REALIA

- REALIAS BASTA RESULTAT NAGONSIN -

Bokd utskommuniké 2000

Resultat fore skatt uppgdr till 155 Mkr (142),
en 6kning med 9 procent

K assafl6det uppgar till 140 Mkr (105),
en 6kning med 33 procent

Hyresintakterna dkade till 709 Mkr (662),en 6kning
med 7 procent

Redovisat eget kapital per aktie uppgar till 112,77 kr.
Extern vérdering visar ett dvervérde i fastighets-
bestandet pa 401 Mkr jamfort med bokfort varde,
vilket motsvarar 37,84 kr per aktie fore skatt

Mot bakgrund av den goda utvecklingen av resultat och
kassafl bde samt Overvérdet pa fastigheterna foredar
styrel sen att utdelningen hgjs till 4,50 kronor per aktie, en
okning med 29 procent

Realia AB ar ett fastighetsbolag som sedan 12 ar &r noterat pA OM Stockhol msborsens O-lista.
Vart fastighetsbestand ar idag ca 1,1 miljon kvadratmeter. Drygt halften ar kommersiella lokaler.

Realias affarsidé &r att férvarva, forvalta, utveckla och avyttra fastigheter inom regioner med
tillvaxtpotential och pa langsiktigt stabila orter.

For ytterligare information kontakta Sven-Ane Friberg, VD, tel 08-441 12 01 €eller
Erik Turai, ekonomichef, tel 08-441 12 05



Omsattning och resultat

Koncernens totala hyresintakter uppgick till 709
MKkr (662) och resultatet efter finansiellaintakter
och kostnader till 155 Mkr (142). | resultatet ingér
vinst vid férséljningar av fastigheter med 118 Mkr
(58) samt nedskrivningar av fastigheter med 59 Mkr
(0). Skattekostnaden uppgér till 4 Mkr (9).

Hyresintakterna ckade med 7,2 procent frén 661,6
Mkr till 709,4 Mkr. Den viktigaste forklaringen &r att
det genomsnittliga fastighetsinnehavet under 2000
var storre an 1999. Utvecklingen av hyresnivan for
kommersiellalokaler har varit positiv vid
omférhandling av hyreskontrakt i Stockholms- och
Oresundsregionen. | 6vrigalandet har
omfoérhandlade kommersiella hyreskontrakt
inneburit sdval héjningar som sankningar beroende
panér det ursprungliga kontraktet tecknades. Pa de
flesta orter har bostadshyrornalegat stilla.

Vakansnivan, métt over hela aret, okadetill 9,4
procent (8,3). Vakanserna har paverkats negativt av
att de fastigheter som avyttratstill bostadsrétts-
foreningar i princip varit fullt uthyrda. I Norrkdping
har vakansernavarit higre an foregaende &r men en
forbattring har mérkts mot slutet av 2000.
Oresundregionen har fatt minskade vakanser och i
den norraregionen 6kade vakansernatill foljd av de
avyttringar och forvarv som gjordesi slutet av
1999. Bostadsuthyrningen i Gavle har dock
forbattrats markant.

De direktafastighetskostnaderna uppgick till 334,3
Mkr (320,7), en 6kning med 4,2 procent. Varme-, €l-
och vattenkostnaderna har, métt per kvadratmeter,
sankts jamfort med foregéende &r. Aven om 2000
var ett varmare & an normalt skiljde det sig inte
namnvart fran 1999. Avtalet om elleveranser har
omfoérhandlats med sénkta priser som foljd. Riktade
insatser for att sénka vattenforbrukningen har givit
godaresultat.

Ovrigadriftkostnader liksom underhalls-
kostnaderna och kostnaderna f¢r fastighetsskatt
och tomtréttsavgélder har i stort sett varit
ofrandrade réknat per kvadratmeter.

Okade hyresintakter med 7,2 procent och 6kade
direktafastighetskostnader med 4,2 procent har
inneburit att driftnettot férbattrats med 10,0 procent
eller fran 340,9 Mkr till 375,1 Mkr. Darmed har
direktavkastningen stigit med tvationdels
procentenhet till 7,8 procent och dverskottsgraden
till 52,9 procent (51,5).

