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HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Bolagets arsredovisningar f6r 2009, 2008 och 2007 samt delarsrapporten for perioden

1 januari — 30 september 2010 och deldrsrapporten for perioden 1 januari — 30 septem-

ber 2009 r i sin helhet inf6rlivade i detta registreringsdokument genom hinvisning till
nimnda handlingar, i enlighet med 2 kap. 20 § lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument. Informationen i handlingarna ir siledes en del av detta registreringsdokument
och skall ldsas tillsammans med 6vrig information i registreringsdokumentet. Handlingarna
har ingivits till Finansinspektionen samt finns tillgingliga hos Dids och pa Bolagets hemsida
www.dios.se.

FRAMTIDSINRIKTADE UTTALANDEN OCH MARKNADSINFORMATION

Prospektet innehdller framtidsinriktade uttalanden som aterspeglar Dids aktuella syn pa
framtida hindelser samt finansiell och operativ utveckling. Dessa framtidsinriktade ut-
talanden giller endast vid tidpunkten f6r Prospektet och Diés gor ingen utfistelse om att
offentliggora uppdateringar eller revideringar av framtidsinriktade uttalanden till f6ljd av
ny information, framtida hindelser eller dylikt. Aven om Di6s anser att forvintningarna
som beskrivs i sadana framtidsinriktade uttalanden 4r rimliga, finns det ingen garanti for att
dessa framtidsinriktade uttalanden forverkligas eller visar sig vara korrekta och f6ljaktligen
bor presumtiva investerare inte ligga otillborlig vike vid dessa och andra framtidsinrikcade
uttalanden. I avsnittet Riskfaktorer finns en beskrivning, dock inte fullstindig, av faktorer
som kan medf6ra att faktiskt resultat eller utveckling skiljer sig avsevirt fran framtidsinrik-
tade uttalanden.

Registreringsdokumentet och Prospektet innehdller historisk marknadsinformation och
branschprognoser, diribland information avseende storleken pa marknader dir Diés ir verk-
sam. Informationen har inhimctats frén en rad olika killor och Digs ansvarar for att sidan
information har atergivits korrekt. Aven om Bolaget anser att dessa killor ir tillforlitliga har
ingen oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstindigheten i informationen
¢j kan garanteras. Savitt Dios kinner till och kan forsikra genom jimforelse med annan
information som offentliggjorts av de tredje parter varifrin informationen himtats, har dock
inga uppgifter utelimnats pa ett sitt som skulle gora den atergivna informationen felaktig
eller missvisande.

EKONOMISK INFORMATION

Bokslutskommuniké januari-december 2010 18 februari 2011
,&rsredovisning 2010 29 mars 201
Arsstimma 14 april 2011

Deldrsrapport januari-mars 2011 27 april 201

VIKTIG INFORMATION

Detta registreringsdokument har upprattats av Diés
som en del av Prospektet. Registreringsdokumentet
har tillsammans med 6vriga delar av Prospektet
godkants och registrerats hos Finansinspektionen i
enlighet med 2 kap. 25 § och 26 § lagen (1991:980) om
handel med finansiella instrument. Godkdnnande av
och registrering hos Finansinspektionen innebar inte
att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifter i
Prospektet &r riktiga och fullstandiga.

Varken teckningsratterna, de betalda aktierna
eller de nyemitterade aktierna har registrerats eller
kommer att registreras i enlighet med United States
Act fran 1933 ["Securities Act”) eller ndgon provinslag
i Kanada och f&r inte 6verlatas eller utbjudas till
forsaljning i Amerikas Férenta Stater, i Kanada
eller till personer med hemvist dar eller for s&dan
persons rakning annat an i undantagsfall som inte
kraver registrering enligt Securities Act eller ndgon
provinslag i Kanada. Erbjudandet riktar sig heller inte
till personer med hemvist i Australien, Japan eller
Nya Zeeland.

Erbjudandet riktar sig ej heller i 6vrigt till sddana
personer vars deltagande forutsatter ytterligare
prospekt, registrerings- eller andra atgarder &n de
som féljer av svensk ratt. Registreringsdokumentet
eller Prospektet far inte distribueras i ndgot land dar
distributionen eller erbjudandet kréaver atgard enligt
féregaende mening eller strider mot regler i sddant
land. Anmalan om teckning av aktier i strid med ovan-
staende kan komma att anses vara ogiltig.

For Prospektet galler svensk ratt. Tvist med
anledning av innehallet i Prospektet eller darmed
sammanh&ngande rattsforhallande skall avgoras
av svensk domstol exklusivt. Observera att en investe-
rare som vacker talan vid domstol med anledning
av uppgifterna i detta registreringsdokument eller
Prospektet kan bli tvungen att bekosta en 6versatt-
ning av Prospektet.

Siffrorna i registreringsdokumentet och Prospek-
tet har i vissa fall avrundats, medan berdkningar har
genomforts utan avrundning. Detta medfor att vissa
tabeller eller grafer inte alltid summerar korrekt.

Férutom vad som anges i de genom hénvisning
inforlivade revisionsberéattelserna for rakenskapsaren
2009, 2008 och 2007 samt del&rsrapporten for pe-
rioden 1januari - 30 september 2010 och delrsrap-
porten for perioden 1 januari - 30 september 2009
har ingen information i registreringsdokumentet eller
Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets
revisor férutom vad som uttryckligen anges.
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RISKFAKTORER

_

RISKFAKTORER

Agande av och investering i aktier ar forenat med risker.
Ett antal faktorer utanfor Dios kontroll, liksom ett fler-

tal faktorer vars effekter Dids kan paverka genom sitt
agerande, kan ha negativ inverkan pa Dios verksamhet,
resultat och finansiella stallning eller medfora att var-

det pa Di6s aktier minskar. Nedan redogors for ett antal
riskfaktorer som bedoms eller kan ha inverkan pa Dios
framtidsutsikter. Riskerna ar varken rangordnade eller
heltackande. Ytterligare riskfaktorer som Dios idag inte
kanner till eller som for narvarande inte bedoms som
vasentliga kan utvecklas till faktorer som kan komma att
paverka Dios i framtiden. Utéver information som framgar
av detta Prospekt bor darfor varje aktieagare gora sin egen
bedomning av varje riskfaktor och dess betydelse for Dios
framtida utveckling samt en allman omvarldsbedomning.

Prospektet innehaller framatriktade uttalanden som &r
beroende av framtida handelser, risker och osakerheter.
Di6s faktiska resultat kan skilja sig avsevart fran de
resultat som bedoms eller forutspas i de framatriktade ut-
talandena till foljd av manga olika faktorer, daribland men
inte begransat till de risker som beskrivs nedan och pa
annan plats i Prospektet.

RORELSERELATERADE RISKER

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen péverkas i stor utstrickning av makroekono-
miska faktorer sdsom tillvixt, sysselsittning och inflation. Tillvixten
i ekonomin styr sysselsittningsgraden, som ér en visentlig grund
for utbud och efterfrigan pa hyresmarknaden, och paverkar dirmed
vakansgrad och hyresnivaer.

Forvintningar om inflation styr rintan och paverkar dirmed
rintekostnaderna, vilka ir en av Dids storre kostnadsposter. P&
langre sikt fir forandringar i rintenivén en visentlig pdverkan pa
Dibs resultat och kassaflode. Inflation péverkar dven Dids fastighets-
kostnader. Utéver detta paverkar forindringar i rinta och inflation
dven avkastningskraven och dirmed fastigheternas marknadsvirden.
Bolagets strategi syftar till att begriinsa exponeringen mot makro-
ekonomiska forindringar, men inga garantier kan ges att dessa ir
lyckosamma. Samtliga ovanstiende faktorer kan ha en negativ effeke
pa Dios verksambhet, resultat och finansiella stallning.

Geografiska risker

Utbud och efterfrigan avseende fastigheter och diirmed avkastnin-
gen pd fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan olika geografiska
marknader och kan komma att utvecklas pé olika sitt inom olika
geografiska marknader. Koncentrationen av ett fastighetsbestand till

ett geografiskt marknadsomrade kan potentiellt 6ka risken pd grund
av mindre diversifiering,

Hyresintakter och hyresutveckling

Hyresintikter for kommersiella lokaler styrs lingsiktigt av utbud och
efterfrigan pd marknaden. Till skillnad frin kommersiella fastigheter
omfattas bostadsfastigheter av regleringar som bland annat innebir
att den sd kallade bruksvirdesprincipen bestimmer hyressittningen.
Detta innebir att hyresnivan i allminnyttans fastighetsbestind pd
varje ort dr styrande dven f6r hyrorna i de privatigda fastigheterna.
Dibs intikter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad och avtalad
hyresniva samt hyresgisternas betalningsforméga.

Uthyrningsgrad och hyresnivéer styrs bland annat av den
allminna konjunkeurutvecklingen, produktionstakten fér nya
bostider, forindringar i infrastruktur samt befolkningstillvixt och
sysselsittning. Om exempelvis antalet bosatta pd en ort minskar,
sa minskar dven efterfrigan pa bostider och lokaler. Det kan pa
sikt medfora ckande vakansgrad med risk for att hyresnivierna
utvecklas svagt eller sjunker. Om uthyrningsgrad eller hyresnivier
sjunker, oavsett skil, paverkas Di6s resultat negativt efter att respek-
tive hyreskontrake [6pt ut. Risken for stora svingningar i vakanser
och bortfall av hyresintikter okar ju fler enskilt stora hyresgéster
ett fastighetsbolag har. De kontrakterade hyresintikterna fran
Dibs tio storsta hyresgister uppgick per den 3 november 2010 till
127,9 Mk, vilket motsvarade cirka 23,7 procent av Bolagets totala
hyresintikter. Det finns inga garantier for att Dids storre hyresgister
fornyar eller forlinger sina hyresavtal nir de 6pt u, vilket pd sike
kan leda till minskade hyresintikter och 6kade vakanser.

Diés hyreskontrakt med lingre 16ptid dn tre &r 4r normalt helt
eller delvis bundna till konsumentprisindex (KPI), det vill sidga helt
eller delvis inflationsjusterade. Om inflationen ékar mer 4n vad
Dios kompenseras for genom sidan indexering, kan Diés resul-
tat paverkas negativt. Det finns vidare ingen garanti for att Dids
alltid kommer att kunna teckna hyreskontrake som helt eller delvis
kompenserar f6r inflationen.

Dis ir beroende av att hyresgister betalar avtalade hyror i tid. 1
vissa hyreskontrakt har hyresgistens forpliktelser garanterats av mod-
erbolag eller genom bankgaranti. Likvil kvarstdr i ménga fall risken
for att hyresgisten instiller sina betalningar eller i évrigt inte fullgor
sina forpliktelser. Om s intriffar paverkas Dios resultat negativ.

Drift- och underhallskostnader

I Diés fastighetsforvaltning ingdr i forekommande fall att Dios
bland annat ansvarar for drift- och underhéllskostnader, samt dven
taxebundna kostnader som el, sophimtning, virme och vatten. Flera
av dessa varor och gjanster kan endast kdpas fran en akedr, vilket kan
paverka priset. Betraffande el 4r kostnaden i regel beroende av utbud
och efterfrigan pd den 6ppna elmarknaden. I den mén eventuella
kostnadshéjningar inte kompenseras genom reglering i hyreskon-
trake, eller hyresokning genom omf6rhandlingar av hyreskontrake,
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kan Dids resultat paverkas negativt.

Underhéllsutgifter utgdr atgirder i syfte att lingsikeigt bibehalla
fastighetens standard. Of6rutsedda och omfattande renoveringsbe-
hov kan ocksa paverka resultatet negativt. Utdver rena underhall-
skostnader uppkommer normalt dven kostnader f6r hyresgistan-
passningar, vilka dock féranledes av nyuthyrning eller att uthyrning
dndras dll storre ytor.

Vardeforandringar fastigheter

Diés forvaltningsfastigheter redovisas i balansrikningen dill verkligt
virde och virdeforindringarna redovisas i resultatrikningen. Oreal-
iserade virdefordndringar dr inte kassaflodespéverkande.

Virdet pé fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastig-
hetsspecifika sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och drifts-kostnader,
dels marknadsspecifika sisom direktavkastningskrav och kalkylrin-
tor som hirleds ur jimf6rbara transaktioner pa fastighetsmarkna-
den.

Sévil fastighetsspecifika forsimringar sisom ligre hyresnivder
och okad vakansgrad som marknadsspecifika forsimringar sisom
hégre direktavkastning kan foranleda att Dids skriver ner det verk-
liga virdet pa sina forvalingsfastigheter, vilket skulle paverka Dids
resultat och finansiella stillning negativt.

Vardeforandringar finansiella instrument

Diés har en stor del lan med kort rintebindningstid och som en del
i hanteringen av rinterisken anvinder sig Dids av finansiella instru-
ment i form av rintederivat. De finansiella instrumenten testas varje
kvartal for att mita effektiviteten i sikringshinseende. Den del av
virdeforindringar som hirrér frin icke effektiv sikring bokfors i
resultatrikningen som virdeférindring rintederivat och resterande
del redovisas i 6vrigt totalresultat. I takt med att marknadsrintorna
forindras uppstdr ett teoretiskt dver- eller undervirde, som inte ir
kassaflodespaverkande, pa de finansiella instrumenten. Diés har
skyddat sig for hogre rintenivier, vilket innebar att marknadsvérdet
minskar i neddtgiende rintelige.

Foretags- och fastighetsforvarv

En naturlig del av Diés verksamhet ér foretags- eller fastighetsfor-
virv. Dessa dr av naturen foérenade med viss osikerhet. Vid forvirv
av fastigheter utgdr bortfall av hyresgister, miljoférhallanden samt
tekniska problem risker. Det finns inga garantier for att framtida
verksamheter eller fastigheter som tillkommer genom eventuella
forvirv paverkar Dids resultat positivt.

Nyckelpersoner

Diés framtida utveckling beror i hog grad pé foretagsledningens
och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang.
Forsimrad méjlighet for Dids att behalla och rekrytera kvalificerad
ledningspersonal och annan kompetent personal pd rimliga villkor,
leder till risk for simre resultat.

RISKFAKTORER

o

Skatter, avgifter och bidrag

Forindringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom &vriga statliga pa-
lagor, bostadsbidrag och rintebidrag, kan paverka férutsittningarna
for Dios verksamhet. Det finns inga garantier for att dessa palagor
och bidrag kommer att vara oférindrade i framtiden. Betydande
skillnader finns i de politiska partiernas syn pa fastighetsskattens
storlek och forekomst. Det kan inte uteslutas att skattesatser forind-
ras i framtiden eller att andra dndringar sker i det statliga systemet
som paverkar fastighetsigande. Forindringar av bolagsskatt och
ovriga statliga palagor, kan komma att paverka Dids resultat nega-
tivt. En fordndring av skattelagstiftning innebiarande exempelvis
forindrade méjligheter till skattemissiga avskrivningar eller till att
utnyttja underskottsavdrag kan medfora act Dios framtida skattesi-
tuation fordndras och dirigenom dven paverkar resultatet.

Konkurrens

Diés verkar i en bransch som ir utsatt f6r konkurrens. Diés fram-
tida konkurrensméjligheter 4r bland annat beroende av Bolagets
forméga ate ligga i framkant och snabbt reagera pé befintliga och
framtida marknadsbehov. Diés kan dirfor tvingas gora kostnad-
skravande investeringar, omstrukeureringar eller prissinkningar for
att anpassa sig till en ny konkurrenssituation. Detta skulle kunna
paverka Dids resultat negativt.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar ar forknippade med en teknisk risk, sisom
risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador
(exempelvis genom brand eller annan naturkraft) samt féroreningar.
Om sidana tekniska problem skulle uppstd kan de komma att med-
fora betydligt 6kade kostnader for fastigheterna och dirmed dven
komma att paverka Dids resultat och finansiella stillning negativt.
Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljopaver-
kan. Di6s arbetar aktivt med en miljopolicy dir prioriterade
omraden ir energi, materialval, farliga imnen, avfallshantering,
nirmiljé och transporter.

Enligt miljobalken har den som bedrivit en verksamhet som har
bidragit till féroreningen dven ett ansvar for efterbehandling. Om
inte verksamhetsutévaren kan utfora eller bekosta efterbehandling
av en fororenad fastighet dr den som forvirvat fastigheten, och som
vid forvirvet kine dill eller d& borde ha uppticke fororeningarna
ansvarig. Detta skulle kunna paverka Dids resultat negativt.

Legala risker

Nya lagar och regler eller forindringar avseende tillimpningen av

befindiga lagar och regler som ir tillimpliga pa Dids eller Bolagets
kunders verksamhet kan innebira ckade kostnader, vilket i sin

tur kan ha en negativ inverkan pd Bolagets resultat och finansiella

stdllning.
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RISKFAKTORER

_

Tvister

Det kan inte uteslutas att Dios kan komma att bli inblandat i
tvister i framtiden. Resultatet av en sidan tvist skulle kunna fi en

negativ effeke pd Dids verksamhet, resultat eller finansiella stillning,

FINANSIELLA RISKER

Diés verksamhet finansieras med eget kapital och skulder. Rela-
tionen mellan eget kapital och skulder regleras med utgingspunkt
frén vald finansiell risknivd samt av mingden eget kapital for att
tillgodose langivarnas krav for att erhélla 1an. Finansieringen via
skulder innebir att Dios utsitts for ett antal finansiella risker sisom
rinte- och kreditrisk.

Ranterisk

Det finns en risk att Diés kassaflode eller verkliga virde pa finan-
siella instrument varierar pd grund av férindringar i marknadsrin-
tor. En framtida rintehdjning kan exempelvis fi en negativ effeke
pa Dids resultat. Rintekostnader utgor en av Dids storre kostnads-
poster. En betydande faktor som paverkar rinterisken ar rintebind-
ningstiden.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att forlora pengar pa grund av att
motparten inte kan fullfslja sina ataganden. Kreditrisk inom
finansverksamheten uppstar bland annat vid placering av likvidi-
tetsdverskott, vid tecknande av rinteswapavtal samt vid erhallande
av ldng- och kortfristiga kreditavtal. Inga garantier kan ges for att
Diés finansiella motparter kan uppfylla sina dtaganden.

Underskottsavdrag

Dibs forfogar dver underskottsavdrag vilka huvudsakligen hirstam-
mar frin det forvirv av vilande aktiebolag som Bolaget genomférde
under april 2005.

Dagens eller nya skatteregler kan komma att innebira begrins-
ningar i mojligheterna att utnyttja underskottsavdragen. Det pagér
stindigt arbete med fordndringar i lagstiftningen och praxis gil-
lande beskattning av foretag. En forindring av skattelagstiftningen
eller praxis som innebir exempelvis férindrad bolagsskattesats eller
forindrade méjligheter il skattemissiga avskrivningar eller moj-
ligheter till att utnyttja underskottsavdrag kan medfora en framtida
forindrad skattesituation for Di6s.

Agarforindringar, som innebir att det bestimmande inflytandet
dver Diés forindras, kan innebira begrinsningar, helt eller delvis,
av mojligheten att utnyttja dessa underskottsavdrag. Det bestim-
mande inflytandet anses bland annat férindras om en grupp fysiska
personer, inklusive nirstdende bolag, tillsammans férvirvar mer dn
50 procent av Bolaget under en femdrsperiod om var och en dger
eller forvirvar minst 5 procent i Bolaget. De fysiska personerna
behéver inte samarbeta eller ens vara medvetna om varandra for atc
regeln ska bli tillimplig. Beroende pa hur regeln skall tolkas kan
dven smé dgarforindringar begrinsa underskotten.

