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ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
ALLOKTON AB (PUBL)

Styrelsen och verkstillande direktiiren fir Allokton AB (publ) avger hdrmed drsredovisning och
koncernredovisning fir rikenskapséret 2008.

Alla belopp uttrycks i svenska tusentals kronor dér ef annat anges.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art och inriktning
Koncernen

Bolagets affirsidé #r att Higa och effektivt forvalta fastighetsbestdnd i Sverige och utlandet med hig
direktavkastning vitket i kombination med férdelaktiga finansieringsisningar skall ge god avkastning pd
investerat kapital.

Mélsiittningen 4r att sikerstélla en god arlig direktavkastning pé fastigheterna vilket skall ge en langsikiig hig
avkastning pa eget kapital. Bolaget ser ocksa att fastigheternas vérde i framtiden kan komma att stiga i takt med
allmén prisutveckling, vilket innebir potential till virdestegringar p4 Alloktons egna kapital. Samtidigt &r
kostnadsnivan pa finansieringen till stéirsta delen langsiktigt sékrad genom att réntenivierna dr sikrade dir ca
87 procent av ldnen i dagsliiget 16per med bunden rénta, och dér ldnen har en genomsittlig &terstdende 16ptid
om 6 &r. Detta betyder att risken for fordndringar pa Alloktons finansieringskosinader dr reducerad.

Koncernstruktur

Alloktenkoncernen bestdr av moderbolaget Allokton AB (publ), med underkoncernerna Allokton Properties
AB (publ) orgnr 556678-8742, Allokton Properties IT AB (publ) orgnr 556684-2962 samt Allokton Properties I
AB (publ) orgnr 556700-4899, Sdsom heldgda dotterbolag till underkoncernerna aterfinns bolag som i sin tur
heléger ett antal dotterbolag inom vilka de olika enskilda fastigheterna forvaltas. Dessutom finns ett antal
dotterbolag, bide fastighetsbolag och andra, som dgs direkt via moderbolaget.

Under december 2006 férvirvade Allokton AB (publ) 40 % av ett tyskt fastighetsbolag som via dotterfiiretag
dger 30 fastigheter om cirka 80 000 kvadratmeter, belégna i sju stérre stdder i Tyskland.
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Aloktons fastighetsportfolj

Alloktons svenska fastighetsportfolj omfattar vid &rsskiftet 96 fastigheter om cirka 440 000 kvadratmeter.
Fastighetshestindet 4r beldget 1 24 svenska kommuner och genererar en sammanlagd &rshyra pé cirka
410 MSEK. Bolagets tyska fastighetsportftilj omfattar 30 fastigheter om cirka 80 000 kvadratmeter,
fordelad pa sju strre stiider, Alloktons dgarandel av portfiiljen uppgar till 40 procent. Bolagets
fastighetsbestédnd kiinnetecknas av hdg grad av diversifiering béde i form av geografisk spridning och
avseende fordelning mellan komnmersiella ytor och bostéider.

Strategi

For att uppné uppstillda koncernmal har Allokton faststéllt nedan beskrivna férvérvs-, forvaltnings-
och finansieringsstrategier,

Forvirvsstrategi

Alloktons affirsmodell syftar till att bygga upp ett flertal fastighetsportftljer med hog finansiell
havstang. En central del | Alloktons strategi #r dérfor att lopande utviirdera tinkbara forvérv av enskilda

fastigheter eller fastighetsportfljer.

I detta arbete dr det sirskilt viktigt att:
- skapa ett omfattande och kvalitativt "deal flow” genom att bibehélla och utveckla Alloktons nétverk

pé fastighetsmarknaden

- tillsammans med samarbetspariners 16pande analysera och utvérdera tinkbara forviirv

- samtliga eventuella férvirv i utlandet skall ske i samarbete med lokala partners
- tillimpa en strikt gallringsprocess baserad pé faststéllda investeringskriterier
- genom Ipande utvirdering av kreditinstitutens finansieringslésningar skapa skriiddarsydda

kapitalstrukturer for respektive ldst struktur
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Investeringskriterier

Geografiskt fokus = Sverige.

Typ av fastighet = Diversifiering mellan bostiider och kommersiella fastigheter { attraktiva légen.
Investeringsvolym = Respektive 1ast struktur skall representera ett tillrdckligt stort vérde for att skapa en
optimal finansieringslésning samt en forvaltning dér ekonomiska skalférdelar kan uppns.
Investeringshorisont = Styrs av optimal viirdestegring.

Piirvaltningsstrategi

Alloktons fastighetsforvalining planeras utifrin att optimera ekonomisk effektivitet och kvalitet i
férvaltningen av koncernens titlgngar. Detta uppnés antingen genom att egna resurser anviinds eller
med hjilp av externa underleverantrer, Blandningen hirav styrs av den vid varje tillfille specifika
situationen avseende befintliga resurser och fastighetsbest&ndets situation och behov. For att sikerstilla
en hog kvalitetsniva skiter Allokton samordningen av férvaltningen i enlighet med féljande strategi:

- Erbjuda hiig servicegrad som skapar forutsattningar fér langsiktiga hyreskontrakt.

- Kontinuerlig affirsutveckling i syfte att effektivisera organisation och fastighetsftrvaltning.

- Professionell extern fastighetsftrvalining med hog lokal kiinnedom.

- Aktiv bearbetning av hyresmarknaden for att nd ut till nya tdnkbara hyresgéster.

- Vid férvaltning utanfér Sverige skall bearbetningen av hyresmarknaden alitid ske i samarbete med
lokala paitners.

Finansieringsstrategi

Genom att dela upp koncernens fastighetsbestand i ett antal separata fastighetsportfljer och finansiera
respektive portfolj for sig, skapar Allokton isolerade finansiella strukturer.

Tillvigagangssitten for detta skiljer sig at. Antingen identifieras ett storre fastighetsbestand som direkt
"l4ses in" och finansieras via den beskrivna modellen, eller forviirvas under en lingre tidsperiod enskilda
fastighetsobjekt. I det sistnimnda fallet bygger Allokton "en bok", som nér tillriicklig volym uppnatts for
att uppnd en optimal finansiering paketeras och refinansieras som en ny "last struktur™.

Koncernerna Allokton Properties AB (publ) och Allokton Properties 11 AB (publ) &r finansierade pd
likartade sitt. Dotterbolagen i respektive koncern har hos HSH Nordbank AG upptagit banklan som
finansierar majoriteten av fastighetsbestandet vilka loper till 2015 respektive 2016, Utiiver dessa lan har
moderbolaget i varje koncern emitterat en obligation som finansierar en mindre del av strukturen.
Obligationerna 4r noterade pa Képenhamns Fondbérs med en 16ptid pa 10 &r med startdatum juni 2005
for Allokton Properties AB (publ) och mars 2006 for Allokton Properties IT AB (publ),

Allokton Properties I11-koncernen #r finansierad med en kredit fran Deutsche Bank som 1dper till 2013.

Fisr att ytterligare begriinsa den finansiella risken har Allokton féretriidesvis [orvérvat fastighetsbestand
dir befintliga hyreskontrakt har 1anga lptider, och bolaget arbetar aktivt med att férhandla fram l&nga
16ptider vid inghende av nya hyreskontrakt. Allokton strévar dven efter att minska den finansiella risken
genom att lata en hdg andel av1anen 16pa med fast réinta eller siikra dem via derivat.

Fir ndrvarande 16per cirka 87 procent av koncernens lan med fast rénta.

Geograflski fokus - fsrdelning fastigheter

Alloktons marknad utgdrs av Sverige och Tyskland. Tillsammans med IBP Real Estate Germany BV &ger

Allokton AB (publ) Hypo Treuhand Holding AG. Allokton dger 40 % och IBP Real Estate Germany BV
resterande 60 %.
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Antal fastigheter per stad i Sverige: Antal fastigheter per stad i Tyskland:
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Totalt 96

Typ av fastighet - 1ag rirelserisk genom diversifiering

Varje last struktur i bolagets fastighetsbestind skall optimeras med avseende p rorelserisken, En
central faktor vid forviirv av fastigheter och sammansiitining av portfoljer &r dérfor diversifiering
avseende savil geograli som typ av fastighet. I dagsliget dr Alloktons svenska fastigheter spridda 19
stider runtom i Sverige. Fordelningen av area p& den svenska marknaden anges i tabeller nedan.

Fordelning per area i Sverige:

Bostider 42%
Kontor 26%
Butik 14%
Ovrigt 18%

Firdelning per fastighetstyp i Tyskland:

Bostider 24%
Kontor 35%
Butik 21%

Ovrigt 20%

30
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Kommentarer till den ekonomiska utvecklingen
Omsittning och rorelseresultat
Koncernen forvirvade sina forsta fastigheter i juni 2005. Dessa fastigheter uppgick till 1 851 MSEK i
virde med en arlig hyresintitki p& ca 150 MSEK. Under varen 2006 forvarvades fastigheter till ett virde
av ca 1 560 MSEK och med en &rlig hyresintakt pa ca 195 MSEK. Under hosten samma &r férviirvades
fastigheter till ett viirde av ca 660 MSEK med en &rlig hyresintikt om ca 52 MSEK. 2008 har forvérv
genomférts om ca 232 MKR med arlig hyresintékt om ca 18 MSEK. Genom att koncernen under
foregaende r forvirvat ett antal fastigheter blir jamforelsesiffror mellan éren inte helt jimftrbara,

Fastighetsforvaltningens nettohyror uppgick under 2008 till 413,0 (389,6) MSEK och
forvaltningskostnaderna uppgick till 188,0 (184,1) MSEK, vilket ger ett bruttoresultat p& 225,0 {205,5)
MSEK,

Centrala administrationskostnader uppgick till 20,6 (21,1) MSEK vilket &r en minskning jimfért med
tidigare dr.

Rorelseresultatet uppgick till 3,6 (189,9) MSEK och innehéller véirdeférandring frén
férvaltningsfastigheter med -226,2 (2,7) MSEK och resultat frén intressebolag med 25,4 (2,9) MSEK.

Resultat efter finansiella poster

Resultatet efter finansiella poster uppgick till -420,2 (0,1) MSEK. Finansiella intéikter och kostnader var
netto -423,9 {-189,8) MSEK. Virdeférindringar p& upplaning uppgick till -102,5 (42,3) MSEK.

Koncernens skatt uppgick under perioden till 61,6 (2,6) MSEK vilket motsvarar en skatteprocent pd 15 %
(181 %),

Periodens resultat efter skatt uppgick till -358,6 (2,7) MSEK.

Forvaltningsfastigheter

Genom forviry av bolag har Allokon tillirétt 18 fastigheter i centrala Sundsvall med ett underliggande
fastighetsviirde om ca 232 MSEK. Den uthyrbara arean uppgér till 23 400 kvadratmeter férdelat mellan
bostéder och lokaler,

En fastighet i centrala Stockholm, med en uthyrbar area omn 1 250 kvadratmeter, har avyttrats till ett
viirde om 47 MKR. Vid Arets utgéng var det totala antalet fastigheter 96, fordelade i 24 svenska
kommuner. Den uthyrbara ytan per 31 december 2008 uppgick till 442 370 (422 342) kvadratmeter.

Den totala hyresvakansgraden per den 31 december var 4,7 (4,8) procent och den totala ytvakansen 4,8
{(4,9) procent.

Utbver det svenska bestdndet samiiger Allokton, med #igarandel om 40%, ett tyskt fastighetsbestdnd om
30 fastigheter. Alloktons investering redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
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Skulder

Det bokférda viirdet pd Alloktons réntebirande skulder uppgick per den 31 december 2008 tilt

3 924,6 (3 801,6) MSEK. De rinteb4rande skuldernas nominella virde uppgick till 4 070,3 (3910,1)
MSEK. Av denna skuld 16pte 83,1 (86,0) procent med bunden rénta. Marknadsvirdet p&
derivatinstrument uppgick per arsskiftet till -83,2 (61,1) MSEK, vilket redovisas som avsitining
foregiende ar redovisades den som finansiell anldggningstillgdng dé positivt virde fiirelag.

Den genomsnittliga rintan p& bokforda skulden uppgick under &ret till 6,3 (5,8) procent. Den
genomsnittliga rintan pd den nominella skulden vid periodens slut uppgick till 5,7 (5,6) procent, Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 6,0 (7,0) ar.

Efter de stora rintesiinkningar som skett pd marknaden har bolaget under 2009 bundit réintan fér delar
av den finansiering som per arskiftet 16pte med ronlig rénta. Den genomsnitiliga riintan pa den
nominella skulden uppgér i nuliiget till 4,7 procent, och 86,7 procent av den totala finansieringen léper
med bunden rénta.

Risker

Alloktons resultat och stillning kan komma att variera, savil positivt som negativt, framforallt beroende

av eventuell virdereglering av koncernens tillgdngar och skulder i enlighet med redovisningsstandarden

IFRS. Paverkan kan vara avsevird. Fastigheternas virden &r direkt relaterade till driftnettot och

vakansgraden samt fastighetsinarknadens avkastningskrav.