Avskrivningarnauppgick till 50,4 Mkr (49,7).
Fastigheterna avskrivs med 1 procent per ar med
undantag for specifika hyresgastanpassningar som
avskrivs under hyreskontraktets |&ngd vilket
normalt innebar tretill fem &r.

Centrala administrationskostnader innefattar
kostnader for bolagsstdmma, styrelse, VD och
centralafunktioner fér marknadsforing, finansiering
och ekonomi. Den centrala administrationen
utgjordes av 13 anstéallda och kostnaderna uppgick
till 27,1 Mkr (35,8). Minskningen &r framst hanforlig
till att de kostnader som nya fastighets- och
ekonomisystem medforde under 1999 var av
engangskaraktar samt att omfattningen av kop och
forsaljningar var légre 2000.

Fastigheter avyttrades for en total kdpeskilling om
355 MKr (848). Efter forsaljningsomkostnader pa 5,4
Mkr (3,6) uppgick reavinsten till 117,9 Mkr (58,0).

Ovrigaintakter, 1,8 Mkr (0), utgors av ater-betalade
mede! fran SPP.

Réntebidragen har trappats ned planenligt och
uppgick till 8,1 Mkr (19,1). Under aret avyttrades
&ven en ranteswap med en reavinst pa 15,2 Mkr.
Réantekostnaderna har 6kat som en foljd av en
storre genomsnittlig |neportfolj men &ven hogre
rantenivaer.

Skattekostnaden uppgdr till 4,2 Mkr (8,7) varav 2,7
Mkr (11,4) utgor betald skatt och aterstoden
forandring i uppskjuten skatt. Redovisningsradets
rekommendation nr 9 avseende inkomstskatter som
tréder i kraft 2001 tillémpas inte under 2000.

Kvarvarande underskottsavdrag efter taxeringen
2001 bergknas vid en forsiktig vardering uppgatill
aminstone 54 Mkr (37). Delar av underskotten &r
bel astade med s& kallade koncernspérrar vilket
innebdr att de for ndrvarande inte fritt kan utnyttjas
inom koncernen.

Fastigheterna avskrivs vid taxeringen med vad
skattel agstiftningen maximalt till&ter vilket normalt
innebar mellan 2 och 4 procent. Den skillnad som
uppstar mellan bokforda varden och skattemassiga
restvarden uppgar per arsskiftet till 230 Mkr (255).

Rantan pa de konvertibla vinstandel sbevisen
motsvarar aktieutdel ningen och beraknas pa det
antal B-aktier som de konvertibla vinstandels-
bevisen kan omvandlastill. Med den féreslagna
utdelningen pa 4,50 kr per aktie innebar det en



kostnad under 2000 pa 10,0 Mkr och en utbetalning
under 2001 pa 12,0 Mkr.

Forvérv och avyttringar

Under &ret forvarvades fastigheter for en
kopeskilling om 315 Mkr (1 777). | Tumba utanfor
Stockholm férvarvades Alfa Lavals anléggningar
om 78 000 kvm kommersiellalokaler for 270 Mkr. |
Sundsvall forvarvades tva centralt belgna
fastigheter for 45 Mkr med en uthyrningsbar yta pa

6 700 kvm jamnt férdelad mellan bostéder och
kommersiellalokaler.

20 fastigheter med en uthyrningsbar yta pa 55 000
kvm har avyttrats under aret for ett totalt
forsajningspris om 355 Mkr (848). Forsadljningarna
har medfort en reavinst p& 118 Mkr (58).

Pa den starka bostadsréttsmarknaden i
Stockholmsomrédet har tolv fastigheter avyttrats
till bostadsréattsféreningar. Totalt innebar dessa
forsaljningar reavinster pd 102 Mkr.
Forsaljningspriserna motsvarade i genomsnitt en
direktavkastning pa 4,5 procent.