D4 Digs aktie dr noterad kan en sidan dgarforindring komma
att uppstd utan Dids eller dess storre aktiedgares medverkan eller
kinnedom.
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ANSVARIGA PERSONER /

ANSVARIGA PERSONER

Detta registreringsdokument har upprittats av Dis som en del av Prospekeet. Styrelsen f6r Dids, bestdende av
styrelseordforande Erik Paulsson och styrelseledaméterna Gustaf Hermelin, Anna-Stina Nordmark-Nilsson,
Bob Persson, Lars-Géran Pettersson och Thorsten Asbjer, med site i Ostersund ir ansvarig for informationen
i registreringsdokumentet och Prospekeet.

Harmed forsakras att alla rimliga forsiktighetsatgarder har vidtagits for att sékerstalla att uppgifterna i
registreringsdokumentet och Prospektet, savitt Dios styrelse vet, dverensstammer med de faktiska férhal-
landena och att ingenting &r utelamnat som skulle kunna paverka dess innebdrd. | det fall informationen
inhamtats fran tredje man har ingen information uteldmnats som skulle gora den atergivna informationen
felaktig eller missvisande. | det fall informationen har inhamtats fran tredje man har informationen atergi-
vits korrekt och ingen information har utelamnats.

Ostersund den 4 november 2010
DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)

Styrelsen

DIOS FASTIGHETER 2010 © REGISTRERINGSDOKUMENT



® REGISTRERINGSDOKUMENT



VERKSAMHET

_

VERKSAMHET

Di6s ar ett ungt fastighetsbolag med fokus pa norra
Sverige. Bolagets personal, ledning och grundare har
emellertid en lang erfarenhet av bade fastigheter och den
norrlandska fastighetsmarknaden.

For Diés dr nira och lingsiktiga kundrelationer en viktig del av
verksamhetsidén. Dirfor strivar Bolaget efter att alltid vara lyhorda
for hyresgisternas 6nskemal.

Dios skall erbjuda anpassade lokaler i vilvardade fastigheter och
vara en flexibel samarbetspartner med service och tjanster for ate
aktivt medverka i utvecklingen av verksamheterna i sina fastigheter.
Diés kunniga och engagerade personal har lokal forankring och
finns placerad pa alla nuvarande huvudorter for att ta hand om
Bolagets kunder pa plats.

HISTORIK

Idén om Dios Fastigheter och ett borsnoterat fastighetsbolag med
inriktning pé norra Sverige borjade en vinterdag 2005, nir ett antal
investerare triffades vid en tillstillning i Are. Frin tanke till hand-
ling var viigen kort och redan i juni 2005 genomférdes de forsta
fastighetsforvirven.

Endast 11 ménader efter start noterades aktien den 22 maj 2006
pa NASDAQ OMX Stockholm.

Ar 2007 var ett starke tillvixtir for Diss. Samtidige som grunden
lades for arbetet med att skapa och positionera plattformen for
varumirket Dids, expanderade verksamheten kraftigt. Frin
53 fastigheter, till ett virde av 2,2 Mdkr, vixte fastighetsbestindet
till 127 fastigheter, med ett sammanlagt virde om 4,1 Mdkr.

Att varda ett varumirke innebir inte bara att bygga upp, utan
dven att forvalta ett koncept. Strukeurer, rutiner och policys ska ge
en tydlig och relevant bild av Bolaget. Dios snabba tillvixt var inte
bara av godo. Planenligt genomfdrdes en inventering av verksamhe-
ten, som resulterade i en konsolideringsfas under 2008 och 2009.
Den l4ga aktiviteten pé fastighetsmarknaden innebar gott om tid
att arbeta igenom nya strukturer, rutiner och processer som har
implementerats i Bolaget. Under denna perioden fokuserade Diés
extra mycket p& kundvard och pa att skapa nya relationer. Efter
denna periods renodling har Diés under 2010 dterupptagit sin
expansion med forvirv av fastigheter i Borlidnge, Falun, Skellefted
och Ostersund.

AFFARSIDE, MAL OCH OVERGRIPANDE STRATEGIER

Dios vision: Dios ska vara den mest framgangsrika fastighets-
aktéren pa sin marknad.

Affarsidé: Dios ska skapa vardetillvaxt i bolaget genom att vara
en innovativ och aktiv fastighetsagare samt en engagerad part-
ner med tydlig narvaro pa vara prioriterade tillvaxtorter.

MaL: Dios skall ge Bolagets aktiedgare en langsiktig och stabil
avkastning pa eget kapital genom att skapa hdg lonsamhet i
verksamheten.

Overgripande strategier:

Dios Fastigheter ska sakerstalla tillvaxt genom;

» affarsmodellen

» att bygga ett starkt och tydligt varumarke

» att jobba med manniskor for manniskor i en winwin modell

» att vara en aktiv part i samhéllsutvecklingsfrégor pa vara
huvudorter

Dios karnvarden:

» Dynamisk

» Innovativ

» Oppen

» Serids

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

D
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Dids organisationsschema

Legal struktur

Diés Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556501-1771, ar
moderbolag i en koncern med 6 heligda dotterbolag, ett dotterbo-
lag som i#gs till 80 procent, dir resterande 20 procent dgs av heldgt
dotterbolag, samt ett dotterbolag som Zgs till 72 procent. Koncer-
nen skapades, i sin nuvarande form, den 29 april 2005 i Sverige
och styrelsen har sitt site i Ostersund. Bolagets juridiska form ir
aktiebolag och styrs dirav av svensk aktiebolagslag. Dids Fastigheter
AB bedriver niringsverksamhet i enlighet med svensk lag.

Operativ struktur

Diés ska genom effektiv och marknadsorienterad fastighetsforvale-
ning skapa langsiktiga hyresgistrelationer. Merparten av Bolagets
medarbetare ingar i forvaltingsfunktionen, som i sin tur r upp-
delad i sju geografiska marknadsomrdden. Varje marknadsomrade
leds av en marknadsomrideschef som har det operativa ansvaret for
fastigheterna inom omradet.

Utéver forvaltningsfunktionen finns de koncerngemensamma
servicefunktionerna; Ekonomi/Finans, Marknad/Information,
Analys/Virdering och Projekt/Utveckling.

Koncernledningen har det dvergripande ansvaret for affdrsuc-
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veckling, ekonomistyrning, resultatuppf6ljning, marknadsinforma-
tion och genomférande av beslutade strategier. Koncernledningen
ir placerad pa huvudkontoret i Ostersund. Digs har egna resurser
for att genomfora analys, fastighetsvirdering och projektutveckling.

Decentraliserad forvaltning

I syfte att sikerstilla en hog kvalitet och servicegrad i kombination
med att lita Bolagets virderingar genomsyra alla kontaktytor mot
hyresgisterna, samhillet och niringslivet skots Dids forvaltning i
huvudsak av egen personal som har en stark lokal forankring. For att
uppnd detta har Dids valt en decentraliserad organisationsmodell.
Diés forvaltningsorganisation ir i dagsliget indelad i sju geografiska
marknadsomriden; Borlinge, Falun, Givle, Luled, Mora, Sundsvall
och Ostersund. Totalt arbetar 37 personer inom Dis sju marknads-
omréiden.

Medarbetare

Per den 30 september 2010 uppgick antalet anstillda i Diés till
56 personer, varav 19 aterfinns pa Digs huvudkontor i Ostersund,
6 i Borlinge, 4 i Falun, 7 i Givle, 3 i Mora, 2 i Sundsvall,

8 i Ostersund och 7 i Luled. Av det totala antalet anstillda var

20 kvinnor och 36 min. Genomsnittsildern for samtliga anstillda
uppgick till 46 &r. Medelaldern f6r min var 48 ar och for kvinnor
43 r.

Personalomsittning och sjukfranvaro

Under 2010 har 3 medarbetare valt att avsluta sin tjanst i Dids och
personalomsittningen uppgick dirmed till 5,3 procent. Sjukfranva-
ron var 1,27 procent under dret. Bolaget hade inte nigon ling-
tidsfrinvaro omfattande 60 sjukdagar eller mer. Samtliga anstillda
omfattas av en sjukvardsforsikring i syfte att underlitta dtkomst till
sjukvérd och dirmed dven en snabbare dterging i arbete.

Utbildningsniva

Vid slutet av tredje kvartalet 2010 hade 43 procent av de anstillda
genomgitt nagon form av hogskoleutbildning. Av dessa hade
71 procent tagit 120 poing eller mer vid hogskola eller universitet.

MILJOARBETE

Att arbeta f6r en hallbar utveckling handlar om att ta ansvar for en
virdeskapande process. Som ungt fastighetsbolag ir hallbarhets-
frigorna ytterst angeldgna. Det ir ett strategiskt och betydelsefulle
arbete for ledning och styrelse, eftersom kopplingen mellan miljéan-
svar och affdrsnytta blivit allt viktigare under de senaste aren.

I miljopolicyn finns reglerat hur Dids ska bedriva miljdarbetet pa
ett kontinuerligt och malinrikeat sdtt. Malet dr att uppna stindiga
forbattringar och minska negativ miljopaverkan. S3 lingt som det
bara dr méjligt ska Dids ur ett miljdmissigt perspektiv erbjuda bista
méjliga teknik, och langsiktigt hdllbara fastigheter, i den takt och ut-

VERKSAMHET
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VERKSAMHET
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strickning som efterfrigas av hyresgisterna. Redan i planeringen av
ett nytt projeke, till exempel en ombyggnad eller vid inférandet av
ny teknik i fastigheterna, ska miljokonsekvenserna utredas, beaktas
samt utgora en del av beslutsunderlaget.

Hir f6ljer nagra exempel pa hur Dids agerar for en bittre miljo:

*  Malstyrning mot en minskad energianvindning - virme och el -
i fastigheterna for att minska koldioxidutslippen.

* InfSrandet av rutiner for avldsning, rapportering och mitning av
energidtgingen och prioritering av olika energibesparande tgir-
der med bibehéllen eller forbittrad komfort for hyresgisterna.

e Nir Diés upphandlar el, prioriteras alltid miljovinlig produk-
tion, dven sd kallad gron el.

* Bolaget arbetar aktivt med funktionella I6sningar for killsorte-
ring i fastigheterna, detta i syfte att 6ka atervinning och ddrmed
minska resursslseri.

e Nir det giller inkép av varor och tjinster viljs alternativ med
minskad miljopaverkan.

* Det ir linga avstdnd mellan Di6s lokalkontor och dirfor forliggs

en del motestid till webbaserade moten.

MILJOANPASSAT HUVUDKONTOR

Under forsommaren 2009 flyttade Diés sitt huvudkontor till den
egna fastigheten i kvarteret Kriftan i centrala Ostersund. Lokalerna
dr miljdanpassade och har till exempel ny teknisk utrustning, sdsom
belysning med detektorer som kiinner av nir nigon kommer eller
limnar rummet. Kontoret fir mdnga ganger fungera som referens-
objeke, darfor dr det bra ate Diés sjdlva testar produkterna innan de

installeras hos Bolagets kunder.

FOKUS PA MILJO 2010

En rad yttre fakcorer har gjort att Di6s under 2010 har valt att foku-
sera extra mycket pd energi och miljofrigorna. Klimatférindringar,
intensifierad miljolagstiftning, kade miljokrav frin kunderna,
hogre energipriser samt rdoljans riknade dagar, bidrar till att det hir
ir en prioriterad friga.

Miljéfragorna ir i fokus pé alla de orter Bolaget 4r verksamt.
P4 négra av Bolagets tillvixtorter, som exempelvis Falun, har Diés
tagit steget fullt ut och arbetar med bra miljéval biade pa kund- och
leverantérssidan. Det innebir exempelvis att all verksamhetsanknu-
ten energianvindning ska kunna mitas. Detta ir en viktig friga att
hantera for hela fastighetsbranschen, for att synliggéra kronor och
oren. Driftsckonomi 4r att gora ritt frin bérjan och darfor behovs
systematik och planering, kring frigor som avser drift och energi.
Speciellt i samband med nya investeringar och f6radlingsprojeke,
ar det fordelakrigt att kunna visa att det ar lonsamt for bade miljon
och ekonomin att satsa pa energibesparande atgirder.
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FASTIGHETSMARKNADEN /

FASTIGHETSMARKNADEN

Under inledningen av 2000-talet steg transaktionsvolymen pa den
svenska marknaden kraftigt. Under topparet 2006 omsattes fastig-
heter till ett virde dverstigande 150 Mdk, vilket kan jimforas med
knappt 65 Mdkr for ar 2000. Andelen utlindska investerare har
varit hog under 2000-talet och under exempelvis 2007 uppgick den
till knappt 60 procent. De senaste drens finanskris har forc med sig
dramatiske sjunkande transaktionsvolymer dir exempelvis omsitt-
ningen 2009 uppgick till cirka 53 Mdkr. Storleken pé de affirer
som genomfdrdes var betydligt mindre jimf6rt med tidigare &r och
endast ett femtontal affdrer 6versteg 500 Mkr i volym. Den svenska
fastighetsmarknaden har nu dterhdmtat sig och transaktionsvoly-
men under det forsta halvaret 2010 uppgick till cirka 41 Mdkr.”
Bland kdparna syns savil svenska institutioner och privatpersoner
som utlindska investerare. Aven intresset for marknaden norr om
Dalilven har okat, vilket bland annat beror pa den stabila ekono-
miska situationen som orterna i norra Sverige uppvisar. En annan
bidragande faktor ar de ldga rintorna i kombination med hogre
direktavkastningskrav for fastigheter i norra Sverige.

Den konjunkturoptimism som féretagen i norra Sverige gav
uttryck for under hésten 2009 har hitintills férverkligats och
dessutom ytterligare forstirkes. Det finns dock faktorer, som relativ
svag lonsamhet, ldgt kapacitetsutnyttjande och en befarad brist pa
arbetskraft som kan komma att stora den snabba aterhdmtningen i
ekonomin.

Branscher som trivaruindustrin och detaljhandeln visar pé en
klar uppgang i forsiljningen och inom dessa sektorer forekom-
mer dven nyanstillningar. Byggindustrin visar en nagot splittrad
bild, dir den mest positiva utvecklingen aterfinns i Gavleborgs och
Norrbottens ldn. Nar det giller industriinvesteringarna skiljer sig
norra Sverige frin riket i dvrigt och redovisar en stark uppétgiende
trend medan resterande delar av landet visar pa det motsatta. Inom
IT-sektorn — bestdende av datakonsulter, teleoperatdrer och delar
av elekeronikindustrin — i norra Sverige har efterfrigan okat och
tendenser till expansion finns nu med i férutsittningarna.

Turistniringen har klarat ligkonjunkturen vél och sektorn
bedoms fi en fortsatt stark utveckling. Denna framtidstro bedoms
endast begriinsas av tillgingen till externt investeringskapital. Inom
turistndringen har diremot hotell- och restaurangbranschen péver-
kats negativt av konjunkturnedgingen med minskat antal konferen-
ser som en effeke.

Linen ger foljande indikationer om framtiden béde vad det
giller mojlighet till sysselsittning och ett vitalt ndringsliv. I Dalarna,

kretsar det mesta av utvecklingen kring IKEAs etablering i Borlinge.

Kommunen stirker dirmed sin position savil som handelsstad som
besoksmal. Givleborg drabbades hirt av nedgingen i sysselsdttning-
en, men idag vittnar de flesta foretagen om en okad orderinging.
Utvecklingen av ett flertal bostadsprojekt i Gévle hamnstad har
bidragit positivt till byggnadsbranschen och dess underleverantdrer.
I Visternorrland ligger fokus pd omdragningen av E4 som férvintas

ge positiva effekter for hela regionen. Denna infrastruktursatsning
méjliggor dven Sundsvalls dnskade ppning av staden mot vattnet
och dirmed dven utveckling av ett flertal bostadsprojekt lings kajens
kanter. Jimtland paverkades pétagligt av den finansiella krisen.
Aterhiimeningen har bérjat och de flesta branscher ser just nu en
stigande efterfragan, men fortfarande har ekonomin i Jimtland en
bra bit kvar till 2007 ars nivaer. Visterbotten kvarstir pd en hog
sysselsdttningsnivd inom industrin, speciellt anliggningssidan med
anledning av bibehdllen investeringsniva. Miljardinvesteringar ir
beslutade dven inom den lokala energisektorn och gruvindustrin.

I Visterbotten arbetar politiker med att hélla de yngre kvar pd orten
dd man ser ett generationsskifte framfor sig som kommer att fi en
paverkan pd niringslivet. Sysselsittningen i Norrbotten priglas av en
stark dterhdmtning och exempelvis ser Scania ett behov av nyanstill-
ning om cirka 500 personer. Givet att den tilltinkta Norrbotnia-
banan blir av, kommer stora kommunikations- och logistikprojeke
sannolike att bli aktuella. Samtliga ldn i norra Sverige kan glidjas it
att hogskolor och universitet har fulltecknade utbildningar, vilket
medfor ett positivt utgangslige att attrahera unga vilutbildade kvar
pa sina studieorter.”’

' Kiilla: Informationen under detta avsnitt grundar sig pi Dids analyser och bedimningar, sivida

inte annan killa sirskilt anges.
? Killa: Nai Svefir 2010.

 Killa: SCB, Svenskt Niiringsliv och Arbetsformedlingens prognos.
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Att vara bosatt i Borlinge 4r att leva i bdde det stora och lilla sam-
hillet. Hir finns nirheten ll det mesta oavsett om du ska ta dig till
skidbacken Romme Alpin, vandra i den vackra naturen eller ta del
av stadens stora shoppingutbud. Kupolen, i de centrala delarna av
staden, utgdr ett av de kdpcentran som gér Borlinge till regionens
handelscentrum.

Av de totalt 49 000 invanarna i Borlinge kommun bor 40 000
personer i centralorten, vilket gér Borlinge till Dalarnas stérsta stad.
Hir byggs det framtidsinriktade samhillet med regionens starka
industritradition som grund.

Internationella bolag sisom SSAB och Stora Enso skapar tillsam-
mans med de manga smaforetagen ett dynamiske och utvecklande
foretagsklimat, som i stort gynnar den lokala entreprendrsandan
och niringslivet. Kommunikationerna inom regionen ir goda och
med organisationer som Trafikverket och hégskolan utgdr Borlinge
en viktig knutpunke i denna del av Sverige. Intagan 1 r en av de
fastigheter som Dids Fastigheter dger och forvaltar i Borlinge. Hir
har Trafikverket sitt huvudkontor vilket kréver en optimalt anpas-
sad byggnad som méter de behov en stor organisation och tillika
myndighet stiller.

En kommande stor och viktig hindelse for orten ir etableringen
av ett IKEA-varuhus som skall std klart f6r 6ppning under 2012.
Detta bedoms medfora en 6kad attraktionskraft for Borlinge samt
att det ytrerligare kommer att stirka kommunens position som

Dalarnas frimsta centrum for handel. For Dids innebir denna eta-
blering ett tillfille att bidra med l8sningar f6r det behov av lokaler
som kommer att uppstd.