Vidare paverkas Alloktons resultat och finansiella stéllning av férindringar pé den finansiella

marknaden bla. i form av #ndrade réntekostnader fér de 14n som 18per med r8rlig rinta samt

viirdeférindringar pa finansiella derivat. Fér en mer utforlig beskrivning av kritiska uppskattningar och

bedémningar se not 30. :

Moderbolaget

Moderbolaget #r ett holdingbolag som dger och férvaltar aktier. I moderbolaget finns
koncernévergripande funktioner sdsom ledning och koncernekonomi, Moderbolaget har 5 (10}
anstillda per sista december,

Moderbolagets nettoomsétining uppgick tifl 14,4 (11,7} MSEK foir 2008 och bestod av fakturerade
managementtjinster till koncernens dotterbolag. Centrala administrationskostnader uppgick till 18,3

(23,2) MSEK.

Rorelseresultat fir dret uppgick till -9,2 (-12,0) MSEK. Nedskrivning av aktier i dotterbolag har skett med
225,9 (16,3) MSEK.

Arets resultat uppgick till -233,9 (-26,2) MSEK.

Allokton-altien

Alloktons aktier handlas pa First North sedan den 18 december 2006. Motivet till listning av bolagets
aktier pé First North #r flera, Styrelsen beddmer att en 6kad kéinnedom om Allokton &r positivt {6r bolaget
vid framtida férvirv samt gynnar bolagets relationer gentemot kreditinstitut och presumtiva
affdrspartners. Alloktons certified adviser dr Mangold Fondkommission AB.

Teckningsoptioner

Bolaget har inga utestdende teckningsoptioner eller konvertibler. Det tidigare rapporterade
optionsprogrammet lopte ut per den 31 december 2008,
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Miljs
Miljgarbete
Miljbarbetet ér en viktig del av Alloktons verksamhet och foretaget har som mél att bedriva
verksamheten med minsta mijliga negativa paverkan pa miljén. Darmed strdvar Allokton efter att
viilja de produkter och tjinster som har minst negativ paverkan pd miljén.

Alloktons miljéarbete planeras, genomftrs och foljs upp utifrén en framtagen policy. I arbetet med
att minska negativ miljopéverkan identifieras de viktigaste pAverkande faktorerna, Fir varje
miljiomrade har mdl direfter formulerats, Miljépolicyn omfattar hela koncernens verksamhet
oavsett om verksamheten bedrivs av Alloktons egna medarbetare, inhyrda leverantrer,
entreprenirer eller samarbetspartners,

Personal

Verksamheten hedrivs av egen personal pd sju av de orter i Sverige déir Allokton har fastigheter.
Medelantalet anstiillda uppgick under 4ret till 42, en minskning med 9 fran foregdende &r, och per
Arsskiftet var 33 personer anstiillda { koncernen. Minskningen har skett genom en kombination av
effektiviseringar och outsourcing,

Viisentliga hiindelser efter riikenskapsdarets utgang

Anders Wehtje har rekryterats som ny VD, och han kommer att tilltrida sin tjinst i samband med
Arsstimman.

Framtidsutsikier

Styrelsen avser att under 2009 bedriva verksamheten med samma inriktning som [6r innevarande
rikenskapsar. Bolaget kommer att forts#tta att konsolidera och samordna forvaliningen av férviirvade
fastigheter. Atbetet kommer att bedrivas genom att arbeta med bade existerande hyresgister och nya
hyresgister foir att vidmakihalla den 1aga vakansgraden och férbitira driftsresultatet. Fokus komimer att
ldggas pé kontakterna med och uppféljning av hyresgésterna och p4 att effekiivisera och optimera
driftskostnaderna pé fastigheterna.

Forslag till vinstdisposition

Koncernens resultat- och balansrikning samt moderbelagets resultat- och balansrdkning blir féremat for
faststiillelse p& drsstdimma den 30 juni 2009,

Till drsstimmans forfogande star:

Overkursfond 253318817
Balanserad vinst 20104191
Arets resultat -233 946 495

39476513

Styrelsen fér Allokton AB (publ) féreslar att till forfogande stdende vinstmedel om 39 476 513 kronor &verfors
iny rékning.

Betraffande moderbolagets och koncernens resultat och stéllning i dvrigt hinvisas till nedanstdende resultat-
och balansriikningar, kassaflodesanalyser samt tilliggsupplysningar,
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KONCERNENS

RESULTATRAKNINGAR 2008-01-01 2007-01-01

2008-12-31 2007-12-31

Nettoomséttning 4
Hyresinttikter 413042 389 602
Underhallskostnader -4 686 -6.253
Driftskostnader inkl administration 5 -166 625 -162 600
Tomtréattsavgilder -1052 -945
Fastighetsskatt -15 678 -14341

Bruttoresuitat 225 (]Dlw 205 463
Centrala administrationskostnader 5 -20 576 -21135

Rirelseresultat fore viirdefdréindringar 6,7 204 425 184 328
Virdeftrindringar, férvaltningsfastigheter -226 238 2691
Resultat frén intressebolag 25448 2928

Rirelseresultat 36? 189947
Finansiella intikter 9 1948 4629
Finansiella kostnader 9 -323 298 -236 757
Virdefdrandringar, uppléning -102 528 42317

Resultat efter finansiella poster -420 244 136
Skatt 11 61610 2574

ARETS RESULTAT -358 634 2710
Resultat per aktie, SEK 22 -21,08 0,19
Antal aktier genomsnitt 17 010 837 14 588 205

Bolaget har inga utestdende teckningsoptioner eller konvertibler. Det tidigare rapporterade
optionsprogrammet [dpte ut 2008-12-31,
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KONCERNENS
BALANSRAKNINGAR Not 2008-12-31 2007-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter 12 4242100 4275600
Materiella anliiggningstillgdngar 13 2183 2971
4244283 4278571
Pinansiella anliiggningstiligdngar
Andelar i intresseforetag 15 65 063 39615
Andra langfristiga fordringar 17 3010 19000
68073 68 615
Summa anliggningstillgngar 4312 356 4337 186
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 3 10525 8381
Aktuell skattefordran 16434 14 412
(vriga fordringar 18 1488 38 740
Derivatinstrument 16 - 61 132
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 19 5114 5434
33 561 128099
Likvida medel 21 74853 69 782
Summa oms#ttningstillgdngar 108 414 197 881
SUMMA TILLGANGAR 4420770 4535067
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KONCERNENS
BALANSRAKNINGAR Not 2008-12-31 2007-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22
Aktiekapital 1638 1064
Ovrigt tillskjutet kapital 255 866 196 595
Balanserade vinstmedel och Arets resultat -119 252 239382
Summa eget kapital 138 252 437 041
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 11,15 53096 118186
Obligationslan 23 308280 374705
Skulder till kreditinstitut 23 3562 355 3374 325
3923731 3867216
Kortfristiga skulder
Derivatskulder 16 83183 -
Skulder till kreditinstitut 23 53990 52 563
Forskott frdn hyresgiéster 34119 41193
Leveranttrsskulder 42 905 35956
Ovriga kortfristiga skulder 21786 2940
Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 24 122 804 98158
358 787 230810
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4420770 4535 067
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Not 2008-12-31 2007-12-31
Stillda siikerheter 25
Eventuatftrpliktelser 25
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KONCERNENS
FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Balanserat
Ovrigt resultat
Aktie- tillskjutet inklarets  Summa eget
...... kapital kapital resultat kapital
Arets resultat 140011 140011
Summa fdrmdgenhetsforindringar exkl,
transaktioner med bolagets digare 140011 140011
Bildande av bolaget (2005-02-28) 100 100
Aktiefigartillskott frén minoriteten 27 956 27 956
Forvirv av minoritetsintressen -27 956 -27 956
Nyemission 500 39 400 39 900
Ej registrerad nyemission 67 000 67 000
Emissionskostnader -6 476 -6476
__Summa transaktioner med bolagets gare 600 99924 - 100524
Utgdende eget kapital 2005-12-31 600 99924 146011 240535
Arets resultat 96661 96661
Summa formtigenhetsfdréindringar exkl,
transaktioner med bolagets digare 96 661 96 661
Nyemission 200 -200 -
Fj registrerad nyemission 21 600 21 600
Emissionskostnader -68 -68
Utgivina teckningsoptioner - 680 680
Summa transaktioner med bolagets figare 200 22012 - 22212
Utgéende eget kapital 2006-12-31 800 121 936 236672 359 408
Arets resultat . 2710 2710
Summa formigenhetsforiindringar exkl
transaktioner med holagets figare 2710 2710
Nyemission 264 -264 -
Nyemission 76 000 76000
Emissionskostnader -1021 -1021
Utgivna teckningsoptioner 5B -56
Summa transaktioner med bolagets ligare 264 74 659 - 74 923
Utgdende eget kapital 2007-12-31 1064 196 595 239 382 437041
Areis resultat -358 634 -358 634
Summa formigenhetsforindringar exld,
transaktioner med bolagets figare -358 634 -358 634
Nyemission 574 -574 -
Nyemission 58118 58118
Utgivna teckningsoptioner 1727 1727
Summa transaktioner med bolagets figare 574 59 271 - 59845

Utgdende eget kapital 2008-12-31 1638 255 866 -119 252 138 252
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYSER Not 2008-01-01 2007-01-01
2008-12-31 2007-12-31
Den l§pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 27 -420 244 136
Justeringar féir poster som inte ingdr i kassaflodet mm 28 374416 -29931
Betald inkomstskatt -870 -8 629
Kassafldde fran den Iopande verksambheten fore
forindringar av rérelsekapital -46 698 -38 424
Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 54909 4142
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 33302 -8 979
Kassafliide frédn denlépande verksamheten 415138 -43 261
Investeringsverksamheten
Bérvirv av dotterfretag 29 -114 285 -32 376
Forsiljning av dotterforetag 29 33 497 -
Investeringar i intressebolag - -4 416
Okning/minskning kortfristiga finansiella placeringar - 49818
Investeringar i férvaltningsfastigheter -18 004 -55 670
Investeringar i inventarier -257 -817-
Investeringar i finansiella anldggningstillgdngar -12 -
Kassaflide frian investeringsverksamheten 99 041 -43 461
Pinansieringsverksamheten
Nyemission 27000 96 580
Léisen av Svertagna ldn - -50 330
Upptagnalén 100 837 59 346
Amortering 1an -65238 -71728
Kassafltide frdn finansieringsverksamheten 62 599 33868
Arets kassaflode 5071 -52 854
Likvida medel vid &rets bérjan 69782 122 636
Likvida medel vid drets slut 21 74853 69782

Likvida medel motsvaras av kassa och bank.
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556676-8726
MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNINGAR Not 2008-01-01 2007-01-01
2008-12-31 2007-12-31
Nettoomsittning 4 14356 11 686
Driftskostnader inkl administration 2 -4 834 -452
Brattoresulat 9522 11234
Centrala adminisirationskostmader 56,7 -18699 -23 207
Rirelseresultat -9 177 7»“;11 973
Resultat fran andelar i koncernfiretag 8 -223176 -16318
Rinteintiikter och liknande resultatposter 10 157 2128
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -4 530 -1912
Resuliat efter finansiella poster -236 726 -28 075
Skatt 11 2780 1921
-233 946 -26 164

ARETS RESULTAT
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNINGAR Not 2008-12-31 2007-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgingar
Materiella anliiggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 13 862 1256
862 1256
Finansiella anliiggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 14 178 806 142755
Andelar i intresseforetag 15 36 687 36 687
Andra langfristiga fordringar 17 3008 19000
218501 198 442
Summa anléggningstillgdngar 219 363 199698
Omsitiningstillgingar
Korifristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 202 327 79834
Ovriga fordringar 18 - 1048
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 396 -
202723 80882
Kassa och bank 21 28773 472
Summa omstittningstillgdngar 231 496 81354
SUMMA TILLGANGAR 450 859 281 052
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNINGAR Not 2008-12-31 2007-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22
Bundet eget kapital
Aktiekapital (24 570 045 aktier) 1638 1 064
Uppskrivningsfond 51000 -
Fritt eget kapital
Overkursfond 253319 198 062
Balanserade vinstmedel 20104 36 559
Arets resultat -233 946 26 154
Summa eget kapital 92115 209531
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18400 20000
18 400 20 000
Korifristiga skulder
Leverantdrsskulder 11 056 3861
Skulder till koncernféretag 316615 41771
Skatteskulder - 397
Ovriga kortfristiga skulder 7739 3572
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 24 4934 2120
340 344 51521
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 450 859 281 052
ETALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Not 2008-12-31 2007-12-31
Stillda sikerheter 25 178 856 132223
Eventualférpliktelser 25 Inga Inga
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MODERBOLAGETS
FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Fritt eget kapital
Aktie.  Uppskriv-nings Overkursfond Balanserat Summa eget
kapital fond resultat kapital
inkl arets
resultat

Arets resultat -1625 -1625
Summa fsrm8genhetsfbrindringar exkl. transaktioner -1625 -1625
med bolagets Hgare

Bildande av bolaget (2005-02-28) 100 100
Nyemission 500 39400 39900
Ej registrerad nyemission 67 000 67 000
Emissionskostnader L -6 477 -6477
Summa transaktioner med bolagets ligare GO0 - 99923 - 100523
Utgdende eget kapital 2005-12-31 600 - 99 923 -1625 98 898
Koncernbidrag 713 713
Skatteeffekt av koncernbidrag -200 -200
Summa koncen bidrag netto 513 513
Arets resuttat 32729 32729
Summa fﬁrmﬁg"gnhetsfﬁréindﬁngar exkl, transaktioner o 33242 33242
med bolagets Higare