Realialamnade under &ret tvd mindre orter,
Mariestad och Finspang. Avyttringen av
fastigheterna, som férvarvadesi maj 1999, medforde
reavinster pa 10 Mkr vilket innebér en véardedkning
med 17 procent under innehavstiden. | december
tecknades kontrakt avseende Realias fastigheter i
Strangnéas. Denna forsaljning ger en reavinst pa 9
Mkr som resultatfors 2001 och innebér att
fastigheterna, som ocksa forvarvadesi maj 1999,
har 6kat med 20 procent i varde.

Ovrigainvesteringar
Investeringar i form av ny-, till- och ombyggnader

samt hyresgastanpassningar av befintliga
fastigheter har uppgatt till 145 Mkr (45).

Detvastorstainvesteringarna ar den pagaende
nybyggnationen om 4 750 kvm pa fastigheten
Hunnerup 1i Lund, 59 Mkr, och tillbyggnaden av
60 |lagenheter pa fastigheten Tomteboda 1 i Solna,
30 Mkr. Den nyabyggnaden i Lund beréknas
fardigstéllas under varen 2001 och &r fullt uthyrd.

Ovrigainvesteringar bestér framfor alt av
hyresgéastanpassningar i samband med nytecknade
eller omforhandlade okalhyreskontrakt. De
sammantaget storsta hyresgéstanpassningarna
gorsinom S:t Larsomradet i Lund dar 21 Mkr
investerats under aret.

Fastighetsvérden

En extern vérdering har genomforts av samtliga
fastigheter utom tva som har varderatsinternt. De
internt varderade fastigheterna utgérs av den
kvarvarande fastigheten i Holland samt en
rentingfastighet vilkatillsasmmans bedémts ha ett
varde pa 63 Mkr. Fastigheter vars véarde under-
stiger det bokférda vardet har skrivits ned om
nedgangen beddmts vara bestdende. Den totala
nedskrivningen uppgdr till 59 Mkr. Fastigheternas
varde enligt den genomfdrda varderingen uppgér
till 5447 Mkr och éverstiger darmed det bokférda
vardet, efter nedskrivningarna, med 401 Mkr, vilket
motsvarar 37,84 kr per aktie fére skatt. Redovisat
eget kapital per aktie uppgar till

112,77 kr.

Likviditet och finansiering

Likvidamedel uppgér till 150 Mkr (114) inklusive
outnyttjad checkkredit om 50 Mkr (40). Av de
likvidamedlen & 18 Mkr (18) pantforskrivna.

Forvarvet fran AlfaLaval genomfordes delvis
genom en apportemission vilken 6kade det egna
kapitalet med 36 Mkr. Utdelningen for 1999 uppgick
till 26 Mkr och minskade sdledes det egna kapital et
med samma belopp.

Fastighetslanen har 6kat med 35 Mkr frén 3 773 Mkr
till 3 808 Mkr. Den genomsnittliga rantan uppgick
vid arsskiftet till 5,7 procent (5,5) och den
genomsnittliga rantebindningstiden var 2,2 & (3,5).

Amorteringar och egenfinansierade investeringar
har inneburit att bel&ningsgraden har sjunkit till
75,5 procent (76,5). Soliditeten har stérkts och
uppgar vid arsskiftet till 22,9 procent (20,4).

Verksamhet och or ganisation

Realias afférsidé & att forvérva, forvalta, utveckla
och avyttrafastigheter inom regioner med
tillvaxtpotential och palangsiktigt stabila orter. Den
uthyrningsbara ytan uppgér till 1 095 000 kvm
(foregéende &r: 1 066 000) och bestar till 50,5
procent (45) av kommersiellalokaler och till 49,5
procent (55) av bostader.

De huvudsakliga verksamhetsorterna ar
Storstockholm, Lund/Malmd, Norrképing, Gavle,
Sundsvall och Karlstad. Fastigheternaforvaltas av
egen personal.