BORLANGE 2010

K FASTIGHETSMARKNADEN

FAKTARUTA

Riket
Invanare, antal 9 393 648
Arbetsléshet, % 9,1%
Utbildningsniva eftergymnasial, % 32%
Sysselsattningsgrad, % 63,3%
Kalla: SCB
STORSTA ARBETSGIVARE
Foretag Antal anstillda
Borlange kommun 4 475
SSAB Tunnplat 2225
Trafikverket 1625
Stora Enso Kvarnsveden 825
Landstinget Dalarna 625
ICA Sverige AB 525
Hoégskolan Dalarna 275
Kalla: SCB
STORSTA FASTIGHETSAGARE
Foretag Antal kvm
Borlange kommun 548 642
Dios Fastigheter 83929
Dalecarlia Fastigheter 49 866
Masméstaren 43 540
Steen & Strom Holding AB 38 502
MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER
Kontor i centrumlége Lag/Normal/Hoég Trend
Hyra, SEK 850-900-1 000 Neutral
Vakans, % 3,00-5,50-8,00 Positiv
Direktavkastning, % 8,00-8,25-9,00 Positiv
Butiker i centrumlage
Hyra, SEK 1 000-1 400-2 000 Neutral
Vakans, % 0,00-2,00-5,00 Positiv
Direktavkastning, % 7,00-7,25-7,75 Positiv
Bostader i centrumlage
Hyra, SEK 1 173-1 246-1 311 Neutral
Vakans, % 0,00-0,50-2,00 Neutral
Direktavkastning, % 6,00-7,00-7,50 Neutral
Industrier i centrumlage
Hyra, SEK 300-400-500 Neutral
Vakans, % 0,00-7,00-15,00 Positiv
Direktavkastning, % 9,00-10,25-11,00 Positiv

Kalla: Datscha
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Faluns historia 4r lang och intressant. Den historiska koppargruvan
och verksamheterna kring denna har skapat ett unikt kulturland-
skap dir allmint kiinda produkter som Falu rédfirg och falukorven
har site ursprung. Gruvan har haft en avgsrande betydelse for
niringslivets utveckling och idag riknas koppargruvan i Falun som
en del av virldsarvet.

Faluns utveckling leds idag av ett aktivt och medvetet samar-
bete mellan niringsliv, hégskola samt kommun och landsting f6r
att skapa de ritta forutsiteningarna for tillviixe och fornyelse.
arbetet med att skapa en dynamisk och kreativ milj6 for forskning,
utbildning och féretagande utvecklas inte bara foretagstillvixt utan
dven ett samhillsklimat som stimulerar och inspirerar minniskor.
Falun satsar stora resurser pa att skapa en miljo som 4r attraktiv att
béde bo och arbeta i, vilket ocksd visat sig i de senaste drens positiva
befolkningstrend.

Diés dr en av de storre fastighetsdgarna i Falun och deltar dven
aktivt i stadens utveckling. Ett deltagande som ligger i linje med
Bolagets strategi om att vara en aktiv part i samhillsutvecklingen pa
de orter dir Bolaget 4r verksamt. Detta speglas dven i de fastigheter
som Di6s dger och forvaltar i Falun. Hyresgisterna bestéir bland
annat av skolverksamheter, kommunkontor och butiker. Falangalle-
rian, ett av Dids storre foridlingsprojeke, firdigstilldes under 2009.
Gallerian med sina 18 butiker stirkte dirmed sin position som
handels- och métesplatsen i Falun.

L

FALUN

FAKTARUTA

Riket
Invanare, antal 9 393 648
Arbetsléshet, % 9,1%
Utbildningsniva eftergymnasial, % 32%
Sysselsattningsgrad, % 63,3%
Killa: SCB
STORSTA ARBETSGIVARE
Foretag Antal anstéllda
Falu kommun 4125
Landstinget Dalarna 3775
Grycksbo Papper AB 475
Hogskolan i Dalarna 325
Lansstyrelsen i Dalarnas lan 275
Ericsson AB 225
Cederroth AB 225
Kalla: SCB
STORSTA FASTIGHETSAGARE
Foretag Antal kvm
Falu Kommun 516 034
Masmastaren 139758
Méller & Partners 98 600
Dids Fastigheter 83 020
Corem 50728
MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER
Kontor i centrumlage Lag/Normal/Hog Trend
Hyra, SEK 900-950-1 200 Neutral
Vakans, % 3,00-5,00-7,00 Positiv
Direktavkastning, % 7,25-8,00-8,75 Positiv
Butiker i centrumlage
Hyra, SEK 1 300-1 600-2 300 Neutral
Vakans, % 0,00-2,00-4,00 Positiv
Direktavkastning, % 6,50-7,00-7,75 Positiv
Bostader i centrumlage
Hyra, SEK 1210-1 288-1 351 Neutral
Vakans, % 0,00-0,25-0,50 Neutral
Direktavkastning, % 5,50-6,25-6,75 Neutral
Industrier i centrumlage
Hyra, SEK 325-400-500 Neutral
Vakans, % 0,00-5,00-10,00 Positiv
Direktavkastning, % 8,75-10,00-11,00 Positiv

Kaélla: Datscha
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I Givle méts nya och gamla handelsvigar. Hir finns en stark in-
dustritradition och ménga nya tllvixtbranscher. Stadens niringsliv
kombinerar erfarenhet med regionalt och nationellt nytinkande i
nira samverkan mellan niringsliv och hogskola. Idag ligger fokus
speciellt pa framtidsbranscher som radio- och GIS-teknik, besoks-
niring, handel samt energi och klimat.

Givle ligger strategiske placerat lings E4:an och har goda kom-
munikationer med omgivande regioner, Stockholm nas med tag
pa 80 minuter. Trots sin hgteknologiska framtoning ir staden en
av fa stider i Sverige som har tillging till lax- och havséringsfiske
mitt i stadskdrnan. Staden har "Vilkommen till havsstaden” som
slogan och flaggskeppet dr den nya stadsdelen, Gévle Strand,
beldget dir Gavlean mynnar ut i Bottenhavet.

Givle ir en viktig och expansiv marknad for Diés. For nir-
varande rider hogtryck i Givle pd marknaden f6r uthyrning och
efterfrigan pa lokaler ir stor. Under sommaren 2010 tecknades ett
flertal hyreskontrake f6r kontors- och butikslokaler pd orten.
Skoogs Mekaniska Verkstad hyr exempelvis 1 500 kvm industri-
lokaler i fastigheten Sorby Urfdll 27:2. Avtalet [oper pa atta dr och
har ett arligt hyresvirde om 0,9 Mkr. Planering av fler nya och in-
tressanta projekt pigir kontinuerligt och Dids ser mycket positivt

pa den fortsatta hindelseutvecklingen i Givle.

GAVLE

K FASTIGHETSMARKNADEN

FAKTARUTA

Riket
Invanare, antal 9 393 648
Arbetsléshet, % 9,1%
Utbildningsniva eftergymnasial, % 32%
Sysselsattningsgrad, % 63,3%
Kalla: SCB
STORSTA ARBETSGIVARE
Foretag Antal anstillda
Gévle kommun 8325
Gavleborgs Lans Landsting 3175
Korsnas AB 975
Lantmateriet 875
Hdgskolan i Gavle 675
Sodexo AB 475
Rikspolisstyrelsen 425
Kalla: SCB
STORSTA FASTIGHETSAGARE
Foretag Antal kvm
Gévle kommun 1162 396
Dids Fastigheter 118 530
Norrporten 104 100
Norrvidden 98 535
FastPartner 70439
MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER
Kontor i centrumlége Lag/Normal/Hog Trend
Hyra, SEK 700-950-1 200 Neutral
Vakans, % 3,00-5,00-7,00 Negativ
Direktavkastning, % 6,25-6,75-7,25 Neutral
Butiker i centrumlage
Hyra, SEK 800-1 400-2 000 Neutral
Vakans, % 1,00-2,00-3,00 Positiv
Direktavkastning, % 6,00-6,75-7,50 Positiv
Bostader i centrumlage
Hyra, SEK 1223-1 300-1 366 Positiv
Vakans, % 0,00-0,00-0,00 Neutral
Direktavkastning, % 5,00-5,50-6,25 Neutral
Industrier i centrumlage
Hyra, SEK 450-550-700 Neutral
Vakans, % 2,00-5,00-10,00 Neutral
Direktavkastning, % 7,00-8,00-9,00 Neutral

Kélla: Datscha
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MORA

| f

Mora kommun har, enligt Svenskt Niringslivs rankning 2010,
Dalarnas bista foretagsklimat. Under 2009 6kade antalet nystartade
foretag i kommunen och det placerar Mora pa tredjeplats i linet
avseende antal nystartade foretag. Det dr bara i de betydligt storre
kommunerna Falun och Borlinge som fler foretag har tillkommit.

For Di6s ir det positivt att vara verksam pd en ort som haft en
bra tillviixt inom en rad olika branscher och som priglas av nyforeta-
garanda. Dios har under senare tid fokuserat pa flera foridlingspro-
jeke, vilket medfort ace Bolaget kunnat erbjuda sina hyresgister mer
langsikeiga l6sningar. Ett exempel dr foradlingsprojeke Stranden 20:4
i centrala Mora, dir myndigheter som Kronofogden och Skattemyn-
digheten forhyr lokaler. Stranden 20:4 har forberetts for eventuellt
tillkommande myndigheter.

Dids fortsitter sitt arbete med att bygga goda relationer med
hyresgisterna i Mora, och utfor personliga besok pd en aktiv basis.
Diés deltar dven i arbetet kring Centrumforeningens utvecklings-
fragor och har ett nira samarbete med Mora kommun. Fokus for
Dibs ligger pa att nd de uppsatta nyckeltalen och bibehalla den héga
uthyrningsgraden i fastighetsbestindet.

FAKTARUTA

Mora Riket
Invanare, antal 20 125 9393 648
Arbetsloshet, % 8,9% 9,1%
Utbildningsniva eftergymnasial, % 23% 32%
Sysselsattningsgrad, % 60,6% 63,3%
Kalla: SCB
STORSTA ARBETSGIVARE
Foretag Antal anstallda
Mora kommun 1575
Landstinget Dalarna 1075
Ostnor AB 625
WIBE AB 225
Stora Enso Skog AB 175
Sambhall AB 125
Mora of Sweden AB 125
Kalla: SCB
STORSTA FASTIGHETSAGARE
Foretag Antal kvm
Mora kommun 153 984
Diods Fastigheter 32582
Nils Skoglund AB 15743
Rolf Mossback Travaror 14 501
NRF Holding AB 10 908
MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER
Kontor i centrumlége Lag/Normal/Hog Trend
Hyra, SEK 500-675-850 Neutral
Vakans, % 5,00-7,50-10,00 Neutral
Direktavkastning, % 8,00-9,00-10,50 Neutral
Butiker i centrumlage
Hyra, SEK 600-850-1 100 Neutral
Vakans, % 2,50-5,00-7,50 Neutral
Direktavkastning, % 8,00-9,00-10,50 Neutral
Bostader i centrumlage
Hyra, SEK 828-903-1 030 Neutral
Vakans, % 1,00-4,00-7,00 Neutral
Direktavkastning, % 6,50-7,25-8,25 Neutral
Industrier i centrumlage
Hyra, SEK 250-325-400 Neutral
Vakans, % 5,00-7,50-10,00 Neutral
Direktavkastning, % 10,00-11,50-13,00 Neutral

Kélla: Datscha
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OSTERSUND

Att leva och bo i Ostersund ir en livsstil. Har
bor du i en stad men med en unik nirhet till

‘ storslagen vacker natur och med fjillen synliga
( frin stadskdrnan. Skidbacken ligger ett stenkast
frin centrala Ostersund och pa Storsjon njuter
Ostersundsborna under vinterhalvaret av
skidor, spark och skridskor och under sommartid av bad och bétliv.
Ostersund ir dven aret om ett vilbesokt turistmal med sitt utbud av
aktiviteter, kultur och natur.

Ostersunds goda triningsforutsittningarna har resulterat i att
storre delen av Sveriges skidelit numera bor i Ostersund. Motes-
platsen mellan idrott och akademi, Nationellt Vintersportcentrum,
har skapat en triningsmiljé som formar medaljérer inom ett antal
vintersporter. Landslagen inom lingd, skidskytte, alpint, freestyle,
skridsko och snowboard 4r knutna dill centret och hir genomfors
avancerade tester i ett laboratorium som ér det enda i sitt slag. Mitt-
universitetet mojliggdr studier vid Skid- och Skidskytteuniversitetet
och team av forskare och trinare i virldsklass star till elitidrottarnas
forfogande.

Ostersund ir Diés hemmamarknad, hir ir huvudkontoret
placerat och hir finns ett av Bolagets ytmissigt storsta geografiska
fastighetsbestdnd. Detta understryks av Bolagets nyligen genomfor-
da forviry av de sex bostadsfastigheterna i Vestibulum, vilka tidigare
dgdes av Ostersund kommun. Forvirvet innebir en god mjlighet
att vixa inom segmentet bostad.

I marknadsomride Ostersund ingdr éven fastigheter i Are. Are
ir kanske mest kint for storsatsningar inom vintersport och olika
skideavlingar, men orten ir idag dven ett finansiellt centrum och en
viktig motesplats for att gora affdrer. Det var just i Are som idén om
att skapa ett nytt modernt fastighetsbolag med inriktning pa norra
Sverige tog fart pa allvar. Dids etablering och utveckling i Are har
bidragit positivt till Ares vision om att vara en ledande destination

som bjuder pa upplevelser, rekreation, shopping och néjen dret runt.

K FASTIGHETSMARKNADEN

OSTERSUND

FAKTARUTA

Riket
Invanare, antal 9 393 648
Arbetsléshet, % 9,1%
Utbildningsniva eftergymnasial, % 32%
Sysselsattningsgrad, % 63,3%
Kalla: SCB
STORSTA ARBETSGIVARE
Foretag Antal anstillda
Ostersunds kommun 4875
Jamtlands Lans Landsting 2575
Forsakringskassan 725
Jamtlands gymnasieférbund 475
Mittuniversitetet 375
Assistanslotsen AB 275
Lansstyrelsen Jamtlands 1an 275
Kalla: SCB
STORSTA FASTIGHETSAGARE
Foretag Antal kvm
Ostersunds kommun 475 969
Norrvidden 181778
Dits Fastigheter 97 932
Akelius 82 489
Hemso 53 971
MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER
Kontor i centrumlége Lag/Normal/Hoég Trend
Hyra, SEK 800-900-1 100 Neutral
Vakans, % 5,00-7,00-10,00 Positiv
Direktavkastning, % 7,25-7,50-7,75 Neutral
Butiker i centrumlage
Hyra, SEK 1400-1 800-2 500 Neutral
Vakans, % 2,00-5,00-7,00 Positiv
Direktavkastning, % 7,00-7,25-7,75 Neutral
Bostader i centrumlage
Hyra, SEK 1039-1 105-1 161 Neutral
Vakans, % 0,00-1,00-1,00 Neutral
Direktavkastning, % 5,75-6,25-6,50 Negativ
Industrier i centrumlage
Hyra, SEK 350-400-650 Neutral
Vakans, % 5,00-7,50-10,00 Positiv
Direktavkastning, % 8,00-8,25-8,50 Neutral

Kélla: Datscha
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SUNDSVALL
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I 6ver tre sekel har Sundsvall varit norra Sveriges mest dynamiska
och kraftfulla stad, med stora industrier och en vil utvecklad infra-
strukeur. Under 2000-talet har Sundsvall, beldgen mellan de resliga
norra och sodra Stadsbergen, ocksa vuxit till ett kunskapscentrum.
Malmedvetna satsningar har genomforts i och omkring Mittuni-
versitetet i ett nira samarbete mellan universitet, kommun och
néringsliv.

Hela fyra ginger under 2000-talet har Sundsvall blivit utnimnd
till Sveriges studentvinligaste stad. Utmirkelserna dr litea att forsta
ndr man synar det innovativa och samtidigt smastadstrevliga stu-
dentomridet Campus Sundsvall. Aven Dibs har studentbostider i
attraktiva lagen i Sundsvall.

Mittuniversitetets roll som magnet f6r unga, karriirmedvetna
kvinnor och min, ir en bidragande faktor till att Sundsvallsregionen
idag dr norra Sveriges storsta arbetsmarknad. Utvecklingen har ocksd
medverkat till att Sundsvalls néringsliv har bérjac skifta, frin en
traditionell dllverkningsindustri till ett kunskapscentrum med fokus
pa handel och tjdnster.

I arhundraden har staden varit nira férknippad med skogsindu-
strin och internationella bolag som SCA och Metso. En rad snabbt
vixande bolag inom exempelvis fiberteknologi och digitala tjanster
bidrar dock till att stirka tjdnstesektorn inom Sundsvalls niringsliv.

I Birsta, strax norr om centrum, ligger norra Sveriges storsta handels-
centrum med &ver 150 butiker.

Dibs ér for nirvarande en av de mindre fastighetsigarna pé orten,
vilket gjort att Bolaget inte har varit det sjilvklara valet nir foretagen
soke lokaler. Under det senaste aret har dock ett aktivt synliggorande
och bearbetning av marknaden generat ett 6kat antal offerter och
tecknade kontrakt. Fér Dios utgor Sundsvall en mycket intressant
ort for framtida expansion.

r

SUNDSVALL

FAKTARUTA

Sundsvall Riket
Invanare, antal 95 535 9 393 648
Arbetsloshet, % 12,5% 9,1%
Utbildningsniva eftergymnasial, % 30% 32%
Sysselsattningsgrad, % 56,7% 63,3%
Kalla: SCB
STORSTA ARBETSGIVARE
Foretag Antal anstillda
Sundsvalls kommun 7575
Vasternorrlands Lans Landsting 3475
SCA Graphic Sundsvall 1075
Forsakringskassan 1025
Metso Papper Sundsvall 575
Bolagsverket 525
ISS Facility Services AB 425
Kélla: SCB
STORSTA FASTIGHETSAGARE *
Foretag Antal kvm
Sundsvalls kommun 647 162
Norrporten 247 000
Norrvidden 210 400
HSB Brf Bosvedjan 84010
Balder (Din Bostad) 82 989
* Dids fastighetsinnehav i Sundsvall omfattar 35 492 kvm
MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER
Kontor i centrumlage Lag/Normal/Hoég Trend
Hyra i SEK 900-1 050-1 250 Neutral
Vakans, % 3,00-5,00-6,00 Positiv
Direktavkastning, % 6,50-7,25-8,25 Negativ
Butiker i centrumlage
Hyra i SEK 1 600-2 100-2 600 Negativ
Vakans, % 3,00-5,00-7,00 Positiv
Direktavkastning, % 6,50-7,00-7,75 Neutral
Bostader i centrumlage
Hyra i SEK 1191-1 229-1 265 Neutral
Vakans, % 0,00-0,50-1,00 Neutral
Direktavkastning, % 5,25-5,75-6,25 Negativ
Industrier i centrumliage
Hyra i SEK 500-750-950 Negativ
Vakans, % 2,00-3,00-4,00 Positiv
Direktavkastning, % 7,75-8,75-9,75 Neutral

Kélla: Datscha
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LULEA
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Luled ir en stad och en region som vixer, med
vacker natur, spinnande kultur, livlig handel och stort utbud av
sportaktiviteter. Har finns storstadens puls och smastadens livskva-
litet.

Efter stormaktstidens krig 6kade snabbt befolkningstillvixten
inom regionen. Med nya kunskaper utvecklades och effektivisera-
des jordbruket och Luledbygden upplevde en kraftig ckonomisk
tillvixc. Idag har Luled cirka 74 000 invanare och har utvecklats till
ett nordligt teknologiske centrum genom de nya tillvixtomrédena
metallurgi, I'T, utbildning, forskning, handel och kommunikation.
Luled tekniska universitet som inréttades 1971 har 4ven idag en stor
betydelse f6r utvecklingen.

I Luled finns flera bolag som ir virldsledande inom sin bransch,
bland annat SSAB, Gestamp Hardtech och Liko. Digs star som
dgare till Aurorum Science Park, Sveriges nordligaste science park
och som nirmaste grannar dterfinns Luled tekniska universitet och
Teknikens Hus.