Nyemisgsion 200 -200 -
Ej registrerad nyemission 21600 21600
Emissionskostnader -64 -64
Utstillda teckningsoptioner 2040 2040
Summa transaktioner med bolagets dgare 200 - 23376 - 23576
Utgiende eget kapital 2006-12-31 800 - 123289 31617 155716
Koncernbidrag 6863 6 863
Skatteeffekt av koncernbidrag -1821 -1921
Summa koncen bidrag netto 4942 4942
Arets resultat ) -26 154 -26 154
Summa Brimtgenhetsfirindringar exkt, transaktioner -21212 21212
med bolagets ligare

Nyemission 264 -264 -
Nyemission 76 000 76 000
Emissionskostnader -1021 -1021
Férsiljning personaloption 48 48
Summa transaktioner med bolagets Higare 264 - 74763 - 75027
Utgdende eget kapital 2007-12-31 1064 - 198 062 10405 208531
Koncernbidrag 9930 9930
Skatteeffekt av koncernbidrag -2780 -2.780
Summa koncen bldrag netto 7150 7150
Uppskrivning aktier i dotterbolag 51 000 51000
Arets resultat -233 946 -233 946
Summa firmbigenhetsfirindringar exkl, transakiioner 51000 - 226796 175796
med bolagets Hgare

Nyemission 574 57 544 58118
Avveckling personaloption ] -2 287 2549 262
Summa transakiioner med bolagets Hgare 574 - 55257 2549 58380

Utgéende eget kapital 2008-12-31 1638 51 000 253 319 -213 842 92115
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MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYSER Not 2008-01-01 2007-01-01
2008-12-31 2007-12-31
Den lipande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 27 -236 726 -28075
Justeringar fr poster som inte ingér i kassaflodet mm 28 223832 16584
Kassafliide frdn den lbpande verksamheten fire
fortindringar av rbrelsekapital -12894 -11 491
Kassaflde fréan foriindringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -64 801 -1238
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 58 598 -28302
Kassaflide frin den lipande verksamheten -19097 -41 031
Sélda dotterbolag 21998 -
Investeringar i dotterbolag - -35 922
Investeringar i intressebolag - -4 416
Investeringar i materiella anliggningstillgdngar - -670
Okning/minskning av kortfristiga placeringar - 10229
Erlagda handpenningar - -19000
Kassafltide fran investeringsverksamheten 21998 T 49779
Finansieringsverksamheten
Nyemission 27000 96 579
Upptagnaldn - 3000
Amortering av skuld -1600 -15000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 25 400 84579
Arets kassafldde 28 301 -6 231
Likvida medel vid arets biirjan 472 6703
Likvida medel vid drets slut 21 23 7}3 472

Likvida medel motsvaras av kassa och hank,
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Notl  Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de Internatlonal Financial Reporting Standards (IFRS} utgivna av
International Accounting Standards Board (TASB) samt tolkningsuttalanden frin International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de har godkéints av EG-kommissionen for tillimpning inom EU. Vidare har
Rédet for finansiell rapportering RFR 1.1, Kempletterande redovisningsregler fir koncerner tillimpats.
Alloktonkoncernens resultatrikningar #r funktionsindelade och anpassade till verksamheten. Att upprétia de
finansiella rapporterna enligt TFRS kréiver att foretagsledningen gbr bedémningar och uppskattningar samt antaganden
som péverkar tilllimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skutder, intikter
och kostnader, Verkliga utfallet kan avvika frin dessa uppskattningar och bedéimningar. Uppskattningar och
antaganden ses dver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period indringen gérs.

Ett antal nya standarder, #ndringar i standarder samt tolkningsuttalanden tréder ikeaft forst fr o m rikenskapséret 2009
och har inte tillimpats vid uppréttandet av dessa finansiella rapporter. Inférandet bediims inte ha ndgra viisentliga
effekter.

IFRS 8 Rijrelsesegment

IERS 8 anger vad ett operativt segment #r och vilken information som ska limnas om dessa i de finansiella rapporterna.
Syftet med standarden #ir att information skall limnas avseende koncernens verksamhet som hjilper anvéindarna av de
finansiella rapporterna att fiirst4 den affdrsverksamhet som bedrivs och vilka finansiella effekter som kan uppsté i
denna verksamhet, Standarden, som 4r antagen av EU, ska tillimpas pé riikenskapsér som inleds den 1 januari 2009
eller senare.

Andringar 1 1AS 1 Utformning av finansiella rapporter

Andringen av IAS 1 medfor att presentationen av de finansiella rapporterna (framfdrallt resultatrikning och rapport
tver eget kapital) frindras i nigra avseenden samt att nya, icke-obligatoriska, benimningar fér rapporterna forestds.
Andringen péverkar inte faststdllandet av de belopp som rapporteras. Den dndrade IAS 1 ska titlimpas pé riikenskapsir
som inteds den 1 januari 2009 eller senare.

Andringar i IAS 23 Lanekosinader

Andringen av 1AS 23 anger att akiivering méste ske av ldnekostnader som &r direkt hiinforliga tll inktp, konstruktion
eller produktion av tillgdngar, som tar en betydande tid { ansprak att firdigstitla for avsedd anviindning eiler
féirstiljning, Andringen ska tillimpas pé rikenskapsér som inleds den 1 januari 2009 eller senare,

Andringar i TAS 27 Cost of an Investment in a Subsidiary, Joint Controlied Entity or Associate

Andringen tillimpas pd rilkenskapsir som inteds den 1 januari 2009 eller senare. Andringarna bersr bland annat
redovisning av utdelningar som erhills frén dotterfiretag, intresseftretag och joint venture fretag samt hur bildandet
av ett nytt moderbolag ska redovisas. Erhéllna utdelningar redovisas alltid som intékt.

{ivriga #ndringar som av standards samt tolkningar som har godkiints av EU berbr:

Andringar av TAS 32 Pinansiella instrument: Klassificering och IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
Andringar avIFRS 2 Aktierittsliga erséttningar

IFRIC 12 Sexrvice Concession Arrangements

IFRIC 13 Kundlofalitetsprogram

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som firekommer mellan moderbolagets och kencernens
principer féranleds avbegrinsningar i mjligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till f5ljd av Arsredovisningslagen
(ARL) samt i vissa fall av skatteskil.

Forutstittningar vid uppriittande av koncernens och moderbolagets finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta #r svenska kronor som dven utgdr rapporteringsvalutan fér koncernen och
moderbolaget. Tillgdngar och skulder #r redovisade till historiska anskaffningsvérden, férutom i koncernen dér
forvaltningsfastigheter och vissa finansiella tiflgéngar och skulder virderas till verkligt véirde.
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KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER

Klassificering mm

Anliggningstiflgangar och lingfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestdr av belopp som férviintas atervinnas
eller betalas efter mer #n 12 ménader riknat frin balansdagen. Oms#ttningstillgdngar och kortfristiga skulder i
moderbolaget och koncernen bestér av belopp som forviintas &tervinnas eller betalas inom tolv ménader riknat frin
batansdagen.

Konsolideringsprinciper

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och de féiretag Sver vilka modetbolaget har direkt eller indirekt bestimmande
inflytande, Koncernens bokslut dr upprittat entigt férvarvsmetoden, vilket innebdr att Svertagha tillgangar och skulder
virderats till verkligt viirde enligt uppréttad forvéirvsanalys, Obeskattade reserver har uppdelats pd uppskjuten
skatteskuld och eget kapital, Interna fordringar, skulder samt orealiserade vinster eller firiuster som uppkommer vid
koncerninterna transaktioner elimineras vid upprittandet av koncernredovisningen. Gemensamma
redovisningsprinciper tillimpas i samtliga bolag I koncernen. Konsolidering vid forvérv sker frn och med den dag dd ett
bestimmande inflytande erhalls och vid avytiring till den dag det bestimmande inflytandet upphiir.

Firviirv och avyttringar
Ett forviirv eller en avyttring redovisas frén den dag det bedéms som sannolikt att de till affiren htrande visentliga
ekonomiska rittigheterna och riskerna tillfaller/belastar eller utgar fréin koncernen. Fordran eller skuld gentemot
motparten mellan affirsdag och likviddag redovisas brutto under Svriga fordringar respekiive Gvriga skulder,

Under senare Ar har det blivit vantigt att fastighetsaffirer sker indirekt med bolag inneh&ilande fastigheter och inte som
tidigare genom direkta fastighetsaffirer. Vid ett tillgdngsforviiry genom bolagsaffdr hanteras fisrviirvet som om
fastigheten/-crna fGrviirvats direkt, s k "asset purchase”. Denna typ av firviirvade bolag har inga anstilida eller nigon
organisation eller annan verksamhet dn den som &r direkt hinforlig tit fastighetsinnehavet, Anskaffningsvirdet
motsvarar det verkliga virdet pd tillgéngar och ev medfbljande l&n.

Vid firviiry dir Allokton-koncernen fir bestimmande inflytande &ver en eller flera risrelser tillmpas férvirvsmetoden {
enlighet med IFRS 3 RérelsefSrviirv, Den firvirvade enhetens identifierbara dllgingar, skulder och eventualftrpliktelser
redovisas t verkligt véirde vid forviirvstidpunkten och resultat hinfSiligttill den férvirvade verksamheten inréiknas frin
och med tilltr#desdagen. Uppskjuten skatt redovisas for eventuella vervirden hiinfoirliga till frviirvet.

Segment

Geografiska omréden tillhandahAller tjinster inom en ekonomisk miljo som &r utsatt for risker och mijlighater som
skiljer sig frén vad som giller for andra ekonomiska miljéer. En rorelsegren r en grupp tillgdngar och verksamheter som
tilthandahéller tjinster som #r utsatta fér risker ach mdjligheter som skiljer sig fran vad som géller frdn andra
riirelsegrenar.

Alloktons primiira indelningsgrund utgéirs av de geografiska omradena, Nord och Syd. I region Nord ingdr totalt 50
fastigheter och I region Syd ingdr totalt 46 fastigheter, Resultat frin intressebolag [Brdelas inte ut dé detta hanteras skilt
frén Gvrig verksamhet samt omfattar ett begrénsat virde.Alloktons sekundéra indelningsgrund ntgdrs av rérelsegrenarna
lokaler respektive bostdder.

Koncerngemensamma kostnader fordelas ej. Tillgangen fastighet firdelas pé respekiive segment. Ovriga tillgfingar och
skulder g4t &f att fordela pa geografiska omréden och anses ddrfér vara koncemgemensamma.

Intressebolag

Ett bolag redovisas som intressebolag dé Allokton innehar minst 20 % och max 50 % av résterna i bolaget. Intressebolag
redovisas | koncernredovisningen i enlighet med kapitalandelsmetoden. Andelar 1 intressebolag redovisas i
balanstikningen till anskaffningsvirde justerat for forindringar i koncernens andel i iniressebolagets nettotillgéngar.

Redovisning av intéikter och kostnader
Hyresintikter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintikter frin forvalmingsfastigheter redovisas Iinjért {
resultatrikningen baserat pA villkoren i leasingavtalen, Den sammanslagna kostnaden fir limnade forméner redovisas
som en minskning av hyresintdkterna linjirt dver leasingperioden, Ersittningar i samband med uppségning av
hyresavtal i fortid int#kisfors direkt om inga fdrpliktelser kvarstde mot hyresgisten. I bruttohyran ingdr poster avseende
vidaredehiterade kostnader avseende fastighetsskatt och andra tillagg till hyran.
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Administrationskostnader
Administrationskostnaderna dr uppdelade p4 fastighetsférvaltningens administrationskostnader, som ingéri
bruttoresultatet, samt cenirala administrationskostnader, som ingér i rirelseresultatet.

Finansnetto
Rénteintikter och rintebidrag resultatftrs i den perfod de avser. Med finansiella kostnader avses riinta och andra
kostnader som uppkommer d4 fivetaget linar pengar. Finansiella kostnader belastar resultatet ftir den period till vilken

de hinfér sig,
Leasing - Allokton iir leastagare
Leasingavtal dir i allt visentligt alla risker och férdelar som firknippas med #gandet faller p4 uthyraren klassificeras

som operationella leasingavtal, Koncernen har sddana avtal i mindre omfatining, friimst avseende servicebilar och
kontorsmaskiner. Avgifierna kostnadsftrs 1 resultatriikningen linjirt dver leasingperioden.

Ersiittningar till anstillda

Ersittningar till anstillda s4som léiner och sociala kostnader, betald semester och betald sjukfrinvaro m m redovisas
itakt med att de anstéllda har weftint tjfinster  utbyte mot ersdtiningen.