Huvudkontoret, med VD och centrala funktioner for
marknad, finans, ekonomi och personal, finnsi
Stockholm. Antalet anstallda uppgick vid arsskiftet
till 78 personer (82), varav 32 kvinnor (28).

Fordagtill utdelining

Styrelsensforslag till utdelning & 4,50 kr per aktie
(3,50) och till avstdmningsdag for utdelning
foreslas den 2 april 2001. Styrelsen kommer &ven att
lagga ett forslag till bolagsstamman om
bemyndigande att aterkopa egna aktier.

Framtida utveckling

Arbetet med en koncentration av fastighets-
besténdet har pabdrjats och resulterar i att vi
l[amnar eller kommer att |1&mnaett antal for oss udda
orter. Dessutom &r bostadshyresgésternas intresse
av att forvarva varafastigheter inom de centrala

delarnaav Storstockholm of6randrat mycket stort,
vilket ocksa kan resulterai ytterligare forsaljningar
under & 2001.

Utover ovanstdende & ambitionen for & 2001 en
fokusering dels pavakansnivans storlek, dar vi
forvéntar oss positivt resultat, d v s en minskning
av vakansernamed hansyn till de resurser som
prioriteras for uthyrningsverksamheten, dels pa
méjligheterna att ga vidare med
foradlingspotentialen i varabyggrétter.

Stockholm den 14 februari 2001

REALIA AB
Styrelsen



Koncernensresultatrakning

Mkr 2000 1999
Hyresintakter 709,4 661,6
Direkta fastighetskostnader

Driftkostnader -230,8 -221,7

Underhdll och hyresgéstanpassning -67,9 -65,4

Fastighetsskatt -29,6 -28,6

Tomtréttsavgal der/arrenden -6,C -5,0
Driftnetto 375,1 340,9
Avskrivningar -50,4 -49,7
Bruttor esultat 324,7 291,2
Centrala administrationskostnader -271 -35,8
Forsdljning av fastigheter 117,9 58,0
Nedskrivningar -59,0 -
Ovriga rorel seintakter 1,8 -
Ovriga rorel sekostnader - -1,0
Rorelser esultat 358,3 3124
Resultat frén andelar i intresseforetag 2,8 5,4
Resultat frén évriga vardepapper 15,2 8,1
Ranteintakter 3,0 2,7
Réantebidrag 8,1 19,1
Rantekostnader och liknande resultatposter -232,2 -205,9
Resultat efter finansiella poster 155,2 141,8
Skatt -4,2 -8,7
Aretsvingt féreranta pé
konvertibla vinstandel sbevis 151,0 133,1
Ranta pa konvertibla vinstandel sbevis -10,0 -7,8
Aretsvinst 141,0 1253
Genomesnittligt antal aktier inkl konvertibla vinstandel shevis 10270078 8884503
Resultat per aktie, kr 14,70 14,99

K oncernens balansrakning

Tillgdngar, Mkr 2000-12-31 1999-12-31
Anlaggningstillgangar
Materiella anl dggningstillgangar

Byggnader och mark 4 965,¢ 4925,8

Inventarier 3,9 51

Pagaende nyanl aggningar 80,5 9,0
Finansiella anl&ggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 12,1 12,9

Andralangfristiga fordringar 3,7 -
Summa anlaggningstillgangar 5 066,1 49528
Omsittningstillgangar

Ovriga omséttningstillgéngar 58,1 92,7

Kassa och bank 99,8 74,2
Summa omséttningstillgangar 157,9 166,9
Summa tillgangar 5224,0 5119,7
Eget kapital och skulder, Mkr
Eget kapital 964,5 813,2
Konvertibla vinstandel shevis 230,6 230,6
Avséttningar 25,1 19,6
Rantebarande skulder 3807,7 3803,1
Ej réntebérande skulder 196,1 253,2
Summa eget kapital och skulder 52240 5119,7