Vid Aurorum Science Park jobbar Dis aktivt for att underlitta
tillviixt hos de foretag som utgdr hyresgisterna. Hir skall bade
befintliga och nya foretag kunna verka for ace bli framgangsrika,
expansiva och dven lyckas internationellt. Detta mojliggors genom
att skapa en nirhet till de kunskaper och tjinster som foretagen be-
héver samt att erbjuda attraktiva och flexibla lokaler. Idag inrymmer
fastighetens byggnader 80 stycken kunskapsforetag, med omkring
650 personer anstillda, vilka har hela virlden som marknad. Till
Luled marknadsomride hor dven fastigheter i Pited och Skellefted.

K FASTIGHETSMARKNADEN

LULEA

FAKTARUTA

Riket
Invanare, antal 9 393 648
Arbetsléshet, % 9,1%
Utbildningsniva eftergymnasial, % 32%
Sysselsattningsgrad, % 63,3%
Kalla: SCB
STORSTA ARBETSGIVARE
Foretag Antal anstallda
Lulea kommun 7025
Norrbottens Léns Landsting 3225
SSAB Tunnplat AB 1275
Lulea Tekniska Universitet 1225
Forsvarsmakten 775
Ferruform Aktiebolag 575
Gestamp Hardtech Aktiebolag 475
Kale: SCB .
STORSTA FASTIGHETSAGARE *
Foretag Antal kvm
Lulea kommun 956 974
Akademiska Hus AB 107 254
Norrporten 100 700
Galaren Holding AB 91 008
Norrvidden 74426
* Dits fastighetsinnehav i Lule& omfattar 34 835 kvm
MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER
Kontor i centrumlége Lag/Normal/Hog Trend
Hyra, SEK 900-1 100-1 300 Negativ
Vakans, % 2,00-3,00-5,00 Positiv
Direktavkastning, % 7,50-7,75-8,50 Neutral
Butiker i centrumlage
Hyra, SEK 1200-1 600-2 200 Negativ
Vakans, % 1,00-2,00-3,00 Positiv
Direktavkastning, % 6,75-7,25-7,75 Neutral
Bostader i centrumlage
Hyra, SEK 1149-1 211-1 279 Neutral
Vakans, % 0,00-0,50-1,00 Neutral
Direktavkastning, % 5,50-5,75-6,50 Negativ
Industrier i centrumlage
Hyra, SEK 350-450-550 Negativ
Vakans, % 5,00-10,00-15,00 Positiv
Direktavkastning, % 9,00-9,50-10,50 Positiv
Kalla: Datscha
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FASTIGHETSBESTAND

| detta avsnitt presenteras Dios fastighetsbesténd per den
3 november 2010. Fastighetsbeskrivningen baseras pa
aktuellt fastighetsbestand per den 30 september justerat
for genomforda och aktuella forvary. Fastighetsbestédndets
marknadsvarde uppgar till 4 596 Mkr med vardetidpunkt
den 1 oktober 2010.

Dibs fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av kommersiella
fastigheter beldgna pa huvudorterna Borlinge, Falun, Givle, Mora,
Sundsvall, Ostersund och Lulea. Fastighetsbestandet bestod per den
3 november 2010 av 130 fastigheter, varav 5 fastigheter 4r upplatna
med tomtritt, med en total uthyrbar area om cirka 623 089 kvm.

Det totala hyresvirdet beddms uppga till cirka 588 Mkr och hy-
resintikeerna till cirka 540 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgar sdledes till cirka 91,8 procent. Fastighetsbestandet 4r indelat
i sju marknadsomrdden: Borlinge, Falun, Givle, Mora, Sundsvall,
Ostersund och Luled. Stdrsta marknadsomradet ir Ostersund, vilket
svarade for cirka 24 procent av fastighetsbestandets totala mark-
nadsvirde per den 1 oktober 2010. Kontor utgjorde den storsta
fastighetskategorin, vilken svarade for cirka 42 procent av det totala
marknadsvirdet per den 1 oktober 2010.
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\__ FASTIGHETSBESTAND

Verkligt marknadsvérde och hyresvardet har baserats pa Dids fastighetsbestand per den 3 november 2010 och utgar frén
externa fastighetsvarderingar med vardetidpunkt den 1 oktober 2010. Hyresintakterna avser kontrakterade hyresintakter
pa arsbasis per den 3 november 2010.

FASTIGHETSBESTANDET FORDELAT PER MARKNADSOMRADE PER DEN 3 NOVEMBER 2010

Borlange 12 83929 599,9 7147 79,5 94,1 74,8
Falun 14 83020 800,1 9637 93,0 924 86,0
Gavle 27 118 530 752,6 6 350 99,1 85,1 84,4
Mora 13 54 563 297,2 5447 41,3 96,5 39,8
Lulea 30 109 808 812,0 7 395 105,2 93,5 98,3
Sundsvall 10 42 393 208,3 4913 31,2 77,2 241
Ostersund 24 130 846 1125,9 8605 139,1 95,4 132,6
Totalt 130 623 089 4 596,0 7 376 588,4 91,8 540,1

FASTIGHETSBESTANDET FORDELAT PER FASTIGHETSKATEGORI PER DEN 3 NOVEMBER 2010

Antal Uthyrbar Verkligt vérde, Verkligt vérde, Hyresvirde, Ekonomisk Hyresintakter,
Fastighetskategori fastigheter area, kvm Mkr kr/kvm Mkr uthyrningsgrad, % Mkr
Kontorsfastigheter 50 225067 1907,6 8476 242,5 90,2 218,8
Butiksfastigheter 20 112418 10789 9598 124,8 93,3 116,4
Bostadsfastigheter 21 66 250 437,8 6 608 53,9 97,7 52,6
Industri-/lagerfastigheter 23 107 359 387,8 3612 59,3 90,2 53,5
Ovriga fastigheter 16 111 995 783,8 6999 107,9 91,5 98,8
Totalt 130 623 089 4 596,0 7376 588,4 91,8 540,1

FASTIGHETSBESTANDET FORDELNING UTHYRBAR AREA PER MARKNADSOMRADE PER DEN 3 NOVEMBER 2010

Uthyrbar area per lokaltyp, kvm

Marknadsomrade Kontor Butik Bostad Industri/lager Ovrigt Totalt
Borléange 53 765 15510 888 4510 9 256 83929
Falun 42 808 18 859 2664 7591 11 099 83 021
Gavle 42 144 20416 3046 32480 20 444 118 530
Mora 14 686 9432 8713 20 487 1245 54 563
Lulea 48 562 22883 5262 24 663 8438 109 808
Sundsvall 15117 2617 2777 17 113 4769 42393
Ostersund 28 024 9719 41412 2707 48983 130 845
Totalt 245106 99 436 64 762 109 551 104 234 623 089
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FASTIGHETSBESTAND

_

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD

Fastighetsbestindets totala hyresvirde bedoms uppg till 588 Mkr.
Det bedémda hyresvirdet for vakanta lokaler motsvarar cirka

48 Mkr. Av fastigheternas totala area om 623 089 kvm var

86 792 kvm vakanta per den 3 november 2010, vilket motsvarar en
areamissig vakansgrad om cirka 13,9 procent. Den ekonomiska ut-
hyrningsgraden uppgdr till 94,1 procent i Borlinge, 92,4 procent i
Falun, 85,1 procent i Givle, 93,5 procent i marknadsomradet Luled
96,5 procent i Mora, 77,2 procent i Sundsvall samt 95,4 procent

i Ostersund. Den ekonomiska uthyrningsgraden per fastighetska-
tegori uppgar till 90,2 procent for kontorslokaler, 93,3 procent fr
butikslokaler, 90,2 procent for industri-/lagerlokaler, 97,7 procent
for bostider och 91,5 procent vriga lokaler.

HYRESKONTRAKT OCH FORFALLOSTRUKTUR

Dibs kontrakterade hyresintikeer per den 3 november 2010 uppgick
till 540 Mkr. I hyresintikterna ingdr hyrestilligg for fastighetsskat,
virme och elkostnader som normalt vidarefaktureras hyresgisterna.
Diés hade per den 3 november 2010 totalt 1 180 lokalhyresavtal

med kontrakterade hyresintikter om 476 Mkr. Hyresavtal med
16ptid om tre &r eller lingre dr normalt foremadl f6r drliga hyresjuste-
ringar i form av upprikningar mot konsumentprisindex.

KUNDSTRUKTUR

Diés huvudinriktning 4r kommersiella lokaler det vill siga kontor
och butiker. Dessa bedoms sta for cirka 65 procent av de totala
hyresintikterna. Bostider beddms std for cirka 10 procent av hyres-
intikeerna, industri- och lagerfastigheterna for cirka 8 procent och
ovriga lokaler for cirka 17 procent.

De kontrakterade hyresintikterna frin Dids tio storsta hyresgis-
ter uppgick per den 3 november 2010 till 128 Mk, vilket motsva-
rade cirka 23,7 procent av Bolagets totala hyresintikeer. Vigverket
ir Dios storsta hyresgist och forhyr totalt 33 337 kvm fordelat pd 2
avtal i tvé fastigheter. Den genomsnittliga kontrakestiden uppgar till
4,3 dr for de tio storsta hyresgisterna.

Hyreskontrakten har en jimn férdelning frin offentlig verksam-
het dll publika och/eller nationella samt lokalt dgda foretag.

Dids tio storsta hyresgaster per den 3 november 2010

Antal Kontrakts- Andel av totalt Genomsnittlig
Hyresgast kontrakt varde, Mkr kontraktsvarde, % kontraktstid, ar
Trafikverket 2 40,0 7.4 55
Falu kommun 3 171 3,2 3,9
Skistar AB 1 11,2 2,1 3,7
Posten Sverige AB 9 10,9 2,0 2,6
Jamtlands Lans Landsting 8 10,8 2,0 2,6
Ostersund kommun 7 9,5 1,8 9,2
Polismyndigheten 2 8,6 1,6 3,5
Tullverket IT 1 73 1,4 3,3
Lansstyrelsen i Dalarna 7 6,8 1,3 3,1
Arbetsformedlingen 1 5,8 11 4,7
Totalt storsta hyresgaster 51 127,9 23,7 4,3
Kontraktsforfallostruktur per den 3 november 2010 Antal Uthyrbar area, Hyresintakter, Andel,
Forfalloar avtal kvm Mkr %
Lokalhyresavtal
2010 65 12 392 8,0 1,5
2011 419 98 206 96,1 17,8
2012 306 96 845 92,9 17,2
2013 242 99 255 91,3 16,9
2014+ 148 170 301 187,3 34,7
Totalt lokalhyresavtal 1180 476 999 475,6 88,1
Bostadshyresvtal 868 65 666 54,0 10,0
Ovriga hyresavtal 1615 336 10,4 1,9
Totalt 3663 543 001 540,1 100,0
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FASTIGHETSBESTAND
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DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Diés storsta driftskostnader utgdrs av virme, vatten, el och fastig-
hetsskotsel. Exempel pa andra driftskostnader ir forsikringar, bevak-
ning och sophantering. Dids arbetar l6pande med aktiviteter i syfte
att sinka energiférbrukningen i fastighetsbestandet. Som ett led i att
bibehalla fastighetsbestandets skick och standard genomf6rs planerat
och I6pande underhall.

Ansvarsfordelningen mellan Dids och hyresgisterna ir att
Bolaget i normalfallet svarar for ytere underhall, medan hyresgis-
ten svarar for inre underhall. Digs drift- och underhallskostnader
bedoms uppga till cirka 196 Mkr pa arsbasis, vilket motsvarar cirka
314 kr/kvm.

FASTIGHETSSKATT

Den av staten alagda fastighetsskatten uppgar for nirvarande till

1 procent av taxeringsvirdet for lokalfastigheter, 0,5 procent for

industrifastigheter och for bostader det ligsta av 0,4 procent av

taxeringsvirdet eller 1 277 kronor per ligenhet. Fastigheter som ar

klassade som specialfastigheter ir befriade frin fastighetsskatt.
Fastighetsbestdndets taxeringsvirde 2010 uppgick till cirka

2 601 Mkr. Fastighetsskatten uppgar pa arsbasis till cirka 24 Mkr.

Av Bolagets totala fastighetsskatt vidaredebiteras cirka 17 Mk dill

hyresgisterna, i form av hyrestillidgg.

TOMTRATTER

Diés innchar 5 fastigheter med tomtritt beldgna i Pited kommun.
Innehavare av fastigheter med tomtritt betalar en arlig tomerites-
avgild for den mark som stat och kommun uppldtit med nyttjan-
deritt. Tomtrittsinnehavare dger siledes inte marken, utan endast
uppforda byggnader. Den totala tomtrittsavgilden uppgar pa
arsbasis for Dios till cirka 0,1 Mkr.

INVESTERINGAR

Investeringskostnader som genererar mervirde i fastighetsbestandet
redovisas som investeringar och resultatfors inte. Dessa dtgirder
gors primirt for att forlinga fastighetsbestindets nyttjandeperiod.
Exempel pa investeringar ir hyresgistanpassning och projektutveck-
ling. Investeringar i det befintliga fastighetsbestindet har under de
tre forsta kvartalen 2010 uppgate till 57 Mkr.

PAGAENDE PROJEKT

I Gévle, Borlinge och Hirnésand pégar tre storre foradlingspro-
jeke. Projekten beriknas vara fardigstillda under 2011. De totala
projektkostnaderna bedoms uppga till 44 Mkr, varav 7 Mkr har
upparbetats. For mer information, se avsnittet Kommentarer till den
finansiella Gversikten.
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FASTIGHETSBESTAND

_

BORLANGE

Dibs fastighetsbestand i Borlinge bestir av 12 fastigheter med ett
totalt marknadsvirde om cirka 600 Mkr. Fastighetsbestandet haller
en hdg standard, 4r vil underhallet och nistan uteslutande centralt
beldget. Fastigheterna bestér i huvudsak av kontors- och butikslokaler.
Borlange svarar for cirka 13 procent av fastighetsbestandets totala
marknadsvirde och for cirka 14 procent av Diés totala kontrakte-
rade hyresintikeer. Fastigheternas hyresvirde beddms uppga till cirka

79,5 Mkr och hyresintikterna uppgr pa arsbasis till cirka
74,8 Mkr, motsvarande en ckonomisk uthyrningsgrad om
cirka 94,1 procent.

Den areamissigt storsta fastigheten i Borldnge dr Intagan 1 om
cirka 31 014 kvm. Fastigheten svarar 6r cirka 37 procent av Dids
uthyrbara area i Borlinge.

Antal Uthyrbar Verkligt vérde, Hyresviérde, Ekonomisk Hyresintékter,
Borlénge fastigheter area, kvm Mkr Mkr uthyrningsgrad, % Mkr
Kontorsfastigheter 7 50 859 4517 54,6 97,7 53,3
Butiksfastigheter 3 18785 17,4 17,2 100,0 15,6
Bostadsfastigheter - - - - - -
Industri-/lagerfastigheter - - - - - -
Ovriga fastigheter 2 14 285 30,7 7,7 76,9 59
Totalt Borlange 12 83929 599,9 79,5 94,1 74,8
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FALUN

FASTIGHETSBESTAND

o

Diés fastighetsbestand i Falun bestar av 14 fastigheter med ett totalt
marknadsvirde om cirka 800 Mkr. Fastighetsbestandet hller en hog
standard, ir vil underhallet och nistan uteslutande centralt beldget.
Fastigheterna bestar i huvudsak av kontors- och butikslokaler.

Falun svarar for cirka 17 procent av fastighetsbestindets totala
marknadsvirde och for cirka 16 procent av Diés totala kontrakte-
rade hyresintikeer. Fastigheternas hyresvirde beddms uppga till cirka

93,0 Mkr och hyresintikterna uppgér pa arsbasis till cirka 86,0 Mk,
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om cirka 92,4 procent.

Den areamissigt storsta fastigheten i Falun 4r Falan 20 om cirka
21 088 kvm. Fastigheten svarar for cirka 25 procent av Dids uthyr-
bara area i Falun.

Antal Uthyrbar Verkligt vérde, Hyresvirde, Ekonomisk Hyresintékter,
Falun fastigheter area, kvm Mkr Mkr  uthyrningsgrad, % Mkr
Kontorsfastigheter 6 51911 530,6 62,0 92,5 57,4
Butiksfastigheter 4 17 527 162,1 18,2 87,1 15,9
Bostadsfastigheter - - - - - -
Industri-/lagerfastigheter 2 5486 57,0 54 100,0 54
Ovriga fastigheter 2 8 096 50,5 73 100,0 73
Totalt Falun 14 83020 800,1 93,0 92,4 86,0
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FASTIGHETSBESTAND

GAVLE

Dios fastighetsbestind i Givle bestar av 27 fastigheter med ett totalt 99,1 Mkr och hyresintikterna uppgar pa drsbasis till cirka

marknadsvirde om cirka 753 Mkr. Fastighetsbestindet héller en 84,4 Mkr, motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om

hog standard, 4r vl underhllet och nistan uteslutande centralt cirka 85,1 procent.

beldget. Fastigheterna bestar i huvudsak av kontors-, butiks- och Den areamissigt storsta fastigheten i Gévle dr Norr 31:9 om

industri/lagerlokaler. cirka 22 482 kvm. Fastigheten svarar f6r cirka 19 procent av Dids
Givle svarar for cirka 16 procent av fastighetsbestdndets totala uthyrbara area i Gévle.

marknadsvirde och for cirka 16 procent av Diés totala kontraktera-
de hyresintikeer. Fastigheternas hyresvirde bedéms uppg till cirka

Antal Uthyrbar Verkligt vérde, Hyresvérde, Ekonomisk Hyresintékter,
Gavle fastigheter area, kvm Mkr Mkr  uthyrningsgrad, % Mkr
Kontorsfastigheter 13 30011 193,8 27,7 73,4 20,3
Butiksfastigheter 2 28 579 2934 334 92,4 30,9
Bostadsfastigheter 1 3013 23,5 2,8 99,4 2,7
Industri-/lagerfastigheter 8 39753 163,4 24,3 87,1 211
Ovriga fastigheter 3 17 174 78,6 11,0 85,0 9,4
Totalt Gavle 27 118 530 752,6 99,1 85,1 84,4
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\__ FASTIGHETSBESTAND

MORA

Dibs fastighetsbestand i Mora bestir av 13 fastigheter med ett totale 41,3 Mkr och hyresintikterna uppgir pé arsbasis till cirka 39,8
marknadsvirde om cirka 297 Mkr. Fastighetsbestindet héller en god ~ Mkr, motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om cirka 96,5

standard, 4r vil underhallet och nistan uteslutande centralt procent.

beldget. Fastigheterna bestér i huvudsak av bostider med butikslo- Den areamissigt storsta fastigheten i Mora dr Mobyarna 113:4 om

kaler i gatuplan. cirka 19 200 kvm, beldgen i Malung. Fastigheten svarar for cirka 35
Mora svarar for cirka 6 procent av fastighetsbestindets totala procent av Di6s uthyrbara area i Mora.

marknadsvirde och for cirka 7 procent av Diés totala kontrakterade
hyresintikter. Fastigheternas hyresvirde bedéms uppgd till cirka

Antal Uthyrbar Verkligt vérde, Hyresvérde, Ekonomisk  Hyresintdkter,
Mora fastigheter area, kvm Mkr Mkr  uthyrningsgrad, % Mkr
Kontorsfastigheter 5 14 449 121,8 15,8 95,9 15,1
Butiksfastigheter 2 7637 58,6 8,1 96,8 78
Bostadsfastigheter 5 13278 86,7 11,1 96,7 10,7
Industri-/lagerfastigheter 1 19 200 30,1 6,3 97,1 6,1
Ovriga fastigheter - - - - - -
Totalt Mora 13 54 563 297,2 41,3 96,5 39,8
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FASTIGHETSBESTAND

_

OSTERSUND

Dios fastighetsbestand i Ostersund bestr av 24 fastigheter med ett
totalt marknadsvirde om cirka 1 126 Mkr. Fastighetsbestdndet hal-
ler en hog standard, ar vil underhéllet och dr beldget savil centralt
som i attraktiva nirfororter. Fastigheterna bestar i huvudsak av
bostider, kontors- och butikslokaler.
Ostersund svarar for cirka 25 procent av fastighetsbestandets

totala marknadsvirde och for cirka 25 procent av Dis totala kon-
trakterade hyresintikeer. Fastigheternas hyresvirde bedéms uppgd

till cirka 139,1 Mkr och hyresintikterna uppgar pa drsbasis till cirka

132,6 Mkr, motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om

cirka 95,4 procent.