Vad avser pensianer och andra erséittningar efter avslutad anst#lning kan dessa klassificeras som avgiftsbestimda
planer eller firménsbestimda planer, Sanitliga 8taganden inom Allokton-koncernen utgdrs av avgifisbestimda
planer, vilka fullgrs genom fortlpande utbetalningar till myndigheter eller fristdende organ vilka administrerar
planerns, smatidigt som motsvarande kostnader belastar resultatrikningen. Som avgiftbestimda planer dir
faretaget forpliktelser dr begriinsat till de avgifter fiiretaget dtagits sig att betala.

Skatt

Skatter redovisas i resultatrikningen utom d4 underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital, varvid
tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt #r skatt som skall betalas eller erhallas avseende akiuellt &r
eller som avser korrigeringar fér firegaende &r. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med
utgangspunkt i temporira skilinader mellan redovisade och skattemissiga vérden pé tillgéngar och skulder. Beloppen
bertiknas baserade p& hur de temporiira skilinaderna f8rviintas bli realiserade och med tillimpning av de skattesatser
och skatteregler som #r 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 ir sannolikt att dessa kommer att medfSra lfgre skatteutbetalningar i framtiden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument virderas och redovisas i koncernredovisningen i enlighet med reglerna 1 TAS 39.

Ett finansiellt instrument som inte #r derivat viirderas initialt till anskaffningsviirdet motsvarande instrumentets verkliga
viirde med tilligg fo1 transaktionskostnader, med undantag f6r kategorierna finansletl tillging eller finansiell skuld
viirderade till verkligt virde via resultatrikningen.

Finansielka tillgAngar och skulder redovisas med tillimpning av afférsdagsprincipen. En finansielt tillgang eller
finansiell skuld tas upp i balansrikningen niir bolaget blir part till instrumentets avtalsvillkor, Skuld tas upp nir
matparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura finnu inte mottagits. En
finansiell tillgéng (eller del déirav) tas bort frin balansrikningen nir réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget Sverfor i allt viisentligt de risker och férdelar som Hr forknippade med #gande.

En finansiell skuld (eller del déirav) tas bort frin balansriikningen nir fGrpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pd annat sétt
utslicks.

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

Rinteintikter och rintekostnader pa finansiella instrument redovisas i resultatriikningen fr den period till vilken
beloppen hinfirs. Rintebetalningar pd rinteswappar, som ingdtts for att sikra framtida rintebetatningar till en fast
rintesats, redovisas netto i den period tilt vilken beloppen hanférs. Linekostnader belastar resultatet I den period till
vilken de h#nférs, oavsett hur de uppldnade medlen har anvénts.

Hyres- och kundfordringar samt tvriga fordringar
Tordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde. En fordran prijvas individuellt avseende bedtmd forlustrisk och
upptas till det belopp varmed den ber#iknas inflyta. Fordringar med kvarvarande 16ptid kortare &n tolv ménader
klassificeras som tvriga fordringar och viirderas till upplupet anskaffningsviirde.
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Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa samt omedelbart tillgéingliga bankelllgodohavanden. Checkriikningskredit h#nférs till
laneskulder under kortfristiga skulder. Kassa och banktillgodohavanden redovisas il nominellt viirde.

Andra langfristiga fordringar
Pordringar med kvarvarande [6ptid mer iin tolv ménader redovisas under denna post till upplupet anskaffningsvirde.
Nedskrivningsbehov privas individuellt mot &tervinningsviirdet. Erforderliga nedskrivningar gors vid behov och
redovisas i resultatrikningen.

Réntebirande Idn och upplining

Samtliga Hin redovisas initialt till anskaffningspris, vilket motsvarar det verkliga viirdet av vad som erhéllits med tilligg
f6r kostnader som hinférs till uppldningen. Lineskulden redovisas dérefter tili upplupet anskaffningsviirde, vilket
innebdr att viirdet justeras genom att eventuella rabatter eller premier i samband med att lnet tas upp eller 15ses samt
kostnader i samband med uppléning periodiseras dver l4nets 15ptid. Periodiseringen beriknas pd basis av 1inets
effeltiva riinta. Vinst eller férlust som uppkommer nir linet 15ses redovisas i resultatrikningen.

Fordringar och skulder i utiindsk vatuta
Fordringar och skulder i utlindsk valuta omréknas till balansdagskurs.

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

Inventarier
Invertarier redovisas som tillging i balansrikningen om det dr sannolikt att framtida ekenomiska frdelar kommer
att kormma bolaget till del, Inventarier viirderas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivningar pd inventarier redovisas under driftskostnader respektive central administration.
Avskrivningar enligt plan baseras pd ursprungliga anskaffningsvéirden och beriknad nyttjandeperiod.
Berdknad nyttjandeperiod for inventarier #r 3-5 &r.

Forvaltningsfastigheter

Torvaltningsfastigheter r fastigheter som innehas i syfte att erhdila hyresintéikter ach/eller virdestegring.
Tnitiali redovisas fdrvaltningsfastigheter till anskaffingskostnad, vilket inkluderar till férvéirvet direkt
hiinforbara utgifter. Férvaliningsfastigheter redovisas dérefter 1 balansrdkningen till verkligt virde. Verkliga
viirdet baseras p4 externa viirderingar frin viirderingsforetag. Allokton understker I6pande om det finns
indikationer p4 forindringar i fastigheternas verkliga véirde. Dessa kan utgiiras av L ex stdrre uthyrningar,
uppsigningar samt viisentliga fériindringar i avkastningskraven.

Porandringar i verkligt viirde av fdrvaltningsfastigheter redovisas i resultatriikningen.

Tillkommade utgifter

Tillkommande utgifter liggs till det redovisade véirdet endast om det ér sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som #r firknippade med tillgdngen kommer att komma fdretaget till del och anskaffningsvirdet kan
beriiknas pd etttillfirlitligt sitt. Alia andra dlikommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer, Avgiirande f5r bedsmningen nir en tillkommande utgift 1dggs till anskaffningsviirdet &r om
utgiften avser utbyten av identiflerade komponenter, eller delar dérav, varvid sidana utgifter aktiveras. Aveni
de fall en ny komponent tillskapats 14ggs utgiften ill anskaffningsvérdet.

Nedskriviingar

De redovisade virdena for koncernens tillgdngar - med undauniag for forvaltningsfastigheter och tiligngar som
innehas for forsiljning - priivas vid varje balansdag f8t att beddma om det finns indikation pd
nedskrivningsbehov, Om niigon sddan {ndikation finns beriknas tiligdngens dtervinningsvirde.
Atervinningsviirdet 4r det hiigsta av verkligt viirde minus forsiljningskostnader och nyttjandevirde. Vid
berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framiida kassafl§den med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri
rinta och den risk som #r férknippad med den specifika tillgdngen.
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Avsiittningar

Avsitiningar redovisas 1 balansrikningen nér det f5religger en férpliktelse (legal elier informell) pd grund av
en intriffad hiindelse och d4 det 4r sannolikt att firpliktelsen kommer att uppfyllas och beloppet kan beréknas
p# ett tiliforlitligt siitt, Om effekten f6r den framtida betalningen bedms som vésentlig, faststills
avsittningens viirde genom att det forvintade framtida kassaflsdet nuvirdesheréiknas med en
diskonteringsfaktor (fore skatt), som avspeglar marknadens aktuella viirdering av tidsvéirdet och de eventuella
risker som hiinférs il f5rpliktelsen, Den successiva kningen av det avsatta beloppet som
nuviirdeberikningen medfsr, redovisas som en réinickostnad I resultatriikningen. En avstitining skiljer sig frdn
andra skulder genom att det rider avisshet omo betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avsiittningen. Det skall 4ven vara troligt att ect utfléde avekonomiska resurser kommer att kréivas for att reglera

forpliktelsen.

EventualfdrpHktelser

En eventualfarpliktelse redovisas nar det finns et méjligt tagande som hérrtr frén intriffade hindelser och
vars firekomst bekriiftas endast av en elter flera osikra framtida hiindelser eller nir det finns ett &tagande som
inte redovisas som en skuld eller avsittning pa grund av att det inte #r troligt att ett utflide av resurser kemmer
att krivas.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalyserna visar bolagets betalningssirsmmar fijr perioden. Kassaflsdesanalyserna ér uppritttade
enligt indirekt metod.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprittat sin drsredovisning enligt Arsredovisningslagen och RFR Rédet for finanstell
rapportering RER 2.1, Redovisning f8r juridiska personer. RFR 2.1 innebér att moderbolaget i
#rsredovisningen for den juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU godkéinda IFRS och uttalanden sd
langt detta #r méjligt inom ramen fir Arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillégg som skall gdras frén IFRS.
skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgér nedan,

Andelar i dotterfiiretag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskafiningsvérdemetoden. Bolaget redovisar
enbart en intiikt fr erhdlina utdelningar som #r hiinférliga till vinstmedel som intjénats efter [Grviirvet.
Utdelningar som &verstiger vinstmedel som intjinats efter firvirvet redovisas som dterbetalning av den
ursprungliga investeringen och reducerar siledes den redovisade andelens bok{trda viirde.

Intressebolags andel redovisas till anskaffningsvirdet till skillnad mot kancernen.
Utdelningsintikt redovisas nir réitten att erhlla betalningen bediims som siker.
Obeskattade reserver i moderbolaget inkluderar dven uppskjuten skatteskuld.

Maoderbolaget redovisar erhdlina och limnade koncernbidrag i enlighet med dess ekonormniska innebiird,
vilket medfor att koncernbidrag som limnas for att reducera koncernens totala skatt redovisas { balanserade
vinstmedel efter avdrag ot aktuell skatt. Koncernbidrag som 4r att jimstilla med utdelning redovisas som en
utdelningsintikt eller reducering av eget kapital. Limnade kencernbidrag som dr att anse som
aktieigartillskott redovisas som en en Skning av aktier i dotterbolag, Erhilina koncernbidrag redovisas som en
Skning av balanserade vinstmedel.

Moderbolagets oms#ttning omfattar enbart fakiurering till dotterbolag, varfdr en uppdelning i segment inte dr
meningsfull.

Not2  Foretagsinformation

Moderbolaget ir ett aktieholag med site i Stockholm, Sverige. Bolagets adress ir Allokton AB (publ),
Strandviigen 5a, Box 55670, 102 15 Stockholm. Koncernens huvudsakliga verksamhet 4r #gande, utveckling
och forvaltning av fastigheter.

Arsredovisning och koncernredovisning foreslds faststédlias pd disstimman den 30 juni 2009,
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Not3  Hanteringav finanstella risker
Alloktons finansfunktion ir en koncernfunktion med centralt ansvar for finansiering och
likviditetsplanering, Arbetet styrs av en av styrelsen beslutad finanspolicy, som syftar till att sikerstélla
koncernens finansieringsbehov till s g kostnad och risk som mojligt. Inom finansfunktionen finns
instruktioner, system och arbetsfirdelning f5r att uppnd en god intern kontrell och uppféljning av
verksamheten. Stérre finansieringslsningar och derivataffirer skall godkéinnas av styrelsen, vilken dven vid
varje styrelsemite informeras om finanstella fragor.

Koncernen #r frimst exponerad for finansierings- och rénterisker, Allokton strivar efter attha en
kreditportfdlj med kreditfsrfaf] 1angt fram i tiden, med mijjlighet till amorteringar under perioden.
Uppldning sker normalt med l&ng rintebindning for att uppnd tnskad rintebindningsstruktur.

Allokton har som malsittning att anvéinda likviditetstverskott till att amortera befintliga ldn.
Overskottslikviditet, som inte anvinds till amoriering, fir endast placeras f instrument med hig likviditet
och Idg risk. Information om uppléning, [dneramar ach villkor finns i not 23,

Likviditets och finansieringsrisk

Likviditetsrisk avser risken for att inte ha tillging till tillréicklig likviditet for att Infria kommande
betalningsdtaganden, Bolaget upprittar [5pande likviditetsprognoser pd kort och léng sikt for att planera
likvidhanteringen.

Tinansieringsrisk avser risken att inte alls erhdlta fiansiering, eller att inte utan svarighet efler tilt kraftigt
&kade kostnader erhdlla finansiering, fr verksamheten vid en given tidpunkt, Styrelsen faststiller 16pande
nivin fr kapitalbindning,

Rinterisk

Rénterisk avser den resultateffekt som en bestfende riintef6rindring har pd koncernens finansnetto.
Allgktons finansieringskillor utgérs i huvudsak av eget kapital, kassafléde frin ldpande verksamhet och
upplaning.

Upplaningen, som &r rintebirande, medfir att koncernen exponeras for réinterisk, dels avseende
forindringar i rintenivé, vilket paverkar kassafltidet, dels avseende viirdefériindringar i derivatinstrument,
vilket paverkar periodens resultat och den finansiella stédllningen men inte &r kassafliidespaverkande.

Alloktons finanspolicy anger ramarna fiir hur arbetet med hantering av riinterisker skall bedrivas. Ett
Bvergripande mél #r att frfallostrukturen pa hyresavtalen skall beaktas vid bestimmande av
riniebindningstid samt att det finns en avviigning mellan bedémd lopande kostrad for uppléningen och
risken att f4 en signifikant negativ paverkan p& resultat och kassaflode vid en plitslig stérre rinteféréindring,
Fir att uppnd dnskad rintebindningsstruktur 18per stora delar av bankidn och obligationslén med fast réinta.
Under bérjan av 2009 har ylterligare sikringar av rintenivin gjort i koncernen. En firdndring av réintenivan
med +/- 1 procentenhet vid antagande om oféréindrad ldnevelym och rdntebindningstid enligt géllande
finansieringsavtal skulle paverka Alloktons rintekostnad 2008 med -/+5,4 MSEK. Virdeftrdndringar i
konirakterade finansieringsavtal har e beaktats.