K assafl6desanalys

Mkr 2000 1999
Resultat efter finansiella poster 155,2 141,8
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet mm -15,6 -36,8
K assafl6de fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 139,6 105,0
K assaflode fran férandringar i rorelsekapital -415 2,6
K assaflode foreinvesteringar 98,1 107,6
Investeringar -378,5 -1680,7
Forsdljningar 3425 604,0
Kassaflodeefter investeringar 62,1 -969,1
Nyemission - 112,1
Utbetald utdelning och ranta p& konvertibla vinstandel sbevis -35,2 -21,0
Upptagna I&n, amorteringar mm -13 870,7
Arets kassafléde 25,6 -7,3
Likvida medel vid periodens bérjan 74,2 81,5
Likvida medel vid periodens slut 99,8 74,2
Nyckeltal
Definitioner, se &rsredovisningen 1999 2000 1999 1998 1997 199€
Hyresintakter, Mkr 709,4 661,6 405,0 286,4 210,5
Direktavkastning, % 78 7,6 7,4 7,5 74
Overskottsgrad, % 52,9 51,5 51,4 54,5 54,7
Belaningsgrad, % 75,5 76,5 79,0 82,2 82,4
Réantetackningsgrad, ggr 1,7 1,7 1,2 1,3 1,0
Avkastning pé eget kapital, % 13,5 14,5 5,8 10,5 1,3
Soliditet, % 22,9 20,4 19,5 18,0 17,2
Skuldséttningsgrad, gor 32 3,6 3,9 4,0 4,6
K assafl 6de, Mkr 139,6 105,0 61,4 36,5 17,3
Investeringar, Mkr 453,1 1853,6 1621,3 871,5 349,2
Uthyrbar ytavid arsskiftet, tusen kvm 1090 1071 851 504 359
Antal anstéllda vid arsskiftet 78 82 69 42 34
Data per aktie, kr
Resultat 14,70 14,99 6,63 10,87 1,20
Kassafl6de 13,59 11,83 11,02 9,60 5,56
Eget kapital 112,77 103,5! 99,77 105,07 97,65
Borskurs 31 december 88,00 73,50 63,00 90,00 90,00
Foreslagen utdelning 4,50 3,50 3,00 2,50 -
* exklusive fastigheternas Gvervarde
Antal aktier
Vid arets slut
Aktier 7930525 7409289 5156058 4605394 3102298
Konvertibla vinstandel sbevis vid konvertering till B-aktier 2 667 696 2 667 697 2 767 489 - -
10598221 10076986 7923547 4605394 3102298
| genomsnitt under aret
Aktier 7602382 6296526 4889362 3794034 3102298
Konvertibla vinstandel sbevis vid konvertering till B-aktier 2 667 696 2587977 682 394 - -
10270078 8884503 5571756 3794034 3102298

Konvertibla vinstandel sbevis har inréknats i eget kapital. Antalet aktier har beréknats som om konvertering har skett till B-aktier.
Enligt skriftlig utféastelse kommer samtliga konvertibla vinstandel sbevis att konverteras till aktier senast 2003-12-31.

Antalet aktier & omréknat med hénsyn till nyemission i maj 1999 och omvand split i maj 2000.