Den areamissigt storsta fastigheten i Ostersund ir Fros6 3:7 om
cirka 37 536 kvm. Fastigheten svarar for cirka 29 procent av Dids
uthyrbara area i Ostersund.

Antal Uthyrbar Verkligt varde, Hyresvarde, Ekonomisk Hyresintékter,
Ostersund fastigheter area, kvm Mkr Mkr uthyrningsgrad, % Mkr
Kontorsfastigheter 3 13 401 132,0 16,4 97,9 16,0
Butiksfastigheter 2 11534 220,7 21,0 93,0 19,6
Bostadsfastigheter 12 43 256 274,6 33,7 98,7 33,2
Industri-/lagerfastigheter 1 3382 19,9 3,0 99,4 3,0
Ovriga fastigheter 6 59 273 478,7 65,0 93,4 60,7
Totalt Ostersund 24 130 846 11259 1391 95,4 132,6

Ostersunds andel av marknadsvirde
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FORVARV FRAN OSTERSUNDS KOMMUN

Vestibulum Fastigheter i Ostersund AB ir ett fastighetsbolag gt av
Ostersunds kommun. De sex fastigheterna som Diés nu forvirvar
uppférdes av HSB och Riksbyggen under tidsperioden 1989-1992
och omfattar 355 bostadsligenheter p4 tillsammans cirka 32 000
kvm. Fastigheterna uppfordes for bostadsrittsforingar som kom-
munen sedermera dvertog. Karaktiren av egna hem genomsyrar
fortfarande fastigheterna, dir flertalet av hyresgisterna har bott i
ménga r. Bestindet dr mycket vilskott och kommunen har 16pande
renoverat ligenheterna, tvittstugor och gemensamma lokaler. Hu-
vuddelen av fastigheterna ligger i Torvalla som utgdr ett bostadsom-
rade cirka tio minuter séder om de centrala delarna av Ostersund.
En av fastigheterna ligger i Brunflo, attraktivt beldget vid Storsjon.

Parketten 6, Skogsvaktarvagen 1-139

Kvarteret Parketten ligger i Skogsmon i Torvalla och bestar av sju
stycken flerbostadshus. Husen ir byggda i tva vdningar och ligen-
heterna har alla egen inging. Parkeringsplatser och garage finns i
tvd omréden, i dvrigt dr omréidet fritt frin biltrafik. Alla ligenheter
pa andra vaningen har balkong och i dvrigt finns uteplats utanfor
vardagsrum. Ligenheter pd andra vaningen har entré och kapprum
i bottenplan. I omradet finns en kvarterslokal och tvi tvittstugor.
Totalt omfattar fastigheten 68 ligenheter om totalt 5 331 kvm.

Varmblodet 1, Havrevagen 9-43

Kvarteret Varmblodet ligger i Angsmon. Bostadshusen i omridet
bestar dels av fyra stycken treviningshus dels av tio tvavaningshus.
Husen ir grupperade sa de bildar avgrinsade girdar. Alla ligenheter
har balkong alternativt egen uteplats. I omridet finns en kvarters-
lokal och tva tvittstugor. Totalt omfattar fastigheten 71 ligenheter
som tillsammans har en uthyrbar area om cirka 5 853 kvm.

Angsbetet 4, Skordeviagen 1-44

Kvarteret Angsbetet ligger i bortre delen av Torvalla. Strax intill lig-
ger Angsmoskolan som har barnomsorg och skola for klasserna

1-9. Vid skolan finns dven en kyrka och en kiosk. Omradet bestar av
32 lagenheter byggda som parhus, totalt 3 600 kvm. Varje ligen-
het har garage i anslutning till huset samt en tomtyta vid entrén

och bakom huset. I omradet finns en kvartersgard som innehéller
tvittstuga, samlingslokal och bastu.

FASTIGHETSBESTAND

o

Slatteridngen 7, Nekviagen 2-92

I Skogsmon, cirka en och en halv kilometer fran Torvalla centrum,
ligger kvarteret Angsmon. Kvarteret ir uppbyggt av tre stycken
gardar lings ett genomgaende gangstrak. Omrddet bestir av

73 ligenheter om totalt 5 727 kvm, fordelat pd atta stycken fler-
bostadshus som ér tvé eller tre viningar hoga. Trevininghusen har
trapphus, hiss och loftging. Ligenheterna i tvavaningshusen har alla
egen entré direke frin markplan. Alla ligenheter har balkong alter-
nativt egen uteplats. I omréadet finns en nyrenoverad kvarterslokal
och tva wittstugor.

Nordsvensken 1, Havrevagen 36-168

I Skogsmon cirka 1,5 km fran Torvalla centrum ligger kvarteret
Nordsvensken. Omradet bestdr av radhusligenheter i tvd plan med
tre eller fyra ligenheter per huskropp. Totalt innefattar fastigheten
66 ligenheter om totalt 6 779 kvm. Garage och p-platser finns vid
infarterna till omrddet. Alla ligenheter har egen uteplats. I omradet
finns en nyrenoverad kvarterslokal och tva tvittstugor.

BrunfloViken 5:2, Mariebyvagen 10, 12

Vid Brunfloviken, cirka 500 meter frin Brunflo centrum, ligger
kvarteret Brunfloviken. Kvarteret bestar av tre flerfamiljshus och

20 radhus med 45 ligenheter om totalt 4 714 kvm. Flerfamiljshusen
dr i tva vaningar med tre ligenheter per plan. Radhusen ir i tvé plan
grupperade med tvé alternativt fyra ligenheter per huskropp. Garage
och parkeringsplatser finns vid infarten till omradet efter Mariebyvi-
gen. Alla ligenheter har balkong alternativt egen uteplats. I omradet
(p& kommunal mark) finns en kvarterslokal och tv4 tvittstugor.
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FASTIGHETSBESTAND

_

SUNDSVALL

Diés fastighetsbestand i Sundsvall bestir av 10 fastigheter med ett
totalt marknadsvirde om cirka 208 Mkr. Fastighetsbestandet haller
en hdg standard och ir vl underhallet. Fastigheterna bestir
i huvudsak av kontors- och/eller industri/lagerlokaler.

Sundsvall svarar for cirka 5 procent av fastighetsbestandets totala
marknadsvirde och for cirka 4 procent av Diés totala kontrakterade
hyresintikter. Fastigheternas hyresvirde bedéms uppg till cirka

31,2 Mkr och hyresintikterna uppgr pa arsbasis till cirka
24,1 Mkr, motsvarande en ckonomisk uthyrningsgrad om
cirka 77,2 procent.

Den areamissigt storsta fastigheten i Sundsvall dr Rivsund
1:338 om cirka 14 249 kvm, beldgen i Kvissleby. Fastigheten
svarar for cirka 34 procent av Dids uthyrbara area i Sundsvall.

Antal Uthyrbar Verkligt varde, Hyresvérde, Ekonomisk  Hyresintékter,
Sundsvall fastigheter area, kvm Mkr Mkr  uthyrningsgrad, % Mkr
Kontorsfastigheter 4 17 250 90,4 15,0 75,5 11,4
Butiksfastigheter - - - - - -
Bostadsfastigheter 2 3215 31,6 3,4 90,1 3,0
Industri-/lagerfastigheter 2 17 638 19,0 51 66,3 3,4
Ovriga fastigheter 2 4290 67,2 7,7 82,1 6,3
Totalt Sundsvall 10 42 393 208,3 31,2 77,2 241
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\__ FASTIGHETSBESTAND

LULEA

Dibs fastighetsbestind i Luled bestir av 30 fastigheter med ett totalt  cirka 105,2 Mkr och hyresintikterna uppgar pé drsbasis till cirka

marknadsvirde om cirka 812 Mkr. Fastighetsbestindet héller en 98,3 Mkr, motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om cirka

hog standard och ir vil underhdllet. Fastigheterna bestdr i huvudsak 93,5 procent.

av kontor- och industri/lagerlokaler. Den areamissigt storsta fastigheten i Luled dr Porsoén 1:423 om
Luled svarar for cirka 18 procent av fastighetsbestandets totala cirka 18 014 kvm. Fastigheten svarar f6r cirka 16 procent av Dids

marknadsvirde och for cirka 18 procent av Dis totala kontrak- uthyrbara area i Lulea.

terade hyresintikeer. Fastigheternas hyresvirde bedéms uppg3 till

Antal Uthyrbar Verkligt vérde, Hyresvérde, Ekonomisk  Hyresintékter,
Lulea fastigheter area, kvm Mkr Mkr  uthyrningsgrad, % Mkr
Kontorsfastigheter 12 47 186 387,4 51,0 88,8 45,3
Butiksfastigheter 7 28 357 226,8 26,8 99,2 26,6
Bostadsfastigheter 1 3488 21,4 3,0 97,8 2,9
Industri-/lagerfastigheter 9 21900 98,4 15,2 94,9 14,5
Ovriga fastigheter 1 8877 78,1 9,2 99,0 91
Totalt Lulea 30 109 808 812,0 105,2 93,5 98,3
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FASTIGHETSVARDERING  /

FASTIGHETSVARDERING

Dios forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt
vardemetoden. Dios varderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsbestandet, varav 25 procent varderas externt
och for resterande del gors en intern vardering baserad
pa senast genomforda externa vardering. Detta innebar
att varje fastighet i fastighetsbestdndet varderas externt
under en rullande 12-ménaders period. De kvartalsvisa
interna varderingarna granskas av ett externt varderings-
institut.

Som huvudmetod vid virdebedémningarna anvinds kassaflodeskal-
kyler, i vilka kassafloden och restvirden nuvirdesberiknas. Mark-

nadsvirdet har for varje enskilt virderingsobjekt bedomts med hjilp
av en 5-drig kassaflodesanalys. Besiktning av nytillkomna fastigheter

har skett i anslutning till virderingstillfiller. Ovriga fastigheter
har besiktigats i enlighet med SFI/IPD, Svenske Fastighetsindex,

rekommendationer, det vill siga minimum var tredje ar. De externa
marknadsvirderingarna har utforts av Savills Sweden AB i enlighet
med internationell virderingsstandard SFI/IPD.

VARDEINTYG

Virdeintyget avseende Diés pa efterfoljande sida har utfirdats av
oberoende sakkunning virderingsman pd uppdrag av Diés. Inga
materiella fdrindringar har dgt rum efter utfirdandet av virdeinty-
get. Virdeintyget har upprittats av Savills Sweden AB med adress
Sergels Torg 12, 111 57 Stockholm. Savills har inte nagot visentligt
intresse i Di6s och har samtycke till att virderingsintyget tagits in i
Prospektet. Informationen fran tredje man har i Prospektet atergi-
vits exakt och inga uppgifter har utelimnats pa ett sitt som skulle
kunna gora den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.
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\__ FASTIGHETSVARDERING

savills

e Toeg 12
111 57 STOCKHHOLM

Talefan: 08 545 858 90
Fax D8 545 858 91
woerw, aavills 5

VARDEINTYG

P uppdrag av Dids Fastigheter AB (publ) genom VD Christer Sundin har Savills Sweden AB
genomfirt en marknadsviirdering av Dids fastighetsbestind baserad pd det tillvigagéngssatt
som presenteras niirmare i avsnittet fastighetsvirdering. Vardetidpunkt iir den 1 okiober 2010.

Viirdebedomningen grundar sig pi en kassaflidesanalys innehdrande att fastigheternas viirden
baseras pd nuviirdet av prognostiserade kassafliden jimte restviirde under kalkylperioden fem
dr dock med hiinsyn till hyreskontrakt som liper utver femédrsperioden. Antagandet avseende
de framtida kassaflbdena girs utifidin analys av:

Muvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/niromridets framtida utveckling

Fastigheternas fGrutsittningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gillande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmiissiga hyresvillkor vid kontraktstidens slat

Drift- och underhéillskostnader i likantade fastigheter i jimforelse med dem i de aktuella
fastigheterna

® & & & 8 @

Ultifrdn analysen resulterande drifinetton under kalkylperioden och ett restvirde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedimd kalkylriinta, De virdepiverkande
parametrar som anviinds i virderingen motsvarar Savills tolkning av hur investerare och andra

aktirer pd marknaden resonerar och verkar,

Pé begiiran fir vi hirmed intyga att enligt de bedémningar som gjorts utgdr marknadsvardet
fiir Diiis fastighetshestind 4 637 000 000 (fyratusensexhundratrettiosjumiljoner) kronor
med ett utifedin kiinslighetsanalys skattat osiikerhetsintervall om +/- 7.5 %4,

Stockholm den 26 oktober 2010
Savills Sweden AB

7z ﬂ ¢
= —
Lars Rickardson

Av ASPECT auktoriserad fastighetsvirderare
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FINANSIELL OVERSIKT

Nedanstaende finansiella information fér Koncernen i sammandrag ar hamtade ur Dis &rsredovisningar for raken-
skapsaren 2009, 2008 och 2007 samt delarsrapporten for perioden 1 januari - 30 september 2010 och del&rsrapporten
for perioden 1januari - 30 september 2009. Fullstandig historisk finansiell information inforlivas i Prospektet genom
hanvisning. Avsnittet bor lasas tillsammans med avsnittet Kommentarer till den finansiella informationen samt kon-
cernrakenskaperna med tillhorande noter och revisionsberattelser. Koncernrakenskaperna ar upprattade enligt IFRS.

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG Jan - sep Jan - sep Helar

Mkr 2010 2009 2009 2008 2007
Intakter 361,7 3595 4774 469,9 372,0
Fastighetskostnader -149,0 -145,9 -204,5 -209,8 -174,2
Driftéverskott 212,7 213,6 273,0 260,0 197,8
Avskrivningar -3,0 29 -39 4.1 2,8
Central administration -23,0 24,5 =324 274 22,7
Vardeforandringar fastigheter 56,2 -30,3 -52,4 -2234 36,2
Rorelseresultat 2429 155,9 184,2 50 208,5
Vardeférandringar rantederivat -25,3 35,2 324 -46,6 -
Finansnetto -89,3 -74,5 -105,9 -134,1 -774
Resultat fore skatt 128,3 116,5 110,7 -175,7 131,1
Skatt -35,0 -15,4 -5,2 375 79
Minoritet -0,6 -0,2 -1,4 8,3 47

Periodens resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 92,7 100,9 1041 -129,9 143,7

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

30 sep 30 sep 31dec 31dec 31dec
Mkr 2010 2009 2009 2008 2007
Forvaltningsfastigheter och pagaende projekt 3987,1 38873 3906,2 3898,8 4067,3
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 10,5 11,9 1,1 13,2 23,0
Finansiella anlaggningstillgangar 6,2 11,0 83 28 0,7
Uppskjuten skattefrodran 87,0 110,0 120,1 122,7 83,5
Kortfristiga fordringar 39,1 32,2 46,1 37,5 79,9
Kassa och bank 74,2 76,3 48,7 36,7 37,5
Summa tillgangar 42041 41287 41405 41117 42919
Eget kapital 1211,5 11475 1154,5 1080,6 1369,3
Rantebarande skulder 27821 27796 27791 2766,6 2706,5
Icke réntebarande skulder 210,5 201,6 206,9 264,5 216,1
Summa eget kapital och skulder 420441 4128,7 4140,5 41117 42919
KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG

Jan - sep Jan - sep Helar

Mkr 2010 2009 2009 2008 2007
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandring av rorelsekapital 95,5 102,2 1494 84,1 112,8
Foérandring av rorelsekapital 34 -6,1 -62,4 -32,1 439
Kassaflode fran investeringsverksamheten -20,8 -24.9 -49,1 -30,6 -12521
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -52,6 -31,6 -26,0 -22,2 1009,0
Periodens kassafléde 255 39,6 11,9 -0,8 -86,3
Likvida medel vid arets bérjan 48,7 36,7 36,7 375 123,8
Likvida medel vid arets slut 74,2 76,3 48,7 36,7 37,5
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Jan -sep Jan -sep Helar
NYCKELTAL 2010 2009 2009 2008 2007
FINANSIELLA
Avkastning pa eget kapital, % 7.8 9,1 93 -10,6 1,1
Avkastning pa totalt kapital, % - - 53 0,5 6,2
Avkastning pa sysselsatt kapital, % - - 6,0 -11 6,5
Soliditet, % 28,8 27,8 279 26,3 31,9
Belaningsgrad fastigheter, % 69,8 715 711 71,0 66,5
Réntetackningsgrad, ggr 2,1 25 2,2 1,7 2,2
Skuldsattningsgrad, ggr 2,3 24 24 26 2,0
AKTIERELATERADE
Periodens resultat, kr per aktie 2,7 3,0 3,1 -3,8 43
Kassaflode, kr per aktie 29 3,0 3,9 2,7 2,8
Eget kapital, kr per aktie 357 33,8 34,0 31,8 40,3
Utdelning, kr per aktie - - 1,75 1,40 1,40
Antal utestaende aktier 33 967 965 33 967 965 33 967 965 33 967 965 33 967 965
Genomsnittligt antal utestdende aktier 33967 965 33 967 965 33 967 965 33 967 965 33770828
FASTIGHETSRELATERADE OCH OVRIGA
Antal fastigheter vid periodens utgang 112 115 114 120 127
Uthyrbara area vid periodens utgang, kvm 540 875 547 350 547 350 558 900 581822
Hyresvarde, Mkr 390,6 387,6 5122 498,5 379,5
Ekonomisk uthymingsgrad, % 90,5 90,3 90,4 90,8 92,6
Overskottsgrad, % 60,2 61,0 57,2 55,3 53,2
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 39871 3887,3 3906,2 3898,8 4067,3
Direktavkastning, % 53 55 70 6,7 49"
Antal medarbetare 56 53 53 52 44

 Under 2007 férvérvades fastigheter till ett sammanlagt viarde om 1 662 Mkr. Resultateffekt pa helarsbasis fér dessa uppnaddes forst 2008.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Foljande handlingar, vilka tidigare har publicerats och ingivits till Finansinspektionen, inférlivas genom hinvisning och
utgdr en del av detta Prospekt:

1 Dios éversikdigt granskade delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2010.

2 Dios 6versikdigt granskade delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2009.

3. Diés reviderade Arsredovisning och Bolagsstyrningsrapport for 2009, inklusive revisionsberittelse.

4 Di6s reviderade Arsredovisning for 2008, inklusive revisionsberittelse.

5 Diés reviderade Arsredovisning for 2007, inklusive revisionsberiittelse.

Av Dibs drsredovisningar fr 2009, 2008 och 2007, vilka inférlivats i Prospekeet genom hinvisning, har samtliga 4rsre-
dovisningar reviderats av auktoriserade revisorn Lars Helgesson pa Deloitte AB. Revisionsberittelser for 2009, 2008 och
2007 finns intagna i respektive drsredovisning. De aktuella revisionsberittelserna innehéller inga anmirkningar.