Valutarisk

Valutarisk avser den resultateffekt som en valutaférindring med(8r p& koncernens ldn  utléindsk vatuta,
Allokton har genom dotterbolagen Allokton Properties AB (publ) och Allokton Properties 1E AB (publ}
emitterat tva obligationsiin om respekiive 110 MDKK (161,4 (139,7) MSEK) och 185 MDKK (271,6 (235,0)
MSEK) som 18per med en sikrad érlig riinta om 8,5 procent respektive 8,0 procent, En férdndring av kursen
pa DKK med 1% paverkar detta resultat med -/+ 4,3 MSEK. Bolaget har med nuvarande marknadssituation
valt att inte valutasikra skulderna 1 utiindsk valuta.

Kreditrisk

Kreditrisk avser risken att en motpart inte kan fullfélja sitt dtagande, och kan f5r Allokton § huvudsak
hiinfras till utestdende kund- och hyresfordringar, Koncernen dr begrinsat exponerad fir kreditrisker.

Férluster p& kund- och hyresfordringar uppstér nér kunder forsétts i konkurs eller av andra skil inte kan
fullfélja sina betalningsitaganden. Riskerna begriinsas genom att Allokton medvetet viljer kunder1 enlighet
med faststdlld policy samt 5pande gar igenom utestiende fordringar. Enligt denna policy kontrolleras varje
ny hyresgiist innan kontrakt skrivs. Hyresfordringar forskottsfaktureras.
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Aldersftirdelade hyresfordringar

Nettobelopp
Dagar
0-29 9012
30-89 1164
90 - 349
10525

Reservering f6r osiikra hyresfordringar géirs 16pande, efter individuell prijvning.

Finansieringsstruktur
Alloktons upplining uppgick vid 4rsskiftet till ett nominellt belopp om 4 070,3 (3 210,1) MSEK.

Den genomsnittliga rintebindningstiden var 64 ménader och den genomsnittliga kapitalhindningstiden 71
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manader.

Kapitalbindningsstruktur 2008-12-31
Volym, MSEK Andel%
Forfallodr 2009 363,8 8,9%
Forfalloar 2010 52,3 1,3%
Forfalloar2011 53,0 1,3%
Forfallodr 2012 53,7 1,3%
Forfallodr 2013 566,0 14,0%
Forfallodr 2014 46,6 1,1%
Forfallodr 2015 1270,0 31,2%
Fijrfallodr 2016 16649 40,9%
Summnia 4070,3 100,0%

Riintebindningstid 2008-12-31

Volym, SEK Genomsnittsriinta, %

Forfallodr 2009 791,7 6,6%
Forfallodr 2010 31,4 5,4%
Forfallodr2011 32,1 54%
Firfallodr 2012 32,8 5,4%
Férfaliodr 2013 545,2 6,0%
Forfallor 2014 25,7 5,2%
Firfallodr 2015 10384 5,4%
__ Forfallodr 2016 1573,0 6,1%
Summa 4070,3 6,0%

Arlig amortering under perioden 2008 - 2014 uppgér tifl 46,7-53,7 MSEK. Genomsnittsréntan under denna period uppgar till
5,4%. AR 2013 forfaller 566 MSEK, &r 2015 frfaller 1 270 MSEK och &r 2016 forfaller 1 664,9 MSEK. Genomsnittsriintan under

forfallofiren dr 5,4% respektive 5,2%.
Riintebindningstid med rintevillkor #ndrade efter boksluisdatum

Volym, SEK Genomsnittsriinta, %
Forfallodr 2009 651,6 6,3%
Forfallodr 2010 40,5 4,6%
Forfallodr 2011 41,3 4,6%
Forfallodr2012 42,0 4,6%
Forfallodr 2013 554,3 5,9%
Forfallodr2014 34,8 4,3%
Forfallodr 2015 1040,9 54%
Forfallodr 2016 1664,9 4,6%
Summa 4070,3 5,3%

Bfter rilkenskapsarets slut har aterstiende delar av1aneni Struktur 2 som tidigare 16pt med rérlig rénta bundits till fast riinta
med derivat till linens férfallotidpunkt. Snittrdntan blir med de nya avtalen 4,7%.
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Not4 Redovisning avsegment

Geografiska omrdden tillhandah#Her tjéinster inom en ekonomisk miljé som &r utsatt for risker och méjligheter som
skiljer sig frin vad som giller fér andra ekonomiska miljéer. En rérelsegren dr en grupp tiflgingar och verksamheter
som tillhandahaller tjinster som #ir utsatta for risker och mjligheter som skiljer sig fréin vad som géller frdn andra
rirelsegrenar.

Alloktons priméra indelningsgrund utgtrs av de geografiska omridena, Nord och Syd. I reglon Nord ingdr totalt 50
fastigheter och i region Syd ingdr totalt 46 fastigheter. Alloktons sekundéra indelningsgrund utgdrs av rérelsegrenarna
lokaler respektive bostiider, Koncerngemensamrma kostnader fordelas e, Tillgdngen fastighet fSrdelas pd respekiive
segment, Ovriga tillgangar och skulder gr ¢] att fSrdela pd geografiska omréaden och anses dérférvara
koncerngemensamimna,

Internférsiljning mellan segment férekommer ej. T nedanstdende tabeller avser koncerngemensamt de poster som ej

férdelats mellan de olika segmenten,
Resultat frin intressebolag férdelas inte ut d4 detta hanteras skilt frdn §vrig verksamhet samt omfattar ett begrinsat

virde,

Primir indelningsgrund Nord Syd Gemensamt Koncerien
2008 2008 2008 2008
Resultatrikning
Hytesintdkter 163 460 249 582 - 413 042
Pastighetskostnader -71719 -116322 - -188 041
Driftsnetto 91741 133 260 . 225 001
Virdeforindring fastighet -226 238 -226 238
Resultat 91741 133 260 -226 238 -1287
Central administration <20 576 -20 576
Resultat frén intressebolag 25448 25 448
Finansnetto -423 879 -423 879
Skatt 7 61610 618610
Nettoresultat ) 91741 133 260 -583635 -368 634
Balansriikning
Forvaltningsfastigheter 1 687 400 2 554 700 - 4247 100
Ofrdelade tiligngar 178 670 178 870
Summa tillgingar 1687 400 2554700 178 670 4420770
Summa eget kapital och skulder 1687 400 2554700 178 670 4420770
Arets investeringar i fastigheter 11830 6174 - 18004
Primiir indelningsgrund Nord Syd Gemensamt Koncernen
2007 2007 2007 2007
Resultatriilming
Hyresintiikter 149284 240318 - 389 602
Fastighetskostnader -72 875 -111 264 - -184 139
Driftsnetto 76 409 129 054 - 205 463
Virdeforindring fastighet 2691 2691
Resultat 76 408 129 054 2691 208 154
Central administration -21135 -21135
Resultat frén intressebolag 2928 2928
Finansnetto -189 811 -189 811
Skart 2574 2574

Nettoresultat 76 408 129054 .202753

2710
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Balansrikning

Firvaltningsfastigheter 1549100 2726 500 - 4275 600
Oftirdelade tillgéngar 259 467 259 487
__Summa tillgAngar 1549100 2726 500 239 467 4535 067
Summa eget kapital och skulder 1549100 2726500 259 467 4535 067
Arets investeringar i fastigheter 21704 33966 - 55 870

Sekundir indelningsgrund

Bostiider Lokaler Gemensamt Koncernen
2008 2008 2008 2008
Hyresintékter 159501 253 541 - 413 042
Porvaltningsfastigheter 1471000 2771100 - 4242 100
Oftrdelade tillgangar 178 670 178 670
Summa tillgdngar 1471000 2771100 178670 4420770
Arets investeringar i fastigheter 4072 13932 - 18 004
Sekundiir indelningsgrund Bostiider Lokaler Gemensamt Koncernen
2007 2007 2007 2007
Hyresintdkter 135013 254 589 - 389602
Férvaltningsfastigheter 1352 600 2923000 - 4275 G600
Oftrdelade tillgingar 259 467 259 467
Summoa tillgdngar 1352600 2 823 000 259467 4535 067
Arets investeringar i fastigheter 1123 54947 56070
Not5 Avskrivningar
Firdelat pa funktioner i resultatriikningen Koncernen Moderholaget i
2008 2007 2008 2007 ‘
Fastighetsfdrvaltning 65 49 - -
Central administration 980 734 394 266
Sunmna avskrivningar 1045 783 394 266

Avskrivningar avser maskiner och inventarier,

Not6  Medelantal anstiillda, léner, andra ersittningar och sociala avgifter

Medelantalet anstilida 2008 2007
Antal Varav Antal Varav
anstillda min anstiillda miin_
Moderbolaget 8,0 1% 10,0 68%
Dotterfiretag 34,0 67% 39,0 54%

Totalt i koncernen 42,0 68% 49,0 64%
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Balagets verkstillande direktér Samuel Bostrém har en fast minadslén, motsvarande 140 000 ke per ménad for

Liiner, erséittningar mm 2008 2007
Liiner ach Soc.kostn Liner och Soc.kostn
andra ers. (varav pens, andra ers. (varavpens.
kostnader) kostnader)
Moderbolaget 6098 3251 5258 4496
(1057) {1101)
Dotierforetag 10176 4198 11674 4221
(743) {799)
Koncernen 16274 7449 16832 8717
{1800} {1 900)
Av moderbolagets pensionskastnader avser 591 (656) styrelse och VD,
Léiner och andra ersittningar fordelade mellan
styrelseledamdter mil och anstilida 2008 2007
Styrelse och Ovriga Styrelse och Ovriga
VD (varav) anstiillda VD (varav) anstillda
~ tantiem o.d}) tantiemn o.d)
Maoderbolaget 2558 3541 2427 2832
) )
Dotterfiretag - 10 100 - 11673
) O X
Totalt { koncernen 2558 13641 2427 14505
Ledande befattningshavare
2008 2007
Antal pd Varav Antalpd Varav
balansdagen min balansdagen mén
Moderbolaget
Styrelseledamdter 3 100% 4 100%
Verkstillande direktdrer och andra
ledande befattningshavare 3 100% 3 100%
Dotterfiretag
Styrelseledamiter 3 100% 5 100%
Verkstillande direktérer och andra
ledande befattningshavare 5 80% 5 85%

en heltidstjinst. Penstonspremier utgar med motsvarande 20 - 35 % av den fasta linen. Avial om avgéngsvederlag

har triiffats om 3-6 manader beroende pd anstéllningstid.

Samuel Bostrm tilliridde den 10 april 2008 som verkstéllande direktor.

Ersiittning till styrelseledamdter har utgétt enligt f8ljande:

Claes Levin (ordf.) 120000
Bjdrn Ulvgarden 60000
Thomas Faarborg 60 000
Samuel Bostrm 60 000
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Sjukfranvaro
2008 2007

Total sjukfrinvaro 3,23% 4,93%
- langtidssjukfrinvaro - -
- sjukfrinvaro fér mén 3,44% 1,52%
- sjukfranvaro for kvinnor 2,79% 11,14%
- anstilida - 29 &r 1,53% 2,89%
- anstilida 30 - 49 &r 2,15% 9,49%
- anstdllda 50 ar - 3,74% 2,55%

Not7  Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersiitning

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007

KPMG o

Revisionsuppdrag 3261 2100 1120 860

Ovriga uppdrag 93 73 93 73
{vriga revisorer

Revisionsuppdrag - 35 - -

Ovriga uppdrag - 10 - -

Summa 3354 2218 1213 933

Med revisionsuppdrag avses granskningen av drsredovisningen och bokftringen samt styrelsens férvaltning,
tvriga arbetsuppgifter som det ankommer pd bolagets revisarer att utfora samt rdidgivning eller annat bitriide

som firanleds av lakttagelser vid sddan granskning eller genomftirande av sidana tvriga arbetsuppgifier, Allt
annat dr §vriga uppdrag.

Not8  Resultat frin andelar i koncernfiretag

Moderbolaget :
2008 2007 :
|
Resultat vid frsiiljning av dotterbolag 2724 -
Nedskrivningar -225900 -16318
Sumima -223 176 -16 318

Not 9 Finansnetfo

Koncernen
2008 2007
Rinteintdkter 1342 2513
Realisationsresultat vid forséljning av
Gvriga aktier och andelar 581 1833
{vriga finansiella intiikter 25 283
Summa 1948 4629
Riéintekostnader 245110 211 176
Ovriga finansiella kostnader 18619 9096
__Valutakursdifferenser 59570 16485 o
Summa 323299 236 757
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Not 10 Finansnetto moderbolag

Moderbolaget
2008 2007
__Riinteintikter 157 2128
Summa 157 2128
Rintekostnader 2613 1912
Ovriga finansiella kostnader 1817 -
Summa 4530 1912
Not1l  Skatt pa arets resultat
Arets skattekostnad
Koncernen Maderbolaget
2008 2007 2008 2007
Aktuell skatt for &ret 571 -200 2780 -200
Uppskjuten skatt 62 181 2774 - 2121
Summa 61610 2574 2780 1921
Uppskjuten skatt i resultatrékningen
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2048 2007
Uppskjuten skatt pa fSrvaltningsfastigheter - 32955 19285 - -
Aktiverat underskottsavdrag - -4 662 - -
Uppskjuten skatt pa derivat 29226 -11 849 - -
Grigt - - - 2121
62181 2774 - 2121
Skilinad mellan Bolagets skattekostnad och skattekostnad baserad pé gillande skattesats
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Redovisat resultat fore skatt -420 244 136 -236 726 -28075
Skatt enligt géllande skattesats, 28 % 117 668 -38 66 283 7861
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -449 -1353 -46 -80
Skatteeffekt av e] skattepliktiga intékter 48 366 - 2
Skatteeffekt p& av- och nedskrivningar -62211 - -62 489 -
Skatteeffekt p& koncernbidrag - - -2 780 -1921
Skatteintikt/-kostnad pga indrad skattesats
eller skatt avseende tidigare &r -571 - - -
Resultat frAn intressebolag 7125 820 - -
Ovrigt 2779 1812 -3931
Skatt pd drets resultat enligt resultatrikningen 61610 2574 2780 1921
Skattesats 15% -1893% 1% 7%

Den gillande skattesatsen for Inkomstskatt 1 bolagen 4r 28 % (28 %).
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Temporira skillnader

Temporiira skillnader fireligger i de fall tilgAngarnas etler skuldernas redovisade respekiive skattemdssiga
viirden iir olika, Temporira skillnader avseende filjande poster har resulterat i uppskjutna skatteskulder och
uppskjutna skattefordringar:

Skattesats 26,3 (28,0)
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31

Uppskjutna skatteskulder

Skattemniissiga skillnader fastigheter -44 274 -79 870 - -
Skatteméssiga skillnader derivatinstrument -8 030 -37 256 - -
{Oviiga uppskjutna skatteskulder -792 -1 060 - -
Summa uppskjutna skatteskulder -53 096 -118 186 - -
Uppskjutna skatter, netto -53 096 -118 186 - -

Périndring uppskjuten skatt

Ingéende bokfért viirde -118 186 -81186 - -
Redovisad foriindring genom resultatrikningen 62181 7436 - -
Forvirv [ Avyttring 2909 -39 774 - -
Férindring underskotisavdrag via resultatrikningen - _ -4862 - -
Utgdende bokftrt viirde -53 096 -116 186 - -

1 koncernen finns underskottsavdrag om totalt 132,3 MSEK. D4 bolagens f8rvaltningsresultat i nuliiget inte 4r positivt,
samt att eventulla vinster vid férsiljning av fastigheter via bolag normalt inte beskattas, har underskotten inte dsaits
négot viirde i koncernens rikenskaper,

Not12  Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt-virde-metoden.

D

et verkliga viirdet pa Alloktons fastighetsbestind uppgick per den 31 december 2008 till 4 242,1

{4 275,6) MSEX. Under 4ret uppgick fastigheternas orealiserade vérdeforéndring ill -226,2 (2,7) MSEK, vilket
motsvarar en virdenedgéng om 5,1 procent. Under &ret har tva fastigheter avyltrats, béda till bokftrt vérde.

Koncernen
2008-12-31  2007-12-31

Ingéende verkligt virde 42758600 4131248
Genom f8rvirv av dotterfiretag 231734 85991
Investeringar i fastigheterna 18004 55670
Arets virdefsrindring -226 238 2691
Forsiljningar/utrangeringar -57 (00 B
Uigdende verkligt viirde 4242 100 4275600
Taxeringsvirden firvaltningsfastigheter

Taxeringsvirden byggnader 1763 041 1685793

Taxeringsvirden mark 417 289 402 093

Samtliga fastigheter dgs av koncernen och #r Klassificerade som férvaltningsfastigheter och emfattar posterna
byggnader, byggnadsinventarier, mark och pagéende ombyggnationer i balansrikningen.

* Alloktons samiliga fastigheter har under 2008 viirderats av externt viirderingsforetag. Verkligt viirde motsvarar viirdet pa
den dppna marknaden. Virdering av har skett genom att varje enskild fastighets marknadsvirde bedSmis. Bedmningen
har skett pd basls av fastigheternas intjiningsfirméga och marknadens avkastningskrav samt ertsprismetod. En
kassaflédesmodell med tio drs kalkylperiod har anviints for nuviirdesberikningar av intjining och restviirde {
kombination med de avkastningskrav och kalkylrintebedmningar som gjorts.

Under hissten 2008 viirderades samtliga fastigheter, med viirdetidpunkt per den 30 september 2008, Dérefter har 22
procent av bestindet, beriknat efter bedmt marknadsviirde, viirderats med viirdetidpunkt per den 31 december 2008,
Virdet p4 dessa fastigheter var ca 0,9 procent hiigre vid vérderingen per den 31 december jJimftrt med vérderingen per
den 30 september. Utvecklingen har under det {Jarde kvartalet 2008 varit positiv vad avser uthyrning och driftnettonivéer,
vilket uppviiger en Skning av avkastningskraven under denna period. Samtliga externa viirderingar har utftrts av CB
Richard Ellis.
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Under hiisten 2008 viirderades samtliga fastigheter, med virdetidpunkt per den 30 september 2008. Dérefier har 22
procent av bestindet, berdiknat efter beddmt marknadsvérde, viirderats med virdetidpunkt per den 31 december 2008.
Virdet pa dessa fastigheter var ca 0,9 procent hégre vid virderingen per den 31 december jimfort med vérderingen per
den 30 september. Utvecklingen har under det fjirde kvartalet 2008 varit positiv vad avser uthyrning och drifineitonivier,
vilket uppviiger en dkning av avkastningskraven under denna period. Samtliga externa véirderingar har utforts av CB
Richard Ellis.

Allokton haribokslutet anviint de externa virderingarna per den 31 december 2008 d sddana finns, och de externa
viirderingamna per den 30 september 2008 {6r dvriga fastigheter, Alloktons egna bedémningar om viirdet
Bverensstiimmer viil med dessa externa virderingar,

Avkastningskraven fir fastigheterna i Notra regionen uppgdr till 5,5 - 8,8 procent (genomsnitt 6,9 procent), och féir
fastigheterna i Sdra regionen till 5,0 - 8,8 procent (genomsnitt 6,5 procent).

Avkastningskraven uppgér for bostadsfastigheter till 5,0 - 8,5 procent (genomsnitt 6,3 procent), for kontorsfastigheter till
5,3 - 8,5 procent (genomsnitt 7,1 procent), f6r butiksfastigheter till 5,8 - 8,8 procent (genomsnitt 6,5 procent) ach f6r
gvriga fastigheter till 5,4 - 8,8 procent {genomsnitt §,8 procent), For hela bestindet uppgér avkastningskravet till
genomsnitt 6,7 (firegdende 4r 6,2) procent. Marknadsviirdet per kvadradmeter uthyzbar yta uppgick till i genomsnitt 9
589 SEK fir bestindet, och hyresintikierna f6r 2008 uppgick till i genomsnitt 934 SEK per kvadratmeter.

Den lingsiktig hyresvakansgraden har bedtmis tilt mellan 0,5 - 15,3 procent ( hyresvakansgraden uppgick il 4,7 % per
Arsskiftet), Drift- och underhéllskostnader #r bedtmda att ligga I intervallet 80 - 459 kr per kvadratmeter. Inflationen har
beddmts till 2 % per dr, och kalkylrintan har bed8mts till meHan 7,0 - 10,9 procent.

2008-12-31
Antal 1astig: Nettohyra Uthyrbar Avkast-nings-
heter  Verlligt viirde 2008 area, kvin krav, %

Norra regionen 50 1687 400 163 460 175 800 6,9
Stidra regionen 46 2 554 700 249582 266 570 6,5
Totalt 96 42421006 413 042 442370 6,7

2007-12-31
Norra regionen 33 1549100 149284 153 035 6,5
Sticra regionen 47 2726 500 240318 269307 6,1
Totalt 7 80 4275600 389602 422 342 6,2

2008-12-31

Antal lastig Nettohyra Uthytbar Avkast-nings-
heter  Verkligt viirde 2008 ared, kvm krav, %

Bostadsfastigheter 43 1471000 155738 200 655 6,3
Kontorsfastigheter 26 1138500 109293 110031 71
Butiksfastigheter 16 1056 000 94 409 77033 6,5
Ovriga fastigheter 11 576 600 53 602 54651 6,8
Totalt 96 4242100 413042 442 370 8,7

2007-12-31
Bostadsfastigheter 31 1477 600 137 663 190 540 58
Kontorsfastigheter 24 1153 000 107989 108728 6,6
Butiksfastigheter 14 1061 000 86126 77 658 62
{vriga fastigheter 11 584 000 57824 45 416 5,4
Totalt 80 4275600 389 602 422 342 6,2

Viisentliga dtaganden

Allokton har under 2008 férviirvat 18 fastigheter och avyttrat tvé fastigheter, Inga andra dtaganden att forviirva
eller avyttra fastigheter finns, Ataganden att firdigstélla investeringar finns { begréinsad omfatting.
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Not13  Inventarier, verktyg och installationer
Koncernen Moderholaget
2008-12-31  2007-12-31 2008-12-31  2007-12-31

Ingéende anskaffningsviirde 6977 6160 1655 985
Ink&p 257 817 - 670
_ Porséljningar/utrangeringar -342 - - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 6892 6977 1655 1655
Ingdende avskrivningar enligt plan -4 006 -3223 -399 -133
Foérstljningar/utrangeringar 342 - - -
Arets avskrivningar enligt plan -1 045 -783 -394 -266
Utgdende ack, avskrivningar enligt plan -4709 -4006 -793 -399
Utgdende redovisat viirde 2183 2971 862 1256

Leasingavtal dir i allt visentligt alla risker och fiirdelar som férknippas med dgandet faller p& uthyraren
Klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernen har sidana avial i oviisentlig omfattning, frimst
avseende servicebilar och kontorsmaskiner, Avgifterna kostnadsfirs i resultatrikningen linjért Sver
leasingperioden.

Not 4  Andelar i koncernfretag

Moderbolaget

] 2008-12-31  2007-12-31
Ingfende anskaffningsviirde 142755 96 251
Forvirv av dotterfiretag - 35822
Aktietigartillskott 230225 21322
Férsiliningar -19274 -
OmMdassificeringar - -10 640
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 353706 142755
Ingdende uppskrivingar - -
Arets uppskrivningar 51000 -
Utgdende ack, uppskrivningar 51 000 -
Ingdende nedskriviingar enligt plan - -
Arets nedskrivningar -225 900 -
Utgédende ack, nedskrivningar -225900 -

Utgdende hokfirt virde 178 806 142755
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Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernfiretag

Innehavets omfattning Innehavets viirde
Antal Andeli%
Fiiretagets namn /Org.nr /Séite andelar 1) 2068-12-31 2007-12-31
Allokton Investment AB /556708-8827 /Stockholm 100 000 100 100 100
Allokton Support AB /556712-1628 /Stackholm 16 000 100 200 200
New Allokton Properties 1T AB /556647-2658 /Stackhalm 106 000 100 100 100
Atlokton Falképing LAB /556696-6239 /Stackholm 100000 100 13302 177
Nekislflav AB /556685-8095 / Stockholm 3) - - - 19275
Allokton Sundsvall 1 AR /556642-8776 / Stackhalm 2) 1001 100 13770 16370
Allokton Prviire AB /556731-3688 / Stockholm 1000 100 100 100
Allokton Sundsvall 11 556716-2440 /Stockhoim 2)
Allokton Properties AB {publ) /556676-8742 /Stockhalm 5000 100 110132 39131

Allokton Real Bstate AB /556655-8663 /Stackholm

Esal AB /566464-2329 /Stockholm

Allokton Forvaltnings AB /556465-7160 /Stockholm
Fastighets KB Kametian /916639-8470 /Stockholm
Tastighats KB Vastmannen /969646-7068 /5tockholm
Sign A List AB /556627-7215 /Stockholm

Sign A List KB /969685-6203 /Stockholm

Decanto AB /556657-1534 /Stockholm

Esal Bostider i Norrkdping AB /556197-1754 /Stockholm
Bsal Viisteras AB /556675-7273 /Stockholm

Gast & Rike Fastigheter AB /556663-1675 /Stockholm
Sandvikens Forvalinings AB /556652-8680 fSandviken
Fastighets AB Hylliesand /556653-2536 /Stockhglm
Fastighets AB Heffnersvigen /556653-2247 /Stockholmn
Esal Norrk&ping AB /556571-2105 /Stockholm

Bsal Viixji KB /959698139 /Stockholm

Psal Fastigheter AB /556170-6230 /Stockholm

Hsal Fastighets KB /963682-0282 /5tockholm

Fastighets KB Alvsjdmagasinet 7 /969688-0013 /Stackholm
Fastighets KB EMBE /969684-6815 /Stockhiolm

Esal Vallentuna KB /969601-2633 /Steckholm

Esat Holding Gévle KB /969701-0248 /Gévie

Esal Centralpalats AB /556434-9578 /Givle

Esal GefleBo AB /556546-8930 /Ghvle

Esul Gdvle KB /969668-4787 /Givle

Esal Bradtorget KB /916585-7682 /Stockholm
Visittrahem AB /556673-4298 /Stockholm
Magasinsplan AB /556673-4579 /Stockholm

Vis#ttra Stallet 3 Fastighets AB /556673-4405 /Stockholm
Vedbacken AB /556673-4645 /Stockholm
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Specifikation av holagets innehav av aktier och andelar i koncernfiiretag

Innehavets omfattning Innehavets viirde
Antal Andeli%
Fbretagets namn /Org.nr /Slite andelar 1} 2008-12-31 2007-12-31
Allokton Properties 11 AB (publ) /556684-2968 /Stockholm 500000 100 37580 45 580

Alipkton Real Estate IL AB /556690-1723 /Stockholm
Alloktan Motala 1 AB /556680-9363 /Stockholm
Aliokton Motala IT AB /556680-8348 /Stockholm
Allokton Katrineholm AB /556537-4443 /Stockholm
Allokton Trands 1 AB /656276-3424 /Tran&s
Allokton Trands IT AB /556690-7258 /Stockholm
Aliokton Upplands-Vishy AB /556712-2378 /Stackholm
Allokton Enkiping I AB /556670-3491 /Stockholm
Allokton Enképing IT AB /556670-3509 /Stockholm
TBW Fastighets AB /556688-3263 /Stockholm
Allgkton Viistberga AB /556604-0100 /Stackholm
Aliokton Giivle T AB /556545-7024 /Stockholm
Altokton Uddevalla1 AB /556694-7841 /Stockhiolm
Allokton Uddevalla 1L AB /556549-9620 /Udd evalia
Allokton Uddevalla IIT AB /556518-3108 /Uddevalla
Allokton Miirsta I AB /556611-3037 /Stockholm
Allokton Miirsta [[ AB /556661-8671 /Stockholm
Allokton Enskede AB /556616-0114 /Stockholm
Allokton Giivle I1AB /556627-4162 /Stockholm
Allokton Medborgaren AB /556661-5125 /Stockholm
Allokton Burlinge I AB /556661-9754 /Stockholm
Allokton Bor¥inge 1T AB /556551-6530 /Stockholn
Allokton Linkdping I AB /556678-5522 /Stockholm
Allokton Linkdping 1T AB /556665-0023 /Stockholm
Allokton Parsta 1 AB /556678-5530 /Stockholm
Allokton Farsta Il AB /656006-7976 /Stockholm

Allokton Properties IIL AB (publ) /556700-4899 /Stockholm 500 000 100 3522 21722
Allokton RETIT Holding AB /556706-8423 /Stockholm
Allokton Real Estate IIT AB /556700-3735 /Stockholm
Allokton FA.BO AB /556701-5721 /Stackholn

- Malmskogen Pérvaltning KB /916616-6448 /Stockholm N
Utgdende bokftrt viirde 178 806 142 755

1} Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven tverensstdimmer med andelen av résterna fér totalt antal aktler.
Totalt finns det inom koncernen 71 ( 70 } bolag.

2) Férviirvat under 2008

3) Avyitrat under 2008

Not15  Andelar iintresseforetag

Koncernen
2008-12-31 2007-12-31
Ingdende redovisat viirde 39615 32271
Firviirv av intressefiretag - 4416
Arets resultatandel frén intressebolag 25448 2928
Uigdende redovisat viirde 65 063 39615
Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31
Ingdende bokfort viirde 36687 32271
TFérviiry av intressefdretag - 4416

Utgdende bokfort virde 36 687 36 687
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Innehavets omfatining Innehavets viirde
Antal Kapital-
Pbretagets namn /Qrg.nr /Site andelar andel 1% 2008-12-31 2007-12-31
Hypo Treuhand Holding AG/ HRB20036/ Dortunund, Tyskland 20000 40 64910 39462
German Assets Verwaltung GmbH / Dortmund, Tyskland 15000 60 153 153
Utgdende bokfort viirde 65063 39615

German Assets Verwaltung GmbH anses vara ett intressefiretag d¢é Allokton inte har ett bestimmande
inflytande och konsolideras dérfor enligt kapitalandelsmetoden. Forindring av kapitalandel sker med ett kvartals firskjutning,
Alloktons resuttatandel fir 2008 uppgick till 25 488 (2 928). Alloktons resultatandel under féirsta kvartalet 2009 uppgér till -23 599.

Not 16  Finansiella tillgdngar och finansiella skulder

2008
Finansiella Lén och Finanslella Andra Summa Surnma
tillgAngar kundfordring  skulder finansiella bokftrt viirde verkligt
virderade ar virderadetill  skulder virde
till verkligt verkligt virde
virde via via
resultatrik resultatrikni
ningen*® ngen ™
Arets fortindringar redovisade tver
resuftatriikningen
Virdering av fastrinteldn - - 41786 - 41786 41786
Virdering av derivatinstrument - -144 314 - -144 314 -144 314
Valutakursférindring - - -59571 - -59571 59571
Finansnetto - - -162 099 - -162 099 -162 089
Reservirindring for osékra hyresfordringar - -1174 - - -1174 -1174
Driftskostnader inkl administration - -1174 - - -1174 -1174
- -1174 -162089 - -163 273 -163 273
Finansiella tillgdngar och finansiella skulder
Hyresfordringar - 10 525 “ - 10525 10 525
$vriga fordringar - 1488 - - 1488 -
Summa finansiella tillgdngar - 12013 - - 12013 10525
Derivatskuld
Swaptions - - -40 274 - -40274 -40274
Rinte swap - - -32 458 - -32 458 -32 458
Collar - - -10 451 - -1 451 -10 451
Langa riintebirande skulder - B -1228540 -2642095 -3870635 1228540
Kortfristiga rintebirande skulder - - - -53 990 -53 990 -
Leveranttrsskulder - - - -42 905 -42 905 -
Ovriga skulder - - - -21786 -21786 -
Summa finansiella skulder - - -1311723 -2 760776 -4072493 -1311723
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2007
Finansiella Lan och Finansiella Andra Summa Summa
tillgdngar kundfordring  skulder finansiella bokfirt viirde verkdigt
virderade ar virderadetill  skulder viirde
till veridigt verkligt viirde
viirde via via
resultatrik resultatrikni
ningen * ngen ** ]
Arets fSrindringar redovisade tver
resultatriikningen
Virdering av fastrintelén - - 14 441 - 14 441 14441
Virdering av derivatinstrument 27 876 - - - 27 876 27 876
Valutakursfériindring o - - - -16 485 -16 485 -16 485
Finansnetto 27 876 - 14 441 -16 485 25832 25832 ‘
Reservférindring for osikra hyresfordringar - -1494 - - -1494 -1494
Driftskostnader inkl administration - -1494 - - -1494 -1494 ;
27876 -1494 14441 -16 485 24338 24 338 ‘
Finansiella tiligAngar och finansiella skulder o !
Hyresfordringar - 8381 . - 8381 8381
Ovriga fordringar - 38740 - - 38 740 -
Derivatinstrument - - - - - -
Swaptions 28687 - - - 31519 28687
Réinte swap 14175 - - - 14175 14 175
Caollar . 18270 - - - 18270 18270
Summa finansiella tillgingar 61 132 47121 - - 111 085 69513
Linga rintebirande skulder - - -855 734 -2 893 296 -3749 030 -855 734
Kortfristiga riintebirande skulder - - - -52 563 -52 563 -
Leveranttirsskulder - - - -35 956 -35 956 -
Ovriga skulder ‘ - - - -2940 -2 940 -
Sumina finansiella skulder - - -855 734 -2 984 755 -3840 489 -855 734

L4nga rintebdrande skulder med fast réinta har redovisats som fair value option for att visa en riittvisande bild och jamférbarhet
med vrig uppldning som #r rintesikrad med derivat, Obligationslanet redovisats som fair value option dd denna har
marknadsvérderats,

*) Finansiella tillgAngar viirderade till verkligt viirde med viirdefrindringar redovisade Gver resultatet

*) Tinansiella skulder viirderade till verkligt véirde med viirdefériindringar redovisade tver resultatet

Virdet av derivatinstrument har under dret véint frin att vara positiva till att vara negativa och redovisas som derivatskuld,

Bolaget har forviirvat en Collar vilket innebir att fram till 2011 finns det ett réintetak pf 4,35 % och ett riintegolv pd
2,2 % pé ett Janebelopp om 1 440 600.

Under 2009 har detta omf8rhandlats, Innebirande att rintenivin bundits till 2,65% fir perloden 2009-04-14 tifl
2011-04-12,

Not17  Andralangfristiga fordringar

Koncernen Moderholaget
2008-12-31  2007-12-31  2008-12-31  2007-12-31
Ingdende redovisat virde 19 000 5000 19000 2500
Erlagda handpenningar - 19000 - 14 000
Handpenningar utnyitjade vid forvére -18 000 -5 000 -19 000 -
Tillkommande langfristig fordran 3010 - 3008 -
Ombklassificeringar - - - 2 500

Utgdende redovisat viirde 3010 19000 3008 19000
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Not18  Ovriga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Momsfordringar - 839 - -
Fordran forsdkringsbolag - 35000 - -
(hvriga e] rdntebiirande fordringar 1488 2901 . 1048
Summa 1488 38740 - 1048

Fordran forsiikringsbolag avser en nedbrunnen fastighet { Falun, Denna fordran reglerades under 2008,

Not19  Porutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Ovriga fSrutbetalda kostnader ) 5114 5434 - -
Summa 5114 5434 - -

Not 20 Hiindelser efter periodens uiging

Anders Wehtje har rekryteras som ny VD, och kommer att tilltedida sin tjanst i samband med &rstimman.

Den 27 februari 2009 rapporterade Hypo treuhand Holding AB sitt resultat fir helaret 2008. Arets resultat

efter skatt uppgick till 2,5 (2,7) miljoner eure fir heldret. Till detta tillkommer nedskrivning av derivat om 5,4 miljoner euro
vilka redovisas direkt mot eget kapitat. Detta #r en skillnad med -4,8 milljoner euro mot rapporterat Q3, vilket legat till
grund till Allokton AB's rapportering fiir december 2009. Allokton redovisar 40% av denna skilinad 1 Q1 2009.

Not21  Likvidamedel

Kencernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31

__Kassaoch bank 74 853 69 782 28773 472
Summa 74 853 69782 28773 472

Avkoncernens likvida medel utgrs 28 125 (11 604) av spérrade medel.

Not22  Egetkapital och resultat per aktie

Aktiekapital

Det registrerade aktiekapitalet i Allokton AB (publ) uppgrtill 1638 001 kronor fordelat p 24 570 045 aktier, varav 2
250 000 akeler av serle A och 22 320 (45 aktier av serie B. Samutliga aktier har ett kvotviirde om 0,066667 kronor och
medfor lika ritt i Bolagets tillgdngar och resultat. Varje aktie av serie A har tio riister och varje aktie av serie B en 1st.

Nedanstiende tabell visar hur Alloktons aktiekapital har utvecklats sedan bolaget bildades:
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Foriindring Totalt
aktlekapital  aktiekapital
Ar  Hindelse SEK $SEK
2005 Bolagsbildning 100 000 100 000
2005 Split 100 000
2005 B-aktier till A-aktier 100 000
2005 Nyemission 400 0G0 500000
2005 Kvittningsemission 100 000 600 000
2005 Split 800 000
2006 Nyemission 200000 800 000
2006 Split 800 000
2007 Nyemissicn 64 000 864 000
2007 Nyemission 66 667 930 667
2007 Nyemission 133334 1064 001
2008 Nyemission 266 800 1330801
2008 Nyemission 307 490 1638 291
Firindring Fortindring
antal antal  Totalt antal Kvotviirde
Ar  Hindelse A-aktier B-aktier aktier SEK
2005 Bolagsbildning 1000 1000 100,00
2005 Split 9000 10 000 10,00
2005 B-aktiertill A-aktier 1500 -1500 10 000 10,00
2005 Nyemission 6000 34000 50 000 10,00
2005 Kvittningsemission 7500 2500 60 000 10,00
2005 Split 735 000 2205000 3000 000 0,20
2006 Nyemission 1000000 4000 000 0,20
2006 Split 1 500000 6 500 000 12 000 000 0,07
2007 Nyemission 960 000 12 960 000 0,07
2007 Nyemission 1000 000 13 960 000 0,07
2007 Nyemission 2 (00 000 15 960 000 0,07
2008 Nyemission 2250000 1750000 19960 000 0,07
2008 Nyemission 4610045 24570045 0,07
2008-12-31  2007-12-31
Antal aktier vid bokslutsdatum 24 570 045 15 960 000
Antal teckningsoptioner vid bokslutsdatum 0 480 000
Genomsnittliga antal aktier fére utspidning 17010837 14 588 205
Genomsnittliga antal aktier efter utspddning 17010837 15 088 205
Aktiekapitalets utveckling under 2008
Under 2008 har 2 st riktade emissioner gjorts med 8 610 045 aktier. Aktiekapitalet har under dret Skatmed 574290

k.

Aktiekapitalet bestr av 24 570 045 (15 960 000) st aktier med kvotviirde 0,07 {0,07) SEK,

Fiir redovisning av forindringar av eget kapital hiinvisas till egetkapitalrapporterna som fdtjer direkt efier
balansrikningarna.

Resultat per aktie beriknas genom att nettoresultatet delas med genomsnittligt antal aktier.
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Not23  Upplining

Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31

Riéinteblirande skulder exklusive derivat

Langfristiga skulder

Obligationsldn I 145 332 139755 - -

Obligationslédn I1 162 948 234 950 - -

Skulder till kreditinstitut 3559355 3371325 15400 17 000 |

Ovriga skulder 3000 3000 3000 3000

Summa 3 870635 3749030 18 400 20 000 i
|

Kortfristiga skulder |

Skulder till kreditinstitut 53930 52563 - -

Summa 53 990 52563 - -

Summa riintebiirande skulder exkl derivat 3924625 3801593 18 400 20 000

Firfaliotider

Den del av lingfristiga skulder som férfailer tiil betalning
senare 4n fem dr efter batansdagen

Obligationslén 1 145332 139755 - -
Obligationslan I 162 948 234 950 - -
Skulder till kreditinstitut 2548 403 3069155 - -
Summnia 2856683 3 443 860 - -

Skulder som redovisas till verkliga viirden

Upplysning om verkliga viivden
Verkliga och nominella viirden pd vissa skulder &r enligt f8ljande:

Verkliga virden Nominella belopp
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2607-12-31
Koncernen
Obligationslan 308 280 374705 433 060 374705
Lingfristiga skulder till kreditinstitut 3645538 3313194 3583215 3482 864
Total I&ngfristiga riintebiirande skulder 3953818 3 687899 4016275 3857 569

Verkliga virden baseras pd en marknadsvéirdering av skulden till f5ljd av att rénteldget foréindrats under innehavstiden,
Bertikning avverkligt vérde har beriknats av kreditgivaren och av bolaget. I riikenskaperna har kreditgivarens beriikning
anvints,

Kreditriskkomponenten har férdndrats under fret.

Valutor
Koncernen
2008-12-31 2007-12-31
DKK 295000 295000

Ovrig uppléning skeri SEK,
Valutakurs per bokslutsdatum var 1,468 (1,2135).
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Not24  Upplupna kostnader och forutbetalda inttikter
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Upplupna réintekostnader 78 046 60 733 125 386
Upplupna 1éner, semesterldner och sociala avgifter 2708 1995 1248 569
Upplupen fastighetsskatt 15622 17 896 - -
(wriga poster 26 430 17534 3561 1165
Summa 122804 98 158 4934 2120
Not25  Stillda stikerheter och eventualftrpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Stillda sikerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckning 4 406 183 4263 608 - -
Alktieri dotterbolag - - 178 806 142 755
Bankiillgodohavanden 35085 11604 50 B0
Suimmma 4441 268 4275212 178 856 142 805

Stillda sikerheter avseende banktillgodohavanden bestdr av spirrade bankmedel. Frisldppande av dessa medel sker 16pande.

enligt kreditavtal. Eventualforpliktelser saknas i moderbolag och koncern.

Not 26 Nirstiende

Uppgift om moderbaolag

Allokton AB (publ) dr ett svenskregistrerat aktiebolag med siite { Stockholm, Sverige. Allokton AB
(publ)-akiien handlas pd OMX Pirst North. Huvudkontorets adress r Strandviigen 5A, Box 55670, 102

15 Stackholm,

Uppgift om inkép och fiirsiljning inom samma kencern, mm

Moderbolaget har fakturerat management fee och administration fee till dotterbolagen om totalt 14 356 (11 686).

Interna fordringar och skulder dotterbolag Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31
Ingdende redovisat viirde 38063 23439
Arets forindring -152351 14624
Utgaende redovisat virde -114 288 38063
Not27  Betalda réintor
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31  2008-12-31 2007-12-31
Erhéllen rinta 1342 10790 157 276
Erlagd rinta 227797 -201 844 2874 -1597
Summa -226 455 -181 054 2717 -1 321
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Not28  Justeringar for poster som inte ingéar i kassaflédet, m.m.,

Kontcernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31

Resuliat frin intressefretag ) -25 448 -2928
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 1045 2967 225 900 16584
Orealiserade kursdifferenser 59571 16 485 - -
Viardefdrandringar, forvaltningsfastigheter 226238 -2691 - -
Virdefriindringar, uppldning 107 010 -43 764 - -
Rearesultat forsiljning av anliggningstillgdngar 6 000 2724
Andra ef likviditetspiverkande resultatposter - - 656 -

374416 -29931 223 832 16584

Not29  FPirviirvavtillgdngar och skulder

Under dret tilliriddes fiiretaget Allokton Sundsvall [1 AB (2008-01-17). Totala virdet av
fgrviirvade tiligAngar och skulder, kiipeskillingar och paverkan pa koncernens likvida mede] var enligt fiiljande:

2008 2007
Firvaltningsfastigheter ,bokfdrt virde -115788 -51 938
Firvaliningsfastigheter, Gvervirde -115 946 -34 053
Ovriga omsittningstillgingar -4 036 -443
Likvida medel -3 600 -2 262
Langfristiga skulder 114334 50553
Kortfristiga skulder N 7171 3505
Total kbpeskilling -117 865 -34 638
Likvida medel i de férviirvade fdretagen 3600 2262
Totalt kassafliide hiinfarligt till investeringar 1 dotterftretag -114 265 -32376

Avyttrade dotterforetag

Under &ret avyttrades dotterfretagen Neksiftav AB och Palun Fastighets AB. Totala viirdet av avyttrade tillgingar och skulder,
kispeskillingar och paverkan pd koncernens likvida medetl var enligt foljande:

2008 2007
Immateriella anldggningstillgingar 57 000 -
Ovriga omsittningstillgdngar 902 -
Kortfristiga skulder -405 -
Realisationsresultat -6 000 -
Total kispeskilling 33 497 -
Likvida medel i de avyttrade dotterféretagen - -
Totalt kassaflbde hiinférligt titl avyttringar av dotterfretag 33 497 -

Not 30  Kritiska uppskattningar och bedémningar

Vid tillimpning av koncernredovisningsprinciper i samband med upprittandet av finansiella rapporter kritvs
att styrelsen och féretagsledningen gér vissa bedSmningar och antaganden som har betydelse fir resultat- och
balansrikningsposter i bokslutet. Det verkliga utfallet kan komma att avvika frin dessa bedmningar och
antaganden. De viisentligaste bedmningama beskrivs nedan.
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Fundamental viirdering

Viirderingen av fastigheter styrs av efterfrdgan och utbud pé fastighetsmarknaden och &r frimst beroende av

utvecklingen pd den underliggande hyresmarknaden, det allminna rinteliget, kreditmarknaden och den

allmiinna konjunkturutvecklingen. Under det senare fret har viirdeutvecklingen pa fastigheter varit negativ

trots en relativt stark hyresmarknad. Detta Brklaras frimst av den allmiinna kenjunkeurutvecklingen, vilken |
haft en negativ paverkan pa méajligheten till iinefinansiering och olika intressenters riskbedémning, vilket |
paverkat avkastningskravet. P4 ling sikt #r dock utvecklingen pd den underliggande hyresmarknaden den

viktigaste forklaringen till virdeutveckling for fastigheter.

Hyresmarvknaden

Hyresmarknaden #r beroende av uivecklingen i den reala ekonomin. En god realekonomisk utveckling med
tkande BNP gch stigande sysselséttning leder normalt till 6kande efterfragan pé lokaler, Det senaste &ret har
dock sysselsiitiningen minskat, frimst som en fiiljd av det radande marknadsliget men #ven pa grund av att
féretagen effektiviserat och rationaliserat istéillet for att anstélla, Kreditrisken avseende koncernens
hyresfordringar 4r begréinsad da samtliga hyror betalas i forskott.

Rintekidnslighet

Réntenivin har betydelse for Alloktons verksamhet inom ett flertal omréden. Fastigheternas och
laneporifiljens marknadsviirden, och dirmed bokféirda véirden, #r avhiingiga rdntenivin, Stigande rénta
sinker marknadsvérdet pa fastigheterna men #iven pé laneportféljen givet vald réntebindningssirategi.
Virdefdriindringar p# fastigheter och 1an gér normalt sett mot varandra, och normalt sett tverstiger
fastigheternas viirdeforindring ldneportfiljens, Under 2008 var dock viirdefdrdndringar fran bade fastigheter
och l&n negativa, med Skade avkastningskrav fiir fastigheter, vilket ger ligre marlmadsviirden, samtidigt med
sjunkande réntenivéer, vilket ger negativ resultateffekt p& derivatinstrument.

Aven verksamhetens kassaflide beror i viss mén pé réintan. Verksamhetens nettokassaflide paverkas
kortsiktigt negativt av stigande riinta. PA [dngre sikt, givet att en riinteuppgdng uppstdr ur en normal
konjunkturférstirkning, dkar hyresintiikterna genom sjunkande vakanser, stigande marknadshyror och
inflations/indexrelaterade hyreshéjningar i befintliga hyresavtal. Okningen av hyresintikterna kan vara lika
stor eller stirre dn de 8kade rintekostnaderna.

Finansleringsmbjligheter

De fastigheter som Allokton Hger #r finansierade med 1&n och eget kapital. Den nuvarande
marknadssituationen har gjort att méjligheten till 1anefinansiering kraftigt frsémrats under 2008, Merparten,
mer n 90 procent, av koncernens 1&n 16per med en kredittid pd mellan 4,25 och 8,25 dr, med en genom snittlig
loptid f6r samtiga [dn om 6 &r,

Drifts- och underhéllskostnader

Flera av de stérre kostnadsposterna inom fastighetsdriften utgtirs av taxebundna kostnader, sisom kostnader
for virme, €], vatten och sophantering. I flertalet fall dr Allokton beroende av en lokal leverantdr, ofta
kommunalt dgd, fér vatten, fjirrviirme och sophantering. Avgifterna for dessa tjinster beror pd flera olika
faktorer sdsom kostnader f6r leverantérens investeringar i anldggningar och distributionsnit, kostnader fér
r@varor och skatter. Betréffande el dr kostnaden i regel beroende pi efterfrigan p4 den 8ppna elmarknaden.

Fastighetsskatt

Hyresmarknaden i Sverige belastas av en statlig fastighetsskatt, Skatten uppgéar for nirvarande tilt 1,0 procent
av taxeringsviirdet pd lokathyresfastigheter, 0,5 procent for industrifastigheter samt 0,4 procent, alternativt 1
200 kr per bostadsléigenhet, fir bostadsfastigheter. Taxeringsviirdet ska motsvara 75 procent av
marknadsvirdet. Det kan inte uteslutas att fastighetsskattesatsen forfindras f6r de olika fastighetskategorierna
framtiden. I flertalet lokalhyresavtal finns inskeiven ritt fr Allokton ait tverféra tkad fastighetsskatt pd
hyresgiésten.
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Undertecknade forsikrar hiirmed att, sdvitt de kiinner till, rsredovisningen dr upprittad { verensstimmelse
med god redovisningssed, limnade uppgifter stimmer med faktiska forhéllanden och ingenting av viisentlig
betydelse dr utelimnat som skulle kunna paverka den bild av bolaget som skapats av &rsredovisningen,

Stockholm den 15 juni 2009

N4 /?

rense Fegper Skibstrup
Ordforande

A

Samuel Bostrim
Verkstillande direktdr

Vir revisionsbertittelse har [imnats dent%mﬂs
MG AB

Auktoliserad revisor




Revisionsberiittelse
Till &rsstdmman i Allokton AB (publ)

Org nr 556676-8726

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokftringen samt styrelsens och
verkstillande direktdrens forvaltming i Allokton AB (publ) for ar 2008. Det #r styrelsen och
verkstéllande direktéren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for
att arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen samt for att internationella
redovisningsstandarder IFRS sidana de antagits av EU och arsredovisningslagen tilldampas vid
upprittandet av koncernredovisningen. Vart ansvar #r att wufftala oss om &rsredovisningen,
koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval av var revision,

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hoég men inte absolut siikerhet forsilra oss om att
arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller viisentliga felaktigheter. En revision
innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i ridkenskaps-
handlingarna. T en revision ingar ocksd att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och
verkstiilande direktorens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar
som styrelsen och wverkstillande direkttren gjort nir de upprittat arsredovisningen och
koncernredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga
beslut, dtgdrder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nédgon styrelseledamot eller
verkstéllande direktdren dr erséttningsskyldig mot belaget. Vi har dven granskat om négon
styrelseledamot eller verkstillande direktren pd annat sitt har handlat 1 strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att vér revision ger oss
rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
bolagets resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de
antagits av EU och &rsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens resultat och
stillning. Forvaltningsberittelsen #dr forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens

Svriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststiiller resultatrikningen och balansriikningen for moderbolaget
och for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm den 16 juni 2009

Bjorh Flink
Auktoriserad revisor