L anestruktur per 2000-12-31

Ar Kapital- Réantebindning Normportfolj Andel av Ack Snitt
bindning inkl cap lani % ande lan ranta %
2001 1477 1372 1142 36 36 52
2002 205 711 571 19 55 6,8
2003 102 691 571 18 73 54
2004 265 313 381 8 81 6,0
2005 70 158 381 4 85 71
2007--10 1689 563 762 15 100 59
3808 3808 3808 100 57
Bindningstid i genomsnitt 2,2 ar
Rantecapen omfattar 625 Mkr fordelade pa & 2001--2003
Aktiekapitalets utveckling
Ar Transaktion Nominellt Antal aktier Totalt Totalt aktie-
varde, kr  A-aktier B-aktier antal aktier  kapital, Mkr
1996 Utgaende kapital 7,50 2641210 24773194 27 414 404 205,6
1997-02-01  Riktad nyemission 7,50 6 000 000 33414 404 250,6
1997-08-01  Riktad nyemission 7,50 1238000 34 652 404 259,9
1997-12-01  Riktad nyemission 7,50 1499118 36 151 522 271,1
1998-01-29  Riktad nyemission 7,50 4545 455 40696 977 305,2
1998-04-01  Riktad nyemission 7,50 2 469 136 43166 113 3237
1998-07-02  Riktad nyemission 7,50 1682 086 44 848 199 336,4
1998-10-01  Riktad nyemission 7,50 714 887 45 563 086 341,8
1999-03-01  Riktad nyemission 7,50 2036 199 47 599 285 357,0
1999-05-11 Nyemission 1:2 7,50 1320605 22479037 71398 927 535,5
1999-11-11  Riktad nyemission 7,50 2 693 966 74092 893 555,7
2000-05-17  Omvand split 10:1 75,00 396 182 7013 108 7409 290 555,7
2000-09-01  Riktad nyemission 75,00 521 235 7930525 594,8
Summa per 2000-12-31 396 182 7534343 7930525 594.,8
Konvertibla vinstandel sbevis
Innehavare Nominellt belopp Bokfért varde
Columna Fastigheter AB 290,8 Mkr 230,6 Mkr

Efter nyemission 1999-05-11 och efter omvand split 10:1 2000-05-17 kan konvertering sketill B-aktier till kursen
109 kronor eller till A-aktier till kursen 131 kronor. Vid full konvertering till B-aktier resp A-aktier Okar antalet B-
aktier med 2.667.696 eller A-aktier med 2.219.686. Konvertering till A-aktier far endast skei sadan omfattning att
antalet A-aktier i bolaget efter konvertering € overstiger tio procent av det totala antalet aktier i bolaget.
Vinstandel sbevisen |6per t 0 m den 2003-12-31 och rantan motsvarar den arliga utdelningen for Redlias aktiet o
m 2003-12-31 som om konvertering skett till B-aktie.

Enligt skriftlig utfastelse kommer samtliga konvertibla vinstandelsbevis att konverterastill aktier senast
2003-12-31.




Agarstruktur per 2000-12-29

Aktie- Rost-
Agare Antal aktier A-aktier B-aktier andel %  andel %
Columna Fastigheter AB 2 042 666 378 962 1663 704 25,8 47,4
Thomas Hopkins m familj och bolag 1665 800 1665 800 21,0 14,5
Talard B.V. 907 619 907 619 11,4 7,9
Weland V ardepapper AB 609 769 1449 608 320 7,7 54
Credit Suisse Eqt 300 000 300 000 3,8 2,6
Leif A R Eriksson och bolag 192 492 192 492 2,4 1,7
Wasa Fastighetsfond 147 250 147 250 1,9 1,3
Bygg-Vesta Fastigheter AB 93 000 93 000 1,2 0,8
LGT Bank in Liechtenstein AG 54 800 54 800 0,7 0,5
Eskil Johannesson 51 600 51 600 0,7 0,4
Ovriga 1865 529 15771 1849 758 235 17,5
Totalt 7930525 396 182 7534 343 100,0 100,0
Fastighetsbestand per region 2000-12-31, exkl fastigheter i delagda bolag

Region Uthyrbar Varav Varav Bruttohyra  Bruttohyra Bokfort varde

vta, kvm bostader lokaler  arsbasis, Mkr kr/kvm Mkr
Storstockholm 358 889 192 855 166 034 274 763 1562
Oresund 148 941 38 769 110172 114 765 787
Ost 190 115 121 839 68 276 137 721 765
Vést 107 349 50 202 57 147 86 801 639
Norr 286 884 142 281 144 603 196 683 1266
Utland 2863 0 2863 4 1397 27
Totalt 1095041 545 946 549 095 811 741 5046

Informationstillféallen 2001

28 mars 2001 Ordinarie bolagsstdamma
2 maj 2001 Delarsrapport per den 31 mars 2001

22 augusti 2001
31 oktober 2001
14 februari 2002

Delarsrapport per den 30 juni 2001

Delarsrapport per den 30 september 2001

Bokslutskommuniké for 2001