Kopior av Prospektet och de handlingar som inforlivats genom hinvisning kan erhallas frin Diés, telefon
0770-33 22 00 samt iven elektroniskt via Dios hemsida, www.dios.se.

DIOS FASTIGHETER 2010 * REGISTRERINGSDOKUMENT 37.



FINANSIELLOVERSIKT ~ /

DEFINITIONER NYCKELTAL

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat i forhéllande till genom-
snittligt eget kapital. Genomsnittligt eget
kapital beriknas som summan av ingdende
och utgdende balans dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader
dividerat med genomsnittliga tillgingar.
Genomsnittliga tillgingar beriknas som
summan av ingdende och utgiende balans
dividerad med tvA.

AKTIERELATERADE

Diés har inga utestdende finansiella instru-
ment som kan ge upphov till utspidnings-

effekt.

Resultat per aktie

Periodens resultat efter skatt, hinforlige till
innehavare av akdier, dividerat med genom-
snittligt antal utestdende akdier.

Kassafléde per aktie

Resultat fore skatt, justerat for orealiserade
virdeforindringar, plus avskrivningar minus
aktuell skatt dividerat med genomsnittligt
antal utestdende aktier.

FASTIGHETSRELATERADE OCH OVRIGA

Antal fastigheter
Totalt antal fastigheter i Di6s dgo vid perio-
dens utging.

Uthyrbar area

Total area som ir tillginglig for uthyrning,

Hyresvirde
Kontrakterade hyresintikter for perioden
med tilligg f6r bedomd marknadshyra for

vakanta areor.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade hyresintikter dividerat med
hyresvirdet vid periodens utging.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Resultat fore skatt plus finansiella kostna-
der i relation till genomsnitligt sysselsatt

kapital.

Sysselsatt kapital

Totala tillgingar vid periodens utging
minus ¢j rintebirande skulder och avsitt-
ningar. Genomsnittligt sysselsatt kapital
beriknas som summan av ingdende och
utgdende balans dividerad med tva.

Soliditet
Eget kapital dividerat med totala tillgangar
vid periodens utging.

Eget kapital per aktie

Eget kapital vid periodens utging dividerat
med antal utestiende aktier vid periodens
utgang.

Utdelning per aktie

Beslutad eller foreslagen utdelning dividerat
med antal utestdende aktier vid periodens
utgang.

Antal utestiende aktier vid periodens
utgang

Faktiskt antal utestiende aktier vid perio-
dens utging.

Hyresintikter
Periodens debiterade hyror minus hyresfor-
luster och hyresrabatter.

Driftéverskott

Kontrakterade hyresintikter minus drift-
och underhéllskostnader, tomtrittsavgild,
fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Overskottsgrad
Periodens driftéverskott dividerat med
periodens hyresintikter.

Belaningsgrad fastigheter

Rintebirande och andra skulder avseende
fastigheter dividerat med fastigheternas
bokf6rda virde vid periodens utging.

Rintetickningsgrad

Resultat efter finansiella poster, exklusive
orealiserade virdeforindringar, plus finan-
siella kostnader i forhallande till finansiella
kostnader under perioden.

Skuldsittningsgrad
Rintebirande skulder i forhéllande dill eget
kapital vid periodens utging.

Genomsnittligt antal utestiende aktier
vid periodens utging

Antal utestdende aktier vid periodens
bétjan, justerat med antalet aktier som
emitterats eller dterkopts under perioden
viktat med antalet dagar som aktierna varit
utestiende i forhillande till totalt antal da-
gar i perioden.

Fastigheternas marknadsvirde
Bedomt marknadsvirde enligt senast
genomford virdering.

Direktavkastning
Driftoverskott dividerat med fastigheternas
marknadsvirde vid periodens utging.

38. DIOS FASTIGHETER 2010 * REGISTRERINGSDOKUMENT




KOMMENTARER

o

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA OVERSIKTEN

Nedanstdende kommentar till den finansiella utvecklingen
har baserats pa perioden januari-september 2010 och
januari-september 2009 samt de senaste rakenskaps-
aren 2009, 2008 och 2007. Informationen nedan ska lisas
tillsammans med avsnittet Finansiell 6versikt.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Dis koncernredovisning upprittas i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Ac-
counting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden frin In-
ternational Financial Reporting Intrepretations Commitee (IFRIC)
sasom de har antagits av EU och som giller f6r rikenskapsir som
bérjar efter den 1 januari 2007. Vidare har Ridet f6r finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1.2, Kompletterande redovis-
ningsregler f6r koncerner, tillimpats. Rikenskaperna ir upprittade
baserat pa anskaflningsvirde, forutom forvaltingsfastigheter och
derivatinstrument vilka dr upptagna till verkligt virde.
Moderbolaget inom Koncerner upprittar rikenskaper enligt
drsredovisningslagen (1995:1554) och Rédet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2.2, Redovisning av juridiska personer.
Aven Redovisningsridetr Akutgrupp utgivna uttalanden gillande
noterade foretag tillimpas. RR 32:06 innebir att moderbolaget i
rikenskaperna ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och ut-
talanden si lingt som mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag frin
och tilligg till IFRS som ska goras. Moderbolaget tillimpar samma
redovisnings- och virderingsprinciper med foljande undantag:

 For materiella anliggningstillgingar 6kas redovisat virde i ba-
lansrikningen om forutsiteningar for uppskrivning foreligger.

* Derivatinstrument virderas inte till verkligt virde i
moderbolaget.

* Akder i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvirdemetoden
dir det bokférda virdet fortldpande prévas mot dotterbolagens
koncernmissiga egna kapital. I de fall bokfort virde dverstiger
koncernmissiga virden sker nedskrivning som belastar resultat-
rikningen. Om en tidigare nedskrivning inte lingre dr motiverad
sker aterforing av denna.

* Koncernbidrag vars syfte 4r att minimera koncernens totala
skatt, samt eventuell skatteffekt diirpd, redovisas direkt i balans-
rikningen som en minskning respektive 6kning av frite eget ka-
pital. Koncernbidrag som ir att likstilla med utdelning redovisas
som finansiell intikt hos mottagaren och som minskning av fritt
eget kapital hos givaren. Aktiedgartillskott redovisas hos givaren
som okning av akdier i dotterbolag och hos mottagaren som 6k-
ning av fritt eget kapital.

VASENTLIGA FORANDRINGAR | DEN FINANSIELLA
RAPPORTERINGEN

Fran och med den 1 januari 2009 tllimpar koncernen den nya
standarden IFRS 8 "Rorelsesegment” som utgar frin foretags-
ledningens synsitt. Tillimpningen innebir inte att koncernens
rapporterbara segment har dndrats, men rapporteringen avseende
segmentet marknadsomrdde 4r mer detaljerad.

Frin och med den 1 januari 2009 har IAS 1 "Utformning av
finansiella rapporter” uppdaterats. Detta innebir bland annat att
poster som tidigare redovisats éver eget kapital, men som inte utgor
dgartransaktioner, presenteras i en utdkad totalresultatrikning. For
Diés del innebir det att den del av orealiserade virdeférindringar
avseende derivatinstrument som tidigare redovisats inom sikringsre-
serven direke mot eget kapital nu redovisas i 6vrigt totalresultat.

IAS 23 avseende linekostnader skall tillimpas frin 1 januari
2009. Digs aktiverar idag linekostnader som ar hanférbara tll in-
kop, konstruktion eller produktion av en tillging som tar betydande
tid i ansprak att firdigstilla. Denna férindring har inte haft nigon
visentlig effeke pa Dids.

En uppdatering har skett av IAS 40 gillande forvaltningsfastig-
heter innebirande att dven pigiende projeke virderas till verkligt
virde. Denna forindring har inte haft nagon visentlig effeke pd
Digs.

IFRIC 11, TFRS 2, Transaktioner med egna aktier, tridde i kraft
den 1 mars 2007 och giller for rikenskapsir som pdbérjas efter
detta datum. Tolkningsuttalandet klargor hanteringen avseende
klassificering av aktierelaterade ersittningar dir Bolaget dterkdper
akdier for att reglera sitt atagande samt redovisning av optionspro-
gram i dotterbolag som tillimpar IFRS. IFRIC 11 har tillimpats av
Diés sedan den 1 januari 2008, trots att detta inte har haft ndgon
inverkan pa Koncernens rikenskaper.

Foretagsledningens beddmning ir att évriga dndrade standarder
och tolkningar inte haft nigon visentlig paverkan pd koncernens
finansiella rapporter.

JAMFORELSE MELLAN JANUARI-SEPTEMBER 2010 OCH
JANUARI-SEPTEMBER 2009

Koncernens driftoverskott uppgick under perioden 1 januari —

30 september 2010 till 212,7 Mk, jimfort med 213,6 Mkr under
motsvarande period 2009. Overskottsgraden uppgick per den 30
september 2010 till 60,2 procent, jimfort med 61,0 procent vid
motsvarande tidpunke 2009. Koncernens resultat under perioden

1 januari — 30 september 2010 minskade med 7,8 procent och
uppgick tll 93,3 Mk, jaimfort med 101,1 Mkr under motsvarande
period 2009. Det forsimrade resultatet frklaras huvudsakligen av
dkade kostnader for sné- och isbekimpning samt uppvirmning pa
grund av den kalla och snérika inledningen av 2010.
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Hyresintakter och dvriga forvaltningsintakter

Koncernens hyresintikter och évriga férvaltningsintikter 6kade
under perioden 1 januari — 30 september 2010 med 0,6 procent
till 361,7 Mkr jimfért med 359,5 Mkr under motsvarande period
2009. Hyresvirdet pa Bolagets fastigheter till och med den 30
september 2010 bedoms uppgi till 390,6 Mk, vilket kan jimforas
med 387,6 Mkr f6r motsvarande period under 2009. Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick per den 30 september 2010 il
90,5 procent, jamfort med 90,3 procent vid motsvarande tidpunke
2009.

Fastighetskostnader

Dibs fastighetskostnader avser savil direkta fastighetskostnader, sa-
som kostnader for drift, underhdll och fastighetsskatt, som indirekta
fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministra-
tion. Delar av driftkostnaderna och huvuddelen av fastighetsskatten
vidaredebiteras hyresgisterna i form av tilldgg till hyran. Koncernens
fastighetskostnader uppgick under perioden 1 januari — 30 sep-
tember 2010 dill -149,0 Mkr, en 6kning med 2,1 procent jimfért
med -145,9 Mkr under motsvarande period 2009. Okningen kan i
huvudsak forklaras av 6kade kostnader f6r sné- och isbekdmpning
samt uppvirmning pé grund av den kalla och snérika inledningen
av 2010.

Central administration

Central administration omfattar kostnader for bolagsadministration
och koncernévergripande aktiviteter. Denna post omfattar dven
moderbolagets kostnader f6r bland annat koncernledning, perso-
naladministration, data, marknadsaktiviteter, IR, revisionsarvoden
och finansiella rapporter samt kostnader for uppritthéllande av
bérsnotering,.

Central administration uppgick under perioden 1 januari
— 30 september 2010 ill -23,0 Mkr jimf6rt med -24,5 Mkr under
motsvarande period under 2009.

Vardeforandringar fastigheter

Varje kvartal sker en virdering av Dios hela fastighetsbestind, varav
25 procent externvirderas av Savills Sweden AB (Savills), och for
resterande del genomf6rs en intern virdering baserad pa senast
gjorda externa virdering. Under en rullande 12-manadersperiod
externvirderas varje enskild fastighet.

Per den 30 september 2010 uppgick marknadsvirdet pa
Koncernens forvaltningsfastigheter till 3 987,1 Mk, jimfort med
3 887,3 Mkr vid motsvarande tidpunkt 2009. Under perioden 1
januari - 30 september 2010 uppgick virdeférindringar i Koncer-
nens fastigheter till 56,2 Mk, jamfort med -30,3 Mkr motsvarande
period 2009.

Rorelseresultat

Koncernens rérelseresultat uppgick under perioden 1 januari — 30
september 2010 till 242,9 Mk, jimfdrt med 155,9 Mkr under
motsvarande period 2009. Okningen av rérelseresultatet om 87
Mkr berodde frimst pa virdeforindringar av Dids fastighetsbestind.

Finansiella intakter och kostnader

Diés finansnetto uppgick under perioden 1 januari — 30 september
2010 il -89,3 Mk, jaimfore med -74,5 Mkr under 2009. Bolagets
okade finansnetto kan huvudsakligen forklaras av férandringar i
koncernens genomsnittliga rinteniva.

JAMFORELSE MELLAN 2009 OCH 2008

Koncernens driftoverskott uppgick under 2009 ill 273,0 Mkr, en
okning med 5 procent fran 260,0 Mkr under 2008. Overskotts-
graden forbittrades med anledning av 6kade hyresnivier samt

lagre kostnader for fastighetsentreprenader till 59,0 procent per

den 31 december 2009, jimfért med 57,4 procent vid motsva-
rande tidpunkt 2008. Koncernens resultat under 2009 uppgick till
105,5 Mkr, jamfort med -138,2 Mkr under 2008. Den visentliga
skillnaden i resultatet forklaras huvudsakligen av virdeforindringar i
fastigheter och derivatinstrument.

Hyresintakter

Koncernens kontrakterade hyresintikter 6kade under 2009 med
2,2 procent till 462,9 Mk, jimfort med 452,8 Mkr under 2008.
Per den 31 december 2009 bedémdes det drliga hyresvirdet pa
Bolagets fastigheter uppg till 512,2 Mk, vilket kan jamforas med
498,5 Mkr vid motsvarande tidpunkt under 2008. Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick dirmed per den 31 december
2009 till 90,4 procent, jimfért med 90,8 procent vid motsvarande
tidpunke 2008.

Fastighetskostnader

Koncernens fastighetskostnader uppgick under 2009 till

-204,5 Mkr, en minskning med 2,6 procent fran -209,8 Mkr
jamfore med 2008. Forindringen kan i huvudsak forklaras av ligre
kostnader f6r kopra fastighetsentreprenader.

Central administration

Central administration uppgick under 2009 till -32,4 Mkr, jamfort
med -27,4 Mkr under 2008. De 6kade kostnaderna for central ad-
ministration under 2009 beror frimst pa att organisationen utdkats
till f6ljd av genomforda bolags- och fastighetsforvirv.

Vardeforandringar fastigheter

Per den 31 december 2009 uppgick marknadsvirdet pa koncernens
forvaltningsfastigheter till 3 906,2 Mkr, en 6kning med 0,2 procent
jamfore med 3 898,8 Mkr vid motsvarande tidpunke 2008. Justerat
for forvirvade och avyttrade fastigheter dkade fastigheternas mark-
nadsvirde med 1,3 procent. Forklaringen till de negativa virdefor-
dndringarna i fastigheter for sdvil 2009 som 2008 var huvudsakli-
gen hogre avkastningskrav pa fastigheter.

Rorelseresultat

Koncernens rérelseresultat uppgick under 2009 till 184,2 Mk,
jamfort med 5,0 Mkr under 2008. Okningen av rérelseresultatet
om 179,2 Mkr berodde frimst pa virdeforindringar av Dids fastig-
hetsbestand.
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Finansiella intakter och kostnader

Bolagets rinteintikeer uppgick under 2009 «ll 0,4 Mk, jimfort
med 1,1 Mkr under 2008. Diés riantekostnader uppgick under
2009 till -106,3 Mkr, en minskning med 21,3 procent frin
-135,2 Mkr under 2008. De minskade rintekostnaderna kan hu-
vudsakligen forklaras av férindringar i Koncernens genomsnittliga
rinteniva.

JAMFORELSE MELLAN 2008 OCH 2007

Under 2008 skade Koncernens driftéverskott med 31,4 procent till
260,0 Mkr jamf6rt med driftoverskott under 2007 om 197,8 Mkr.
Overskottsgraden 6kade dirmed till 57,4 procent per den 31 de-
cember 2008, jimfért med 56,3 procent vid motsvarande tidpunkt
2007. Okningen kan i huvudsak forklaras av att de fastigheter som
forvirvades under 2007 bidrar med full resultateffekt under 2008.
Koncernens resultat under 2008 minskade till -138,2 Mk, jamfort
med 139,0 Mkr under 2007. Det forsimrade resultatet under
2008 forklaras huvudsakligen av virdeforindringar i fastigheter och
derivatinstrument.

Hyresintakter

Koncernens kontrakterade hyresintikeer dkade, till foljd av helarsef-
feke avseende de forvirv av fastigheter som genomf6rdes under
under 2007, med 26,3 procent till 452,2 Mkr, jimfért med

351,5 Mkr under 2007. Per den 31 december 2008 bedémdes det
arliga hyresvirdet pd Bolagets fastigheter uppga till 498,5 Mkr,
vilket kan jaimféras med 379,5 Mkr vid motsvarande tidpunke un-
der 2007. Den ekonomiska uthyrningsgraden forsimrades totalt till
90,8 procent per den 31 december 2008, eftersom Diés forvirvade
fastigheter med hégre vakans in Bolagets genomsnitt, jaimf6rt med
92,6 procent vid motsvarande tidpunkt 2007.

Fastighetskostnader

Koncernens fastighetskostnader kade med 20,5 procent under
2008 med anledning av forviry till -209,8 Mk, fran -174,1 Mkr
jaimfore med 2007. Forindringen ir i huvudsak hanforlig dill helérs-
effekt avseende de fastigheter som forvirvades under 2007.

Central administration

Central administration uppgick under 2008 till -27,4 Mk, jamfore
med -22,7 Mkr under 2007. De 6kade kostnaderna for central ad-
ministration under 2009 beror frimst pd att organisationen utdkats
tll f6ljd av genomforda bolags- och fastighetsforvirv.

Vardeforandringar fastigheter

Per den 31 december 2008 uppgick marknadsvirdet pa koncer-
nens forvaltningsfastigheter till 3 898,8 Mkr, en minskning med

4,1 procent jamfore 4 067,3 Mkr vid motsvarande tidpunkt 2007.
Justerat for forvirvade och avyttrade fastigheter minskade fastighe-
ternas marknadsvirde med 5,7 procent. Forklaringen till de negativa
virdeforindringarna under 2008 var huvudsakligen hégre avkast-
ningskrav pa fastigheter.

KOMMENTARER
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Rorelseresultat

Koncernens rorelseresultat uppgick under 2008 ¢ill 5,0 Mk, jimfore
med 208,5 Mkr under 2007. Minskningen av rorelseresultatet om
203,5 Mkr berodde framst pd virdeforindringar av Di6s fastighets-
bestind. Den negativa utvecklingen av rérelseresultatet forbéttrades
ndgot av ett hdgre driftsdverskott foranlett av ett storre fastighetsbe-
stand.

Finansiella intdkter och kostnader

Bolagets rinteintikeer uppgick under 2008 ll 1,1 Mkr, jamfort
med 2,9 Mkr under 2007. Diés rintekostnader uppgick under
2008 dill -135,2 Mk, en 8kning med 68,2 procent frin -80,4 Mkr
under 2007. De ékade rintekostnaderna kan huvudsakligen for-
klaras av 6kad skuldsittning i samband med fastighetsfrviry samt
forindringar i Koncernens genomsnittliga rinteniva.

FINANSIELL STALLNING PER DEN 30 SEPTEMBER 2010

Kassaflsdet frin den l6pande verksamheten uppgick under perioden
1 januari — 30 september 2010 till 98,9 Mkr. Koncernens soliditet
per den 30 september 2010 uppgick till 28,8 procent och beriknas
proforma uppgi till 28,7 procent efter att foretridesemissionen
genomforts.

Koncernens rintebdrande skulder avser huvudsakligen banklin
och checkrikningskredit fordelade pa en bank, om totalt
2782,1 Mkr. Koncernens arliga genomsnittliga rintenivd uppgick
per 30 september 2010 till 2,67 procent inklusive lanel6ften och
2,69 procent inklusive laneloften. Den genomsnittliga rintebind-
ningen pé Bolagets rintebirande skulder uppgick per samma datum
till 1 ménad. Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick per till
1,3 4r. Av Koncernens totalta rintebirande skulder pa 2 782,1 Mkr
har 1 300,1 Mkr rintesikrats via derivatinstrument med en Ater-
stiende genomsnittlig [optid om 3,7 ar. Den arliga genomsnittliga
rintenivin inklusive kostnad for derivatinstrument uppgick till
3,95 procent exklusive lineldften och 3,97 procent inklusive line-
loften.

Anliggningstillgangar

Koncernens materiella anliggningstillgingar hade per den

30 september 2010 ett bokfort virde om 3 997,6 Mk, varav for-
valtningsfastigheter svarade f6r 3 987,1 Mkr och 6vriga materiella
anldggningstillgangar f6r 10,5 Mkr. Finansiella tillgingar virderas
initialt till verkligt virde och l6pande till upplupet anskaffnings-
virde eller verkligt virde beroende pé den initiala kategoriseringen.
Diés finansiella anliggningstillgingar uppgick per den 30 september
2010 «ill 6,2 Mkr och uppskjuten skattefordran uppgick till 87,0
Mkr. For yteerligare information avseende uppskjuten skattefordran,
se avsnittet Skattesituation.

Omsittningstillgangar

Diés omsiteningstillgingar uppgick per den 30 september 2010 till
113,3 Mkr. Omsittningstillgingarna utgjordes av huvudsakligen
av kundfordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intikter
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samt likvida medel. Kortfristiga fordringar uppgick till 39,1 Mkr
och likvida medel uppgick till 74,2 Mkr. Likvida medel uppgick vid
ingéngen av 2010 till 48,7 Mkr. Utover detta hade Koncernen per
den 30 september 2010 en outnyttjad checkrikningskredit pd

25 Mkr som l6per till och med mars 2012.

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

Diés dr finansierat med eget kapital och skulder, dir huvuddelen av
skulderna utgdrs av rintebirande skulder. Koncernens egna kapital
uppgick per den 30 september 2010 ill 1 211,5 Mkr. Diés hade per
samma tidpunkt langfristiga skulder om 2 460,6 Mk, varav

2 448,9 Mkr var rintebirande och 11,7 Mkr bestod av icke rin-
tebirande avsiteningar. Bolaget hade per den 30 september 2010
kortfristiga skulder om totalt 532,0 Mk, varav 333,1 Mkr bestod
av rintebdrande kortfristig del av lingfristiga skulder. Soliditeten
uppgick per den 30 september 2010 till 28,8 procent.

Ovanstaende tabeller avser Dios egna kapital och skuldsittning
per den 30 september 2010 och ir dirmed inte justerade for de
forviry som Bolagets genomfort efter den 30 september 2010. For
mer information, se avsnittet Hindelser efter den 30 september
2010 nedan.

KASSAFLODEN

Koncernens kassaflode frin den 5pande verksamheten och kas-
safléde under perioden 1 januari — 30 september 2010 dill 98,9 Mkr
respektive 25,5 Mkr, jaimfort med 96,1 Mkr respektive 39,6 Mkr
under motsvarande period 2009. Kassaflodet fran investeringar upp-
gick ill -20,8 Mkr under perioden 1 januari — 30 september 2010
jamfort med -24,9 Mkr under motsvarande period 2009, vilket
huvudsakligen forklaras av frvirv och forsiljningar av fastigheter.
Kassaflddet frin finansieringsverksamheten uppgick till -52,6 Mkr
under perioden 1 januari — 30 september 2010 jamfort med

-31,6 Mkr under motsvarande period 2009, vilket huvudsakligen
bestod av utdelning till Bolagets akticigare.

Koncernens kassaflode frin den 16pande verksamheten uppgick
under 2009 till 87,0 Mk, jimfort med 52,0 Mkr under 2008 och
156,8 Mkr under 2007. Under 2008 péverkades Bolagets kassaflode
frin den l5pande verksamheten av visentligt ckade erlagda rinte-
kostnader med anledning av 6kad skuldsittning, oroligheterna i
ckonomin och okad riskpremie i marknaden. Kassaflodet fran inves-
teringar uppgick till -49,1 Mkr under 2009, jamf6rt med -30,6 Mkr
under 2008 och -1 252,1 Mkr under 2007. Under 2007 forvirvade
Diés bland annat ett fastighetsbestand frin Kungsleden bestdende
av 57 fastigheter, med en total uthyrbar area om 191 517 kvm,
beldgna i frimst Gévle, Sundsvall, Skellefted och Pited. Kassaflodet
fran investeringar bestod huvudsakligen under samtliga ar av forvirv
och forsiljningar av fastigheter. Kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten uppgick tll -26,0 Mkr under 2009, jimfért med
-22,2 Mkr under 2008 och 1 009,0 Mkr under 2007. Foérind-
ringarna i kassafléde frin finansieringsverksamheten bestod under
samtliga tre &r frimst av utdelning till Bolagets aktieigare samt for-
dndring av lineskuld. Forvirven av fastigheter under 2007 medférde
att Dids totalt 6kade de rintebirande skulderna med 1 046,4 Mkr.

Periodens kassaflode uppgick under 2009 «ill 12,0 Mk, jimfort
med -0,8 Mkr under 2008 och -86,3 Mkr under 2007.

INVESTERINGAR

Under perioden 1 januari — 30 september 2010 uppgick Koncer-
nens fastighetsinvesteringar till 57 Mk, jimfort med 88 Mkr
under motsvarande period 2009.

Under 2009 uppgick Di6s fastighetsinvesteringar till 129 Mkr
bestdende i om- och tillbyggnationer i frimst fastigheter i Falun,
Borlinge, Givle, Ostersund och Lulei. Under 2009 avyttrade Dids
fem fastigheter for en sammanlagd képeskilling om 70 Mkr. Under
2009 finansierades fastighetsinvesteringar dels med externa lin om
19 Mk, dels med egna medel.

Under 2008 uppgick Koncernens fastighetsinvesteringar till
187 Mk, varav 7 Mkr avsag forvirv och 180 Mkr avsig investering-
ar i befintliga fastigheter. Under 2008 férvirvade Dids en fastighet i
Givle for en kopeskilling om 7 Mkr och 4tta fastigheter avyttrades
for en sammanlagd kopeskilling om 132 Mkr. Totala investeringar
i om- och tillbyggnationer under 2008 uppgick till 180 Mkr och
avsig frimst fastigheter i Luled, Ostersund, Falun och Borlinge.
Under 2008 finansierades fastighetsinvesteringar dels med externa
lan om 60 Mk, dels med egna medel.

Under 2007 uppgick Dibs fastighetsinvesteringar till 1 792 Mkr,
varav 1 662 Mkr avsdg forvirv och 130 Mkr avsig investeringar i
befintliga fastigheter. Bolaget férvirvade under 2007 totalt
76 fastigheter med en sammanlagd uthyrbar area om cirka
272 tkvm beldgna i Gévle, Sundsvall, Ostersund, Pited och Skel-
lefted. Bolaget avyttrade dven tva fastigheter f6r en sammanlagd
kopeskilling om 8 Mkr. Investeringar i om- och tillbyggnationer
under 2007 avsig frimst fastigheter i Luled, Are, Mora, Falun och
Umed. Bland annat genomférde Dids ett storre foradlingsprojeke i
Luled genom om- och tillbyggnad av en kontorsfastighet for Luled
Tekniska forvaltning. Under 2007 finansierades fastighetsinveste-
ringar dels med externa lan om 1 046 Mk, dels med egna medel.

For nirvarande har Di6s beslutade och pégdende investeringar i
fastigheterna Givle Norr 29:5, Hirnésand Tullen 10 och Borlinge
Mimer 1. Dessa investeringar avser frimst anpassningar i samband
med nyuthyrning och kommer att finansieras genom dels bankldn,
dels egna medel. Fér nirmare information om investeringarnas
storlek med mera, se tabell pé sid 44.

SKATTESITUATION

I april 2005 forvirvade Dios ursprungliga dgare en koncern besté-
ende av vilande aktiebolag. Syftet med forvirvet var att skapa en bas
for bildandet av det nya fastighetsbolaget. De forvirvade bolagens
enda tillgangar vid forvirvstidpunkten utgjordes av en kassa om
cirka 40 Mkr samt skattemissigt outnyttjade underskottsavdrag som
enligt deklarationer vid 2005 4rs taxering uppgick till cirka

1 026 Mkr.

Per den 30 september 2010 uppgick redovisad uppskjuten skat-
tefordran till 87,0 Mkr. Virdet av uppskjuten skattefordran provas
vid varje bokslutstillfille och vid behov kommer omvirdering att ske.
Dibs skattemissiga underskottsavdrag bedémdes per den 30 sep-
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tember 2010 il 673,7 Mkr. Vid 26,3 procents skattesats uppgick
uppskjuten skattefordran avseende skattemissiga underskottsavdrag
till 177,2 Mk, vilka beddms vara méjliga att utnyttja mot framtida
skattemissiga dverskott och uppkomna temporira skillnader.

Digs redovisade temporira skillnader, det vill siga fastigheternas
verkliga virden minus skattemissiga restvirden, uppgick till
342,8 Mkr per den 30 september 2010. Vid 26,3 procents skattesats
uppgick uppskjuten skatteskuld avseende temporira skillnader till
90,2 Mk, vilken i Dibs rikenskaper har kvittats mot uppskjuten
skattefordran med samma belopp.

Forindringen sedan 31 december 2009 4r hinférlig till minskad
uppskjuten skattefordran med 10 Mkr och 6kad skatt pd temporira
skillnader med 23 Mkr.

Fastigheternas skattemissiga restvirden uppgar per den
30 september 2010 till cirka 3 278 Mkr.

HANDELSER EFTER DEN 30 SEPTEMBER 2010

Diés har per den 1 oktober 2010 forvirvat och dilltrite 8 centrala
fastigheter i Skellefted med en uthyrbar area om 42 700 kvm av
Stella Polaris Invest AB. Forvirvet genomférdes i bolagsform. Képe-
skillingen beriknades utifrin ett underliggande fastighetsvirde om
383 Mkr. Kopeskillingen betalades p3 tilltridesdagen den 1 oktober
2010 med 61 Mkr kontant, 30 Mkr i form av egna aterkdpra aktier
och évertagande av banklin om cirka 270 Mkr.

Diés har dven per den 25 oktober 2010 cillerite fastigheterna
Teatern 6, Vistra Falun 13, Nya Bergsskolan 4 i Falun och Rolf 5 i
Borlinge, med en total uthyrbar area om 7 500 kvm. Forvirvet
genomfordes i bolagsform och siljare var Bengtssons Tidnings AB.
Kopeskillingen beridknades utifrdn ett underliggande fastighetsvirde
om 34,6 Mkr. Képeskillingen betalades pa tilleridesdagen den 25

N
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oktober 2010 med 1 186 557 egna aktier, varav 1 086 828 avsig
aterkopta aktier och 99 729 avsig nyemitterade aktier. Avrik-
ningskursen for Didsaktierna motsvarade 29,16 kronor per aktie.
Emissionslikviden i apportemissionen motsvarade sledes cirka 2,9
Mkr. Efter forviry av fastigheter fran savil Stella Polaris AB och
Bengtssons Tidnings AB har Digs Fastigheter AB inget innehav av
egna dterkopta aktier.

Dibs har tecknat avtal med Ostersunds kommun om att i tva af-
firer forvirva 6 fastigheter beligna i Torvalla och Brunflo. Bestindet
omfattar totalt cirka 37 000 kvm bostider. Férvirven kommer att

genomforas i bolagsform och sker till ett underliggande fastig-
hetsvirde om 208 Mkr. Tilltrdde sker per den 1 december 2010.
Kopeskillingen ska i sin helhet betalas kontant pa tilltridesdagen.
Dids avser finansiera betalningen dels genom kontanta medel om
cirka 80 Mkr, dels genom upptagande av banklin om cirka
120 Mkr.

Diés finansiella stillning har, utdver ovanstiende, inte visentli-
gen forindrats efter avgivande av delérsrapporten for perioden
1 januari — 30 september 2010 per den 22 oktober 2010.

KANSLIGHETSANALYS

I tabellerna pd sidan 44, framgér den teoretiska resultateffekten fore
skatt p& Dis arliga intjiningsformaga avseende kassaflédespaver-
kande poster. I kiinslighetsanalysen framgar hur Diés soliditet och
belaningsgrad paverkas vid en virdeforindring om +/- 7,5 procent,
vilket avspeglar det osikerhetsintervall Savills angivit avseende osi-
kerhet i gjorda antaganden och berikningar vid fastighetsvirdering
per den 1 oktober 2010.
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FORANDRING I DIOS FORVALTNINGSFASTIGHETER,

1JANUARI 2007 - 30 SEPTEMBER 2010 Koncernen
Jan-sep Jan-dec Jan-dec Jan-dec
Mkr 2010 2009 2008 2007
Ingaende anskaffningsvarde 3906,2 3898,8 4067,3 2246,3
Forvarv - - 6,8 1661,8
Investeringar i befintliga fastigheter 56,8 128,6 180,5 130,5
Forsaljningar -32,0 -68,3 -121,8 -7,5
Vardeférandring 56,2 -52,9 -234,0 36,2
Utgaende anskaffningsvarde 39871 3906,2 3898,8 4 067,3
Taxeringvarde byggnader 21074 1591,1 1522,2 1483,6
Taxeringsvarde mark 493,7 303,2 297,8 306,2
Summa taxeringsvarde 2601,1 1894,3 1820,0 1789,7
PAGAENDE INVESTERINGAR
Kvarstaende
Fastighetsbeteckning Kommun Investering, Mkr investering, Mkr Fardigstalld
Norr 29:5 Gavle 8,9 3,0 2011
Tullen 10 Harnésand 22,3 22,1 2011
Mimer 1 Borlange 12,8 12,3 2012
KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODE PER DEN 3 NOVEMBER 2010
Forandring Resultateffekt, Mkr
Kontrakterade hyresintakter +-1% 54
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1% 59
Fastighetskostnader +-1% 2,2
Ranteniva for rantebarande skulder +-1% 31,7
KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING PER DEN 3 NOVEMBER 2010
Redovisat marknadsvérde
-7,5% - +7,5%
Vardeforandring fore skatt, Mkr -345 - 345
Soliditet, % 22,0 27,8 32,7
Belaningsgrad fastigheter, % 74,6 69,0 64,2
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Diés har under 2010 ingdtt tre separata frvirvsavtal avseende totalt
18 fastigheter med ett underliggande marknadsvirde om cirka 625
Mkr.

Den 7 juli 2010 forvirvades atta centrala fastigheter i Skellefted
med ett underliggande fastighetsvirde om 383 Mkr fran Stella Po-
laris Invest AB. Férvirvet finansierades delvis genom betalning med
terkopta akdier och tilltride skedde den 1 oktober 2010.

Den 17 september 2010 forvirvades fyra fastigheter i Borlinge
och Falun med ett underliggande fastighetsvirde om 34,6 Mkr frin
Bengtssons Tidnings AB. Forvirvet finansierades genom betalning
med aterkdpta aktier och apportemission. Tilltrdde till Bengtssons
Tidnings AB:s fastighetsbestind skedde den 25 oktober 2010.

Den 20 september 2010 forvirvades 6 fastigheter i Ostersund
med ett underliggande fastighetsvirde om 208 Mkr fran Ostersunds
kommun. Tillerdde dill fastighetsbestandet sker per den 1 december
2010.

For att sikerstilla finansieringen av forvirvet fran Ostersunds
kommun och méjliggdra Dibs fortsatta tillvixt genomférs den nu
aktuella nyemissionen om cirka 96 Mkr.

Mot bakgrund av ovan redovisade forvirv och aktuell nyemis-
sion presenteras nedan en proformabalansrikning per den
30 september 2010. Proformabalansrikningen har enbart till syfte
att informera och belysa fakta. Proformabalansrikningen har base-
rats pa de av Diés tillimpade redovisningsprinciperna enligt de av
EU godkiinda International Financial Reporting Standards (IFRS).

En proformaredovisning ir till sin natur avsedd att beskriva en
hypotetisk situation. Dids presenterar proformabalansrikningen

enbart for illustrationsindamal och den skall inte ses som en indika-
tion pé den verkliga finansiella stillningen som skulle ha gillt om
ovanstiende hindelser skett vid ovan angivna datum. Den skall
heller inte anses indikera Dios finansiella stillning i framtiden.

Proformabalansrikningen bor ldsas tillsammans med 6vrig infor-
mation inkluderad i detta Prospekt.

Antaganden och bedomningar

Foljande antaganden och bedémningar har legat till grund for
justeringen av proformabalansrikningen;

e Effekterna av ovan presenterade fastighetsforvirv.

*  Orealiserade virdefrindringar och uppskjuten skattefordran har
inte justerats eftersom dessa virderats per balansdagen den
30 september 2010.

* I proformabalansrikningen redovisas effekterna av nyemissio-
nen. En emissionskurs om 29,20 kronor per aktie och
3 296 873 nyemitterade aktier har antagits, vilket medfor att
Dibs tillfors 92 Mkr efter avdrag f6r emissionskostnader. Det
tillforda kapitalet antas redovisas mot likvida medel. Information
om proformabalansrikningen har granskats av Bolagets revisorer,
se Revisors rapport avseende proformabalansrikning.

PROFORMABALANSRAKNING PER DEN 30 SEPTEMBER 2010

Forvarv Forvarv

30 Sep fastigheter fastigheter
Mkr 2010 okt 2010 Nyemission dec 2010 Proforma
Forvaltningsfastigheter och pagaende projekt 3987,1 405,0 - 203,9 4.596,0
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 10,5 - - - 10,5
Finansiella anlaggningstillgangar 6,2 - - - 6,2
Uppskjuten skattefordran 87,0 - - - 87,0
Kortfristiga fordringar 39,1 - - - 39,1
Kassa och bank 74,2 -61,0 92,0 -79,9 25,3
Summa tillgangar 42041 344,0 92,0 124,0 4764,1
Eget kapital 1211,5 64,6 92,0 - 1368,1
Réantebarande skulder 27821 270,0 - 120,3 3172,4
Icke rantebarande skulder 210,5 9,4 - 3,7 223,6
Summa eget kapital och skulder 4204,1 344,0 92,0 124,0 4764,1
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46.

Till styrelsen i Dios Fastigheter AB (publ)

REVISORS RAPPORT AVSEENDE PROFORMABALANSRAKNING

Vi har granskat den proformabalansrikning som framgér pa sid. 45 i Dios Fastigheter AB (publ) prospekt
daterat den 4 november 2010.

Proformabalansrikningen har upprittats endast i syfte att informera om hur férvirv, apportemission
och nyemission som sker efter 30 september 2010 skulle ha kunnat paverka koncernbalansrikningen for
Diés Fastigheter AB (publ) per den 30 september 2010.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ir styrelsens och verkstillande direktérens ansvar att uppritta en proformabalansrikning i enlighet
med kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det dr vért ansvar att limna ett uttalande enligt bilaga II p. 7 i prospektforordningen 809/2004/EG.
Vi har ingen skyldighet att limna nagot annat uttalande om proformabalansrikningen eller nigon av
dess bestindsdelar. Vi tar inte ndgot ansvar for sidan finansiell information som anvints i sammanstall-
ningen av proformabalansrikningen utdver det ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende
historisk finansiell information som vi limnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med Fars rekommendation RevR 5 Granskning av prospeke. Virt arbete,
vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har huvudsakligen
bestdtt i att jimfora den icke justerade finansiella informationen med killdokumentation, bedéma underlag
till proformajusteringarna och diskutera proformabalansrikningen med foretagsledningen.

Vi har planerat och utfort vart arbete for att £ den information och de forklaringar vi bedémt nodvindiga
for att med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss om att proformabalansrikningen har sammanstlles
enligt de forutsittningar som anges pa sid. 45.

Uttalande

Vi anser att de uppgifter som ligger till grund for proformabalansrikningen har sammanstillts pa ett korreke
sitt och pd de grunder som anges pa sid. 45. Vi anser att dessa grunder stimmer dverrens med de redovisnings-
principer som tillimpas av bolaget.

Ostersund den 4 november 2010
DELOITTE AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor
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\__ BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

Den nedan presenterade bedémda intjaningsférmégan for Koncer-
nen syftar till att ge en bild av Dids intjining baserat pd proforma-
balansrikningen per den 30 september 2010 samt aktuell fastig-
hetsinformation. Foljande information har utgjort underlag for den
bedomda intjiningsférmagan:

* Kontrakterade hyresintikter pé drsbasis (inklusive tilligg och
beaktat hyresrabatter) per den 1 oktober 2010 utifrin gillande
hyreskontrake.

¢ Dirifts- och underhéllskostnader utgdrs av en bedémning av ett
normalars driftskostnader och underhallsdtgirder.

e Fastighetsskatten har beriknats utifrin fastigheternas taxerings-
virde for 2010 och kostnader for tomtrittsavgild har bedémts
utifrin 2009 4rs niva.

 Kostnader for central administration och marknadsforing har
bedomts utifrin Bolagets befintliga organisation och fastighetsbe-
stindets storlek.

e Finansiella intikter avser cirka 0,8 procents avkastning pa likvida
medel.

* Finansiella kostnader har beriknats utifran faktisk genomsnittlig
rinteniva per den 30 september 2010 om cirka 3,97 procent
inklusive kostnad for derivatinstrument och lanefléften.

I 6vrig har inga justeringar eller andra beddmningar gjorts avse-
ende Koncernens beddmda intjiningsforméga.

Den nedan angivna beddmda intjiningsformédgan dr endast att
betrakta som en teoretisk dgonblicksbild och presenteras endast for
illustrationsindamél. Den bedémda inginingsférmégan innefat-
tar inte en bedomning av den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrad, driftskostnader, rintor eller andra faktorer. Dios resultat
paverkas dven av virdeutvecklingen i fastighetsbestandet samt av
eventuella framtida forvirv och avyttringar av fastigheter.

Ingjiningsformégan ska lsas tillsammans med 6vrig information
i detta Prospekt. Information om bedomd ingjaningsformégan har
granskats av Bolagets revisor, se Revisors rapport avseende informa-
tion om intjiningsformdagan.

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA PA 12-MANADERSBASIS

EXKLUSIVE VARDEFORANDRINGAR

Mkr

Hyresintakter 540,1
Ovriga intékter 9,0
Fastighetskostnader -219,4
Driftoverskott 329,6
Central administration och marknadsféring -31,8
Rorelseresultat 297,8
Finansiella intakter 0,4
Finansiella kostnader -125,9
Resultat efter finansiella poster 172,3

DIOS FASTIGHETER 2010 * REGISTRERINGSDOKUMENT
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48.

Till styrelsen i Dids Fastigheter AB (publ)

REVISORS RAPPORT AVSEENDE BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

Vi har granskat hur den bedémda intjaningsformagan som framgér pa sid. 47 i Dios Fastigheter AB (publ)
prospekt per den 4 november 2010 har upprittats.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ir styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar att uppritta den bedémda intjiningsformagan och faststilla
de visentliga antaganden som den bedémda intjiningsformagan ar baserad pé i enlighet med kraven i prospektfor-
ordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det ér vért ansvar att limna ett uttalande i enlighet med prospektférordningen 809/2004/EG, bilaga I p. 13.2.

Vi har ingen skyldighet att limna och limnar inte heller nigot uttalande avseende mojligheten f6r Dids Fastigheter
AB (publ) att uppnd den bedomda intjiningsférmagan eller de antaganden som ligger till grund f6r upprittandet
av den bedomda intjiningsformagan. Vi tar inte ndgot ansvar for sidan finansiell information som anvints i sam-
manstillningen av den bedomda intjdningsférméagan utover det ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende
historisk finansiell information som vi limnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vare arbete i enlighet med Fars rekommendation RevR 5 Granskning av prospeke. Vart arbete har
innefattat att bedoma styrelsens och verkstillande direktdrens tillvigagangssitt och tillimpade redovisningsprinci-
per vid upprittandet av den bedomda intjiningsférmdagan jamfort med de som normalt tillimpas av bolaget.

Vi har planerat och utfort vart arbete for att fi den information och de forklaringar som vi bedémt nédvindiga
for att med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss om att den bedémda intjiningsférmédgan har upprittats i
enlighet med de forutsittningar som anges pa sid. 46.

D4 den bedémda ingjaningstormédgan och dess antaganden hinfor sig till framtiden och dirfor kan paverkas
av oforutsebara hindelser, kan vi inte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att dverensstimma med
vad som redovisats i den bedomda intjdningsférmdgan. Avvikelserna kan visa sig bli visentliga.

Uttalande

Vi anser att den bedémda intjaningsformégan har upprittats enligt de forutsittningar som anges pa sid. 47
och i enlighet med de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Ostersund den 4 november 2010
DELOITTE AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor

DIOS FASTIGHETER 2010 © REGISTRERINGSDOKUMENT
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FINANSIERING

o

FINANSPOLICY

Di6s finansverksamhet styrs av den finanspolicy som styrelsen érli-
gen faststiller. Finanspolicyn fastslir VD:s ansvar, vilket i vissa fall
kan delegeras till ekonomichef, samt anger reglerna for hur riskerna
i finansverksamheten skall begrinsas. I finanspolicyn anges mandat
och limiter for hantering av de finansiella riskerna som definieras i
policyn samt den 6vergripande ansvarsfordelningen. Den finansiella
verksamheten dr centraliserad till moderbolaget och skall bedrivas si
att kostnaderna for finansiell riskhantering minimeras, vilket inne-
bir atc finansiella transaktioner genomférs utifrin bedémning av
Koncernens behov av finansiering, likviditet och 6nskad rinterisk.
Det innebir att en koncernintern transaktion, sisom ett internldn,
inte nddvindigtvis innebir att en identisk extern lanetransaktion
genomfors. Externa ldn upptas forst efter beddmning av Koncernens
samlade linebehov. Finansfunktionen hos moderbolaget fungerar
som koncernens internbank med ansvar fér koncernens finansiering,
hantering av finansiella risker samt cash management. Finansfunk-
tionen arbetar med koncernkontosystem for att mojliggdra net-
tohantering av koncernens betalningsfloden.

For att uppnd en kostnadseffektiv hantering av Koncernens
ranterisk gors en beddmning av den rinterisk som uppstdr vid
upptagande av ett enskilt lan med kort rintebindning, varefter
rintederivattransaktioner genomfors vid behov for att uppné 6nskad
rintebindningstid pa total upplaning.

Malen i finanspolicyn ér att:
* uppnd en kapitalstruktur med en soliditet om minst 25 procent
och rintetickningsgrad om minst 1,8 ginger,
e minimera rinte- och kreditrisker, samt
* sikerstilla behovet av likviditet och langsiktig finansiering,

Den 6vergripande malsittningen for finansfunktionen ar att be-
doma likviditetsutvecklingen och vara ridgivande i syfte att uppna
uppsatta finansiella mél. Finansfunktionen har dven i uppdrag

att uppta nya lan, faststilla 15ptider samt bevaka utvecklingen pé
rintemarknaden. Finansfunktionen ansvarar f6r lineportféljen och

Belaningsgrad

Rantetackningsgrad

Rénterisk

- genomsnittlig réntebindning

- genomsnittlig bindningstid derivatintrument

Valutarisk

Likviditetsreserv for att kunna fullgéra

Likviditetsrisk
Soliditet

fattar dirmed beslut om eventuella forindringar och omplaceringar.
Det ir viktigt att Dios haller sig uppdaterad om utvecklingen av den
finansiella marknaden. Bedomer Bolaget att en forindring skall ske
rorande borgensataganden och garantier samt limiter for dessa, skall
beslutet fattas av finansfunktionen. Slutligen ligger det i ansvarsrol-
len att genomf6ra forhandlingar med kreditinstitut rérande lanevill-
kor, kontovillkor samt andra bankrelaterade frigor. I férekommande
fall skall besluten férankras i Bolagets styrelse innan dessa verkstills.

KAPITALSTRUKTUR

Dids verksamhet finansieras med eget kapital och skulder. Relatio-
nen mellan eget kapital och skulder regleras med utgangspunkt frin
vald finansiell risknivd samt av mingden eget kapital for att tillgo-
dose lingivarnas krav for att erhélla lin. Malet for kapitalskulden
sitts for att tillgodose avkastningskravet pé eget kapital, mojligheten
att erhalla erforderlig lanefinansiering samt att sikerstilla utrymme
for investeringar. Malet for kapitalstrukeuren 4r att uppvisa en solidi-
tet om ldgst 25 procent och en rintetickningsgrad om ligst

1,8 ginger. Virdet pa Dios tillgdngar uppgick per 30 september
2010 «ill 4 204,1 Mkr. Dessa finansierades genom dels eget kapital
om 1 211,5 Mkr, dels skulder om 2 992,6 Mkr varav 2 782,1 Mkr
var rintebirande.

RANTE- OCH LANESTRUKTUR

For att begrinsa finansieringsrisken dr Dids policy, att den genom-
snittliga aterstdende 16ptiden pd rintebirande skulder, skall uppgé
till mellan tv& och fyra dr samt att linens forfallostrukeur skall vara
jamnt fordelad over tiden. Dids skall dven arbeta med bindande
kreditléften som skall ha en jimn forfallostrukeur for att minska
risken vid omf6rhandling,

Koncernens rintebirande skulder uppgick till 2 782,1 Mkr med
en arlig genomsnittsrinta pd 2,67 procent exklusive laneldften och
2,69 procent inklusive laneloften. Linens genomsnittliga rintebind-
ningstid uppgick till 1 manad.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 1,3 ar.

Utfall,
Mal 30 sep 2010

Ej 6ver 75 % 69,8 %
Minst 1,8 ggr 2,1 ggr

2-4 ar 0,1ar
- 3,7 ar

Inte tillatet Ingen exponering

260 Mkr i outnyttjat
beviljat laneutrymme

28,8 %

betalningsforpliktelser
Minst 25 %
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Av koncernens totala rintebirande skulder pd 2 782,1 Mkr har
1 300,0 Mkr rintesikrats via derivatinstrument med en dterstd-
ende genomsnittlig 16ptid pd 3,7 r. Den érliga genomsnittsrdntan
inklusive kostnad for derivatinstrument uppgick till 3,95 procent
exklusive ldneléften och 3,97 procent inklusive laneldften. Dids fi-
nansiella instrument begrinsar eventuella rinteuppgingars inverkan
pa Bolagets genomsnittliga upplaningsrinta. Om rintorna hade
héjts med 1 procentenhet per den 30 september 2010, skulle Digs
genomsnittliga rinta ha stigit med 0,48 procent.

PANTBREV

Uttagna pantbrev i Dios fastighetsbestind per den 30 september
2010 uppgick dll 2 503 Mkr.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 30 SEPTEMBER 2010

Rénteforfall Laneforfall

Lanebelopp, Arlig snittrénta, Kreditavtal, Utnyttjat,
Forfalloar Mkr % 1 Mkr Mkr
2010 2782,1 2,67 452,1 452,1
2011 - - - -
2012 - - 2590,1 2330,0
Utnyttjat kreditutrymme 27821 2,67 3042,2 27821
Outnyttjat kreditutrymme 260,1 0,02
Finansiella instrument 1300,0 1,28
TOTALT 3,97

' Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa rantevillkor och aktuell skuld per 2010-09-30.

Genomsnittlig kapitalbindningstid 1,3 ar
Genomsnittlig rantebindningstid 1 manad
Genomsnittlig 16ptid derivatinstrument 3,7ar
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL

Bolagets aktiekapital 4r uttrycke i kronor och fordelas pa de av
Bolaget utgivna aktierna med ett kvotvirde som ocksd dr uttrycke

i kronor. Aktiekapitalet i Dios uppgar fore foreliggande nyemis-
sion till 68 135 388 kronor, fordelat pd 34 067 694 aktier. Aktiens
kvotvirde ar 2 kronor. Bolaget har endast ett aktieslag. Varje aktie
berittigar till en rost och varje rostberittigad far vid bolagsstimma
rosta for det fulla antalet av denne dgda och foretridda aktier utan
begrinsning i réstritten. Samtliga aktier medfor lika rire till andel i
Bolagets tillgingar och vinst samt till eventuellt dverskott vid likvi-
dation. Di6s bolagsordning foreskriver att aktiekapitalet skall vara
lagst 39 000 000 kronor och hagst 156 000 000 kronor. Nyemis-
sionen kommer vid full teckning att ka Bolagets aktiekapital med
6 593 748 kronor, frin 68 135 388 kronor till 74 729 134 kronor.
Givet full teckning kommer antalet aktier att 6ka med 3 296 873
aktier, frain 34 067 694 aktier till 37 364 567 aktier, vilket motsvarar
en dkning om 9,7 procent.

Aktierna har utgivits enligt aktiebolagslagen (2005:551) och
dgarnas rittigheter forknippade med aktierna kan endast dndras i en-
lighet med de forfaranden som foreskrivs av denna lag. Bolaget och
dess aktier 4r anslutna till det elektroniska virdepapperssystemet,
VP-systemet, under Euroclear som central virdepappersforvarare
och clearingorganisation (Euroclear Sweden AB, Box 7822,

103 97 Stockholm, Sverige).

BEMYNDIGANDE

Vid Diés arsstimma den 19 april 2010 fattades beslut om bemyn-
digande for styrelsen att, fram till ndsta arsstimma, vid ett eller flera
tillfdllen, besluta om nyemission av aktier, avseende hégst tio (10)
procent av vid styrelsens forsta emissionsbeslut totalt utestiende
antal aktier. Teckning av de nya aktierna fir ske med eller utan av-
vikelse fran aktiedgarnas foretridesritt. Betalning for de nya aktierna
far ske genom apport, kvittning eller kontant betalning,

Ovanstaende bemyndigande registrerades hos Bolagsverket
genom protokollet till Diés drsstimma den 19 april 2010. Diés har
inte erhallit ndgot annat bemyndigande att besluta om nyemissioner
av akdier eller att emittera konvertibler eller teckningsoptioner in
vad som angivits ovan.

Genom apportemission i samband med forvirvet av fastigheter
fran Bengtssons Tidnings AB utnyttjade styrelsen i Dids del av
bemyndigandet genom emission av 99 729 akdier.

AGARSTRUKTUR

I nedanstiende tabell framgér dgarstrukeuren i Dids per den

30 september 2010, och av Bolaget direfter kinda forindringar,
samt fordelningen av dgandet i storleksklasser per den 30 september
2010. Antalet akticigare uppgick till 1 887. Totalt aterfanns 97,2
procent av samliga aktiedgare i Sverige. Dids dgde 2 165 965 egna
aktier per den 30 september 2010. Efter forvirv av fastigheter frin
savil Stella Polaris Invest AB och Bengtssons Tidnings AB har Dios
Fastigheter AB inget innehav av egna dterkdpta aktier. Samtliga

aktier 4r till fullo betalda.

. Antal Andel av kapital
Agare aktier och roster, %
AB Persson Invest 6500 000 191
Brinova Inter AB 5847 420 17,2
Humlegarden Holding Il AB 5302510 15,6
Lantbrukarmas Ekonomi AB 3999 340 11,7
Lansforsakringar Fastighetsfond 2857787 84
Ekblad Ralf och bolag 1778 889 52
Bengtssons Tidnings AB 1186 557 3,5
LRF forsakring Skadeforsakring AB 1100 000 32
Stella Polaris Holding AB 971223 29
Triesto Holdings Limited 600 000 1,8
Ovriga aktiedgare 3923 968 1,5
Totalt 34 067 694 100,0

Antal Antal Innehav, Roster,
Innehav aktiedgare aktier % %
1-500 1065 234 142 0,69 0,69
501 - 1000 450 390 596 1,15 1,15
1001 -5000 279 698 196 2,06 2,06
5001 - 10 000 46 369 663 1,09 1,09
10 001 - 15 000 6 79 995 0,24 0,24
15001 - 20 000 7 129 858 0,38 0,38
20001 - 34 32065515 94,40 94,40
SUMMA 1887 33967 965 100,0 100,0
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING PER DEN 30 SEPTEMBER 2010

Okning av Okning av Totalt Totalt Kvotvirde,
Tidpunkt Handelse antalet aktier aktiekapital, kr antal aktier aktiekapital, kr kr
2005-01-01 Vid periodens borjan - - 10 000 100 000 10,00
2005-06-21 Split 990 000 - 1000 000 100 000 0,10
2005-06-21 Nyemission 1489903 148 990 2489 903 248 990 0,10
2005-09-14 Apportemission 1503 760 150 376 3993 663 399 366 0,10
2005-11-15 Fondemission - 39 537 264 3993 663 39 936 630 10,00
2005-11-15 Split 15974 652 - 19968 315 39 936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333 400 16 666 800 28301715 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000 000 10 000 000 33301715 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 1332 500 33 967 965 67 935 930 2,00
2010-10-25 Apportemission 99 729 199 458 34 067 694 68 135 388 2,00
November 2010 Férestaende nyemission 3296 873 6 593 746 37 364 567 74729 134 2,00

KURSUTVECKLING OCH OMSATTNING

Dis aktier ir sedan den 22 maj 2006 noterad pd NASDAQ

OMX Stockholm. Aktiens kortnamn dr DIOS och ISIN-kod ir
SE0001634262. Bolagets borsvirde uppgick per den 30 september
2010 till cirka 1 124 Mkr. I nedanstéende tabell framgar Digs aktie-
kursutveckling och antalet omsatta aktier under perioden 1 januari
2007 till och med den 30 september 2010.

— Aktien
—— OMX Stockholm_PI
~——— 8X4040 Real Estate_PI

Omsatt antal aktier
1000-tal

45

40 —

35 —

30

25

20
— 1000

2007 2008 2009 2010

© NASDAQ OMX

AKTIEAGARAVTAL

Savite styrelsen i Dios kinner till, foreligger inte ndgra aktiedgarav-
tal eller andra dverenskommelser mellan aktiedgare som syftar till
gemensamt inflytande éver Dids. Savitt styrelsen kinner till finns
inte heller nagra 6verenskommelser eller motsvarande som kan leda
till acc kontrollen éver Diés forindras.

UTDELNING OCH OVRIG INFORMATION

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimma. Utbetalningen
ombesorjs av Euroclear. Ritt till utdelning tillfaller den som pa fast-
stdlld avstimningsdag var registrerad som #dgare i den av Euroclear
forda aktieboken och antecknad i avstimningsregistret. Avstim-
ningsdag for utdelning och den dag utdelning ska utbetalas faststalls
av bolagsstimman eller av styrelsen efter bemyndigande av bolags-
stimman. Utdelning utbetalas normalt som ett kontant belopp per
aktie, men kan dven utbetalas i annan form. Om aktieigare inte kan
nds genom Euroclear kvarstdr aktiedgarens fordran pa Dids avseende
utdelningