller utgdr frin koncernen. Fordran eller
skuld gentemot motparten mellan affirsdag och likviddag redovisas
brutto under &vriga fordringar respektive 6vriga skulder.

Under senare 4r har det blivit vanligt att fastighetsaffirer sker indirekt
med bolag innehallande fastigheter och inte som tidigare genom
direkta fastighetsaffirer. Vid ett tillgingsforvirv genom bolagsaffir
hanteras forvirvet som om fastigheten/-erna forvirvats direke, sk "asset
purchase”. Denna typ av forvirvade bolag har inga anstillda eller nigon
organisation eller annan verksamhet in den som ir direkt hinforlig till
fastighetsinnehavet. Anskaffningsvirdet motsvarar det verkliga virdet pa
tllgéngar och ev medfsljande lan.

Vid forvirv dir Allokton fir bestimmande inflytande 6ver en eller
flera rérelser tillimpas forvirvsmetoden i enlighet med IFRS 3 Rérelse-
forvirv. Den forvirvade enhetens identifierbara tillgdngar, skulder och
eventualférpliktelser redovisas till verkligt virde vid forvirvstidpunkten
och resultat hinforlige till den forvirvade verksamheten inriknas frin
och med tilltridesdagen. Uppskjuten skatt redovisas for eventuella
dvervirden hinforliga till forvirvet. Under rikenskapsiret har inga
rérelseforviry skett.

Ersattningar till anstallda

Ersittningar till anstillda sdsom l6ner och sociala kostnader, betald
semester och betald sjukfrinvaro m m redovisas i takt med att de
anstillda har utfort tjinster i utbyte mot ersittningen.

Vad avser pensioner och andra ersittningar efter avslutad anstillning
kan dessa klassificeras som avgiftsbestimda planer eller fsrménsbe-
stimda planer. Samtliga dtaganden inom Allokton-koncernen utgérs av
avgiftsbestimda planer, vilka fullgérs genom fortldpande utbetalningar
dll fristéende myndigheter eller organ vilka administrerar planerna.

Skatt

Skatter redovisas i resultatrikningen utom dé underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital, varvid tillhérande skatteeffeke redo-
visas i eget kapital. Akcuell skatt 4r skatt som skall betalas eller erhéllas
avseende akrtuellt ar. Uppskjuten skatt beriknas enligt balansriknings-
metoden med utgdngspunke i temporira skillnader mellan redovisade
och skattemiissiga virden pa tillgingar och skulder. Beloppen beriknas
baserade pa hur de temporira skillnaderna férvintas bli realiserade och
med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ir beslutade
eller aviserade per balansdagen. I moderbolaget redovisas obeskattade
reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den mén det 4r sannolike att
dessa kommer att medfora ligre skatteutbetalningar i framtiden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument virderas och redovisas i koncernredovisningen i
enlighet med reglerna i IAS 39.

Ett finansiellt instrument virderas initialt till det verkliga virdet
med tilligg for transaktionskostnader, med undantag for kategorierna
finansiell tillgéng eller finansiell skuld virderade till verkligt virde via
resultatrikningen.

Finansiella tillgingar och skulder redovisas med tillimpning av

affirsdagsprincipen. En finansiell tillging eller finansiell skuld tas upp
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i balansrikningen nir bolaget blir part till instrumentets avtalsvillkor.
Skuld tas upp nir motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. En finansiell
tillgdng (eller del diirav) tas bort frén balansrikningen nir rittigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget 6verfor i allt visentligt de risker
och férdelar som ir férknippade med dgande.

En finansiell skuld (eller del dirav) tas bort frén balansrikningen nir
forplikeelsen i avtalet fullgdrs eller pd annat sitt utslicks.

En finansiell tillging eller en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrikningen endast nir det foreligger en legal
ritt ate kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgingen eller reglera
skulden.

Rinteintikter och rintekostnader pa finansiella instrument redovisas
i resultatrikningen for den period till vilken beloppen hinfors.
Rintebetalningar pé rinteswappar, som ingtts for att sikra framtida
rintebetalningar till en fast rintesats, redovisas netto i den period till
vilken beloppen hinfors. Linckostnader belastar resultatet i den period
till vilken de hinférs, oavsett hur de upplinade medlen har anvints.

Hyres- och kundfordringar samt vriga fordringar

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde. En fordran prévas
individuellt avseende bedémd forlustrisk och upptas till det belopp
varmed den beriknas inflyta. Fordringar med kvarvarande 16ptid kortare
4n tolv manader klassificeras som &vriga fordringar och virderas till

upplupet anskaffningsvirde.

Kassa och bank

Kassa och bank omfattar kassa samt omedelbart tillgingliga bankill-
godohavanden. Checkrikningskredit hinfors till léneskulder under
kortfristiga skulder. Kassa och banktillgodohavanden redovisas till
nominellt virde.

Andra lingfristiga fordringar

Fordringar med kvarvarande 16ptid mer 4n tolv manader redovisas under
denna post till upplupet anskaffningsvirde. Nedskrivningsbehov prévas
individuellt mot &tervinningsvirdet. Erforderliga nedskrivningar gérs
vid behov och redovisas i resultatrikningen.

Riintebiirande lin och upplining

Samtliga lan redovisas initialt till anskaffningspris, vilket motsvarar

det verkliga virdet av vad som erhéllits med tilligg for kostnader som
hinfors till upplaningen. Laneskulden redovisas dérefter till upplupet
anskaffningsvirde, vilket innebir att virdet justeras genom att eventuella
rabatter eller premier i samband med att linet tas upp eller l6ses samt
kostnader i samband med uppléning periodiseras dver lénets 16ptid.
Periodiseringen beriknas pa basis av ldnets effektiva rinta. Vinst eller
forlust som uppkommer nir linet 18ses redovisas i resultatrikningen.

Fordringar och skulder i utliindsk valuta

Fordringar och skulder i utlindsk valuta omriknas till balansdagskurs.

Leverantors- och andra skulder
Dessa skulder har kort férvintad 16ptid och virderas utan diskontering
till nominellt belopp.

Inventarier

Inventarier redovisas som tillging i balansrikningen om det 4r sannolike
att framtida ekonomiska férdelar kommer att komma bolaget till del.
Inventarier virderas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivningar pd inventarier som anvinds i administrationen ingdr i
administration fastighetsforvaltning. Ovriga avskrivningar redovisas
bland avskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras p3 ursprungliga anskaffningsvirden
och beriknad nyttjandeperiod. Beriknad nyttjandeperiod for inventarier
ar 3— ar.

Forvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter ir fastigheter som innehas i syfte att erhélla
hyresintikter och/eller virdestegring. Initialt redovisas forvaltnings-
fastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvirvet
direkt hinforbara utgifter. Férvaltningsfastigheter redovisas darefter i
balansrikningen till verkligt virde. Verkliga virdet baseras pa externa
virderingar frin virderingsforetag. Allokton underséker 16pande om det
finns indikationer pé forindringar i fastigheternas verkliga virde. Dessa
kan utgdras av t ex storre uthyrningar, uppsigningar samt visentliga
fordndringar i avkastningskraven.

Forindringar i verkligt virde av férvaltningsfastigheter redovisas i
resultatrikningen.

Tillkommade utgifier

Tillkommande utgifter liggs till det redovisade virdet endast om det ir
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ir férknippade med
tillgingen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvirdet
kan beriknas p3 ett tillforlidlige sitt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgsrande for
bedomningen nir en tillkommande utgift liggs till anskaffningsvirdet
4r om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar
dirav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall en ny komponent

tillskapats liggs utgiften till anskaffningsvirdet.

Nedskrivningar

De redovisade virdena for koncernens tillgdngar — med undantag
for forvaltningsfastigheter och tillgingar som innehas for forsiljning
— provas vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation
pé nedskrivningsbehov. Om nigon sidan indikation finns beriknas
tillgingens tervinningsvirde.

Avsattningar

Avsittningar redovisas i balansrikningen nir det foreligger en
forplikeelse (legal eller informell) pa grund av en intriffad hindelse och
da det dr sannolike att forpliktelsen kommer att uppfyllas och beloppet
kan beriknas p3 ett tillférliclige sitt. Om effekten for den framtida betal-
ningen bedéms som visentlig, faststills avsittningens virde genom att
det forvintade framtida kassaflsdet nuvirdesberiknas med en diskon-
teringsfaktor (fore skatt), som avspeglar marknadens aktuella virdering
av tidsvirdet och de eventuella risker som hinfors till forpliktelsen. Den
successiva 8kningen av det avsatta beloppet som nuvirdeberikningen
medfor, redovisas som en rintekostnad i resultatrikningen.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nir det finns ett mojligt dtagande som
hirror frin intriffade hindelser och vars forekomst bekriftas endast av
en eller flera osikra framtida hindelser eller nir det finns ett dtagande
som inte redovisas som en skuld eller avsittning pa grund av att det inte
ir troligt att ett utfldde av resurser kommer att krivas.

Kassaflodesanalyser
Kassaflodesanalyserna visar bolagets betalningsstrommar for perioden.

Kassaflodesanalyserna ir upprittade enligt indirekt metod.




MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprittat sin &rsredovisning enligt &rsredovisningsla-
gen och Redovisningsridets rekommendationer RR 32 Redovisning for
juridisk person. RR 32 innebir att moderbolaget i drsredovisningen for
den juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU godkinda IFRS
och uttalanden s8 lingt detta dr méjligt inom ramen for rsredovis-
ningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som
skall goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moderbola-
gets redovisningsprinciper framgdr nedan.

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget i enlighet med
anskaffningsvirdemetoden. Bolaget redovisar enbart en intike for
erhdllna utdelningar som #r hinférliga till vinstmedel som intjinats efter
forvirvet. Utdelningar som dverstiger vinstmedel som intjinats efter
forvirvet redovisas som 4terbetalning av den ursprungliga investeringen
och reducerar séledes den redovisade andelens bokforda virde.

Utdelningsintikt redovisas nir ritten att erhdlla betalningen bedoms
som siker.

Obeskattade reserver i moderbolaget inkluderar 4ven uppskjuten
skatteskuld.

Moderbolaget redovisar erhéllna och limnade koncernbidrag i
enlighet med dess ekonomiska innebérd, vilket medfor att koncern-
bidrag som limnas for att reducera koncernens totala skatt redovisas i
balanserade vinstmedel efter avdrag for aktuell skatt. Koncernbidrag som
ir att jimstilla med utdelning redovisas som en utdelningsintike eller
reducering av eget kapital. Limnade koncernbidrag som #r att anse som
aktiedgartillskott redovisas som en dkning av akdier i dotterbolag. Erhéllna
koncernbidrag redovisas som en 6kning av balanserade vinstmedel.

Not 2 Féretagsinformation

Arsredovisning och koncernredovisning fr Allokton AB (publ) avseende
rikenskapséret har godkints for publicering enligt styrelsebeslut frén
den 21 april 2006. Moderbolaget ir ett aktiebolag med siite i Sverige.
Bolagets adress ir Allokton AB (publ), Strandvigen sa, Box 55670,
102 15 Stockholm. Koncernens huvudsakliga verksamhet ir dgande,
utveckling och férvaltning av fastigheter.

Arsredovisning och koncernredovisning foreslss faststillas pa rsstim-
man den 7 juni 2006.

Not 3 Hantering av finansiella risker

Alloktons finansfunktion #r en koncernfunktion med centralt ansvar
for finansiering och likviditetsplanering. Arbetet styrs av en av
styrelsen beslutad finanspolicy, som syftar till att sikerstilla koncernens
finansieringsbehov till s lig kostnad och risk som méjligt. Inom
finansfunktionen finns instruktioner, system och arbetsférdelning for att
uppnd en god intern kontroll och uppféljning av verksamheten. Storre
finansieringslésningar och derivataffirer skall godkinnas av styrelsen
vilken #ven vid varje styrelsem&te informeras om finansiella frgor.

Koncernen ir frimst exponerad for finansierings- och rinterisker.
Allokton strivar efter att ha en kreditportfolj med kreditforfall langt
fram i tiden, vilket m&jliggér amorteringar under perioden. Upplaning
sker normalt med lang rintebindning fér att uppnd 6nskad rintebind-
ningsstrukeur.

Allokton har som mélsittning att anvinda likviditetséverskott till
att amortera befintliga lan. Overskottslikviditet, som inte anvinds till
amortering, fir endast placeras i instrument med hég likviditet och lig

risk. Information om upplning, ldneramar och villkor finns i not 18.
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Finansieringsrisk

Finansieringsrisk uppstir genom att svérigheter kan foreligga att erhélla
finansiering for verksamheten vid en given tidpunkt. Styrelsen faststiller
I6pande nivan for kapitalbindning.

Ranterisk

Rinterisk avser den resultateffekt som en bestdende rinteférindring har
pa koncernens finansnetto. Alloktons finansieringskillor utgsrs i huvud-
sak av eget kapital, kassaflode frén lspande verksamhet och upplning.
Upplaningen som ir rintebirande, medfor att koncernen exponeras

for rinterisk. Alloktons finanspolicy anger ramarna for hur arbetet

med hantering av rinterisker skall bedrivas. Ett vergripande mal 4r

att forfallostrukeuren pé hyresavtalen skall beaktas vid bestimmande

av rintebindningstid samt att det finns en avviigning mellan bedémd
I6pande kostnad for upplaningen och risken att f3 en signifikant
negativ paverkan pi resultatet vid en plotslig storre rinteforindring.
For att uppné 6nskad rintebindningsstruktur 18per stora delar av
bankldn och obligationslén med fast rinta. En férindring av rintenivén
med +1 procentenhet vid antagande om oférindrad lanevolym och
rintebindningstid enligt gillande finansieringsavtal skulle paverka
Alloktons rintekostnad 2006 med +3,25 MSEK. Virdeférindringar i
kontrakterade finansieringsavtal har ¢j beaktats.

Valutarisk

Valutarisk avser den resultateffekt som en valutaférindring medfér pd
koncernens l&n i utlindsk valuta. Dotterforetaget Allokton Properties
har ett obligationsldn uppggende till 1o MDKK.

Kreditrisk

Kreditrisk kan i huvudsak hinforas till utestdende kund- och hyresford-
ringar. Koncernen #r begrinsat exponerad for kreditrisker.

Forluster pd kund- och hyresfordringar uppstir nir kunder forsitts i
konkurs eller av andra skil inte kan fullfolja sina betalningsitaganden.
Riskerna begrinsas genom att Allokton medvetet viljer kunder.
Hyresfordringar forskottsfaktureras.

Finansieringsstruktur

Alloktons upplaning uppgick vid arsskiftet till 1 637,7 MSEK. Den
genomsnittliga rintebindningstiden var 9o ménader och den genom-
snittliga kapitalbindningstiden 107 ménader.

Volym, Andel
Kapitalbindningsstruktur, 2005-12-31 mkr i %
Forfalloar 2006 37 2,3
Forfalloar 2007 23 1,4
Forfalloar 2008 23 1,4
Forfalloar 2009 23 1,4
Forfalloar 2010 27 1,6
Forfalloar 2011 och senare 1505 91,9
Summa 1638 100,0
Genom-
Rantebindningstid, Volym, Andel, snitts-
2005-12-31 mkr %  ranta, %
Forfalloar 2006 357 21,8 3,5
Forfalloar 2010 5 0,3 5,0
Forfalloar 2011 och senare 1276 77,9 4,8
Totalt 1638 100,0
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Not 4 Redovisning av segment

Geografiska omréden tillhandahéller tjinster inom en ckonomisk miljé som 4r utsatt for risker och méjligheter som skiljer sig frin vad som giller for
andra ekonomiska miljéer. En rorelsegren 4r en grupp tillgdngar och verksamheter som tillhandahaller tjinster som ir utsatta for risker och méjligheter
som skiljer sig fran vad som giller frin andra rorelsegrenar.

Alloktons primira indelningsgrund utgdrs av geografiska omriden. Alloktons sekundira indelningsgrund utgérs av rérelsegrenarna lokaler respektive
bostider. Koncerngemensamma kostnader fordelas ej. Tillgingen fastighet fordelas pa respektive segment. Ovriga tillgingar och skulder gir ej att
fordela pa geografiska omrdden och anses dirfor vara koncerngemensamma.

Internforsiljning mellan segment forekommer ¢j. I nedanstdende tabeller avser koncerngemensamt de poster som ¢j fordelats mellan de olika

segmenten.

Primér indelningsgrund Norr Malardalen Syd Gemensamt Koncernen
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 27 838 40 837 6 964 75639
Fastighetskostnader -10 383 -14 437 -3 901 -28 721
Driftsoverskott 17 455 26 400 3063 0 46 918
Vardeforandring fastighet 37 556 88 254 27 459 153 269
Resultat 55011 114 654 30 522 0 200 187
Central administration -3017 -3017
Negativ goodwill 13030 13030
Finansnetto -19 763 -19763
Skatt -50 426 -50 426
ARETS RESULTAT 55011 114 654 30 522 -60 176 140 011

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 620 000 817 000 413700 1850 700
Oférdelade tillgangar 154 253 154 253
Summa tillgangar 2 004 953
Summa eget kapital och skulder 2004 953
Arets investeringar i fastigheter 4929 189 66 5184
Avskrivningar inventarier -49 -15 -28 -92
Sekundar indelningsgrund Lokaler Bostader  Gemensamt Totalt
Hyresintakter 35374 40 265 75 639
Forvaltningsfastigheter 1 000 500 850 200 1850 700
Oftrdelade tillgdngar 154 953 154 953

Summa tillgangar 2 004 953




Not 5 Avskrivningar

Koncernen
2005-12-31

Avskrivningar per funktion
Fastighetsforvaltningen 64
Central administration 28
92

Not 6 Ersattning till revisorerna
Koncernen Moderbolaget

2005-02-28  2005-02-28
-2005-12-31 -2005-12-31
Revision
KPMG 1419 350
Andra uppdrag an
revisionsuppdraget
KPMG 110 50
Summa 1529 400
Not 7 Medelantal anstéllda, I6ner, andra
ersattningar och sociala avgifter
Koncernen
2005-02-28
—-2005-12-31
Medelantalet anstéllda, med férdelning pa
kvinnor och man har uppgatt till
Kvinnor 4
Man 3
Totalt 7
Loner och ersattningar har uppgatt till
Styrelse och verkstéllande direktoren 549
Andra ledande befattningshavare 195
Ovriga anstallda 1684
Totala I6ner och ersattningar 2428
Sociala avgifter enligt lag
och avtal har uppgatt till
Styrelse och verkstallande direktoren 164
Andra ledande befattningshavare 58
Ovriga anstallda 505
Totala sociala avgifter 727
Pensionskostnader (varav for styrelse,
verkstallande direktéren och 6vriga
ledande befattningshavare 0 kr) 36
Totala l6ner, ersattningar,
sociala avgifter och pensionskostnader 3191

Moderbolaget hade inga anstillda per 2005-12-31. Bolagets nuvarande
verkstillande direktor anstilldes 2006-o1-o1. Han har foljande villkor:
Fast ménadslén uppgdende till 8o TSEK samt ritt att delta i eventuellt
framtida incitamentsprogram. Avtal har triffats om avgingsvederlag

uppgiende till sex manadsléner. Uppsigningstiden 4r 6 manader.
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STYRELSELEDAMOTER OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2005
Antal pa Varav

balansdagen man
Koncernen (inkl dotterbolag)
Styrelseledamoter 41 100%
Verkstallande direktorer
och andra ledande
befattningshavare 1 100%
Moderbolaget
Styrelseledamoter 4 100%
Verkstallande direktor
och andra ledande
befattningshavare 1 100%

Not 8 Rorelsens kostnader per kostnadsslag
Koncernen Moderbolaget

2005-02-28 2005-02-28

-2005-12-31 -2005-12-31

Underhallskostnader 13224 -
Driftskostnader inkl

administration 10 161 1817

Fastighetsskatt 5071 -

Avskrivningar 92 -

Personalkostnader 3191 -

31739 1817

Not 9 Finansiella intakter
Koncernen Moderbolaget

2005-02-28  2005-02-28

-2005-12-31 -2005-12-31

Ranteintakter 381 6
Summa 381 6

Not 10 Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolaget

2005-02-28 2005-02-28

-2005-12-31 -2005-12-31

Réantekostnader -33755 -446
Réantebidrag 1144 -
-32611 -446

Not 11 Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget

2005-02-28  2005-02-28

—-2005-12-31 -2005-12-31

Aktuell skatt for aret -2 457 632
Uppskjuten skatt (spec i not 12) -47 969 -
Summa -50 426 632
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Not 12 Uppskjuten skatt

Koncernen Moderbolaget
2005-02-28 2005-02-28
-2005-12-31  -2005-12-31

Arets uppskjutna skattekostnad/-intakt

Skillnad mellan skattemassig och bokféringsmassig avskrivning pa urspungliga férvarvsvarden -1983 -
Vérdeforandringar -46 406 -
Effekt upplosning av obeskattade reserver 420 -
Uppskjuten skatt i resultatrékningen -47 969 0

Koncernen Moderbolaget
2005-02-28 2005-02-28
-2005-12-31 -2005-12-31

Skillnad mellan koncernens skattekostnad och skattekostnad baserad pa géllande skattesats

Redovisat resultat fore skatt 190 437 -2 257
Skatt enligt géllande skattesats 53322 632
Skatteffekt av ej avdragsgilla kostnader 377 -
Skatteffekt av ej skattepliktiga intakter -33 -
Uppldsning av negativ goodwill -3 648 -
Skatteeffekt schablonintakt periodiseringsfond 408 -
Summa 50 426 632
Skattesats

Den gillande skattesatsen ér skattesatsen for inkomstskatt i koncernen. Skattesatsen dr 28 %.

Temporara skillnader
Temporira skillnader féreligger i de fall tillgdngars eller skulders redovisade respektive skattemissiga virden 4r olika. Temporira skillnader avseende
foljande poster har resulterat i uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar:

Koncernen Moderbolaget
2005-02-28 2005-02-28
—-2005-12-31 —2005-12-31
Uppskjutna skatteskulder
Anlédggningstillgdngar

Vardeférandring 42 915 -
Skattemassiga Gveravskrivningar 2 475 -
Vérdeforandring upplaning 3491 -
Summa uppskjutna skatteskulder 48 881 0

Uppskjutna skattefordringar

Underskottsavdrag 977 632
Summa uppskjutna skattefordringar 977 632
Uppskjutna skatteskulder/fordringar, netto 47 904 -632

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nir det finns en legal kvittningsritt for akeuella skattefordringar och skatteskulder samt nir
uppskjutna skatter avser samma skattemyndighet. Efter sidan kvittning har féljande belopp framkommit och redovisats i balansrikningen:

Uppskjutna skatteskulder 47 904 -
Uppskjuten skattefordran - 632
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Not 13 Foérvaltningsfastigheter

Koncernen
2005-12-31
Férvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden
Ingdende anskaffningsvarden -
Genom forvarv av dotterforetag 1692 247
Investeringar i fastigheterna 5184
Vardeférandring 153 269
Utgaende verkligt varde 1 850 700
Taxeringsvarden forvaltningsfastigheter
Taxeringsvarden byggnader 562 089
Taxeringsvarden mark 174 390

Samtliga fastigheter 4gs av koncernen och ir klassificerade som forvaltningsfastigheter och omfattar posterna byggnader, byggnadsinventarier, mark och

pagiende ombyggnader i balansrikningen.

Varderingsmetod

Verkligt virde motsvarar virdet pd den 8ppna marknaden. Virdering av fastighetsbestindet har skett genom att varje enskild fastighets marknadsvirde
bedomts. Bedsmningen har skett pé basis av fastigheternas intjiningsférmédga och marknadens avkastningskrav samt jimforelsemetod. Virderingen av

koncernens fastigheter baseras p4 virderingar utférda av oberoende och kvalificerade virderingsmin. Samtliga 4gda fastigheter har virderats per den 31

december 2005.

Avkastningskravet ligger i intervallet 5,25-8,5% for kontor/butik, 8-8,25% for lager/industri och 4,75-8,5% for bostider. Langsiktig hyresvakans-
grad har bedémts till mellan 0,5-7 procent. Drift-och underhéllskostnader #r bedémda att ligga i intervallet 160—410 kr per kvadratmeter. Inflationen

har bedémts till 1,5% per 4r.

Not 14 Inventarier

Koncernen

2005-12-31
Ingdende anskaffningsvarden -
Inkoép 1047
Genom forvarv av dotterforetag 387
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1434
Ingdende avskrivningar -
Arets avskrivningar -92
Utgaende ackumulerade avskrivningar -92
Utgaende restvarde enligt plan 1342

Not 15 Ovriga langfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget

2005-02-28 2005-02-28

—2005-12-31 —2005-12-31

Ingdende anskaffningsvarden - -
Depositioner 6 800 6 800
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 6 800 6 800
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Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen
2005-12-31
Forutbetalda rantekostnader 13 452
Forutbetalda kostnader 966
Summa 14 418

Not 17 Eget kapital
Aktickapitalet bestdr av 3 000 000 st aktier med kvotvirde 0,20 kr. Bolaget innehar inga egna aktier.

Den pégiende nyemissionen slutférdes under vintern 2006 och 1 000 000 aktier emitterades. Efter denna nyemission omfattar aktiekapitalet
800 000 SEK férdelat pd 4 000 000 aktier med ett kvotvirde om 0,20 SEK.

Not 18 Upplaning

Koncernen
2005-12-31
RANTEBARANDE SKULDER
Langfristiga skulder
Obligationslan 129 683
Skulder till kreditinstitut 1507 870
Ovriga skulder 104
Summa 1637 657
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3478
Summa 3478
Summa rantebarande skulder 1641135
FORFALLOTIDER
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen
Obligationslan 129 683
Skulder till kreditinstitut 1375169
Ovriga skulder 104
Summa 1504 956
SKULDER SOM REDOVISAS TILL VERKLIGA VARDEN
Upplysning om verkliga varden
Redovisade och verkliga virden p4 vissa skulder ir enligt f6ljande:
2005
Redovisade Verkliga
belopp varden
Koncernen
Obligationslan 129 683 129 683
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1520338 1507 870
Verkliga varden baseras pa ett marknadsvarde av skulden till foljd av att rantelaget férandrats under innehavstiden.
VALUTOR
Koncernen
Rantebarande skulder per valuta 2005
SEK 1511452

DKR 110 000
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Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen Moderbolaget
2005-12-31 2005-12-31

Upplupna rantekostnader 18 020 -
Upplupna l6ner, semesterléner och sociala avgifter 274 -
Ovriga poster 6779 750
Summa 25073 750

Not 20 Stallda sékerheter

Koncernen Moderbolaget
2005-12-31 2005-12-31

FOR EGNA SKULDER
Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 1 400 085
Banktillgodohavanden 12 082
Aktier i dotterbolag 171 508 39 231
Summa avseende egna skulder och avsattningar 1583675 39 231
Summa stéllda sékerheter 1583675 39 231

Not 21 Transaktioner med narstaende

Inkép och forsaljning mellan koncernféretag
Inga inkép eller forsiljningar sker mellan koncernbolagen.

Not 22 Handelser efter balansdagen

Allokton AB (publ) har efter rikenskapsarets utging fortsatt att forvirva bolag med fastigheter i och har per den 3 april 2006 refinansierat ett fastighets-
bestdnd virderat till 1 845 MSEK. En ny obligation har emitterats till ett virde om 185 MDKK och I8per 6ver tio &r med 8 procents fast rinta.
Utover detta har uppbyggnaden av strukeur III pabérjats och strukturen beriiknas vara firdig for refinansiering under kvartal tvi eller tre 2006.
Bolaget séker hela tiden att forfina den befintliga affirsverksamheten samt utréna nya verksamhetsgrenar dir bolagets affirsmodell kan vara till-

limplig.
Den pégdende nyemissionen slutférdes under vintern 2006 och 1 000 000 aktier emitterades. Efter denna nyemission omfattar aktiekapitalet
800 000 SEK fordelat pd 4 000 000 aktier med ett kvotvirde om 0,20 SEK.
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Not 23 Kritiska uppskattningar och bedémningar

Vid tillimpning av koncernredovisningsprinciper krivs att foretags-
ledningen gér vissa bedomningar och antaganden som har betydelse
for resultat- och balansrikningsposter i bokslutet. De visentligaste
bedémningarna beskrivs nedan.

Fundamental vardering

Virderingen av fastigheter styrs av efterfrigan och utbudet pd
fastighetsmarknaden och ir frimst beroende av utvecklingen pd den
underliggande hyresmarknaden, det allminna rinteliget och kredit-
marknaden. Under senare r har virdeutvecklingen pa fastigheter varit
positiv trots en relativt svag hyresmarknad. Detta forklaras frimst av
rinteutvecklingen och kreditmarknadens forbattrade funktionalitet
samt det dirmed sammanhingande 6kande intresset fér fastigheter som
investeringsobjekt. P4 ldng sikt 4r dock utvecklingen p4 den underlig-
gande hyresmarknaden den viktigaste forklaringen till virdeutveckling
for fastigheter.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden ir beroende av utvecklingen i den reala ckonomin. En
god realekonomisk utveckling med kande BNP och stigande sysselsitt-
ning leder normalt till 6kande efterfrigan pa lokaler. De senaste dren har
dock ej sysselsittningen 6kat trots en positiv realekonomisk utveckling.
Forklaringen #r att foretagen effektiviserat och rationaliserat istillet for
att anstilla. Detta har medfort ate lokalefterfrigan, sirskilt i Stockholm,
varit relativt svag. Kreditrisken avseende koncernens hyresfordringar 4r
begrinsad d4 samtliga hyror betalas i férskott.

Rantekanslighet

Rintenivin har betydelse for Alloktons verksamhet inom ett flertal
omrédden. Fastigheternas och laneportfsljens marknadsvirden, och
didrmed bokférda virden, ir avhingiga rintenivin. Stigande rinta
sinker marknadsvirdet pé fastigheter men #ven pé l&neportfsljen givet
vald rintebindningsstrategi. Virdeférindringar gir mot varandra men

Not 24 Forvarv av dotterféretag

Under éret har fljande dotterféretag forvirvats:

normalt sett dverstiger fastigheternas virdeférindring lineportfoljens.
Aven verksamhetens kassaflode beror i viss min pa rintan. Verksamhe-
tens nettokassafléde paverkas kortsiktigt negativt av stigande rinta. P4
lingre sikt, givet att en rinteuppging uppstir ur en normal konjunk-
turforstirkning, 8kar hyresintikterna genom sjunkande vakanser,
stigande marknadshyror och inflations/index relaterade hyreshsjningar
i befintliga hyresavtal. Okningen av hyresintikterna kan vara lika stor
eller storre 4n de dkade rintekostnaderna.

Finansieringsmojligheter

De fastigheter som Allokton #ger #r finansierade med l4n och eget
kapital. Méjligheterna till finansiering via kreditmarknaden har
kontinuerligt forbittrats for fastighetsmarknadens aktérer och ir idag
generellt och historiskt sett goda.

Drifts- och underhallskostnader

Flera av de storre kostnadsposterna inom fastighetsdriften utgérs av
taxebundna kostnader, sdsom kostnader for virme, el, vatten och
sophantering. I flertalet fall dr Allokton beroende av en lokal leverantér,
ofta kommuniigd, fér vatten, fjirrvirme och sophantering. Avgifterna
for dessa tjanster beror pa flera olika faktorer sisom kostnader for leve-
rantdrens investeringar i anliggningar och distributionsnit, kostnader
for révaror och skatter. Betriffande el 4r kostnaden i regel beroende pa
efterfrigan pd den 6ppna elmarknaden.

Fastighetsskatt

Hyresmarknaden i Sverige belastas av en statlig fastighetsskatt. Skatten
uppgar for nirvarande till 1,0 procent av taxeringsvirdet p4 lokalhy-
resfastigheter samt 0,5 procent for bostads- och industrifastigheter.
Taxeringsvirdet ska motsvara 75 procent av marknadsvirdet. Det kan
inte uteslutas att fastighetsskattesatsen forindras for de olika fastighets-
kategorierna i framtiden. I flertalet hyresavtal finns inskriven ritt for
Allokton att 6verfora okad fastighetsskatt pd hyresgisten.

Forvarvs- Kapital- ROst-
Foretag Verksamhet tidpunkt andel, % andel, %
Allokton Properties AB Fastighetsbolag 2005-07-01 100 100
Esal AB Fastighetsbolag 2005-07-01 100 100
Visattrahem AB Fastighetsbolag 2005-07-01 100 100
Allokton Properties |l Fastighetsbolag 2005-11-01 100 100
Motala | AB Fastighetsbolag 2005-11-01 100 100
Motala Il AB Fastighetsbolag 2005-11-01 100 100
Samtliga forvirvade dotterbolag redovisas i koncernens bokslut enligt férvirvsmetoden.
Slutlig reglering av kopeskillingar kommer att ske under 2006.
Forvarvade tillgangar och skulder
Forvaltningsfastigheter 1684 558
Inventarier 387
Ovriga omsattningstillgdngar 60 591
Avsattningar -4 896
Langfristiga skulder -683 894
Kortfristiga skulder -438 863
Total kopeskilling 617 883
Likvida medel i de forvarvade foretagen -16 796
Totalt kassalode hanforligt till investeringar i dotterféretag 601 087
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Not 25 Andelar i dotterféretag

Kapital-
Koncernen Org nr Sate andel (%)
Direktdgda:
Allokton Properties AB 556676-8742 Stockholm 100
Allokton Properties Il AB 556684-2968 Stockholm 100
Indirekt dgda:
Allokton Real Estate AB 556655-8663 Stockholm 100
Esal AB 566464-2329 Stockholm 100
Visattrahem AB 556673-4298 Stockholm 100
Allokton Real Estate Il AB 556690-1723 Stockholm 100
Motala | AB 556680-9363 Motala 100
Motala Il AB 556680-9348 Motala 100
Bokfort
Kapital- Rostréatts- Antal varde
Moderbolaget andel % andel % aktier 05-12-31
Allokton Properties Il AB 100 100 1000 100
Allokton Properties AB 100 100 1000 39 131
Summa 39 231
2005-12-31
Ingdende anskaffningsvarden -
Inkop av andelar 39231
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 39 231
Utgaende redovisat varde 39 231
Not 26 Kortfristiga placeringar
Koncernen Moderbolaget
2005-12-31 2005-12-31
Redovisat vérde, totalt 12 000 12 000

Varav noterade aktier
Redovisat varde 12 000 12 000
Borsvarde eller motsvarande 12 000 12 000
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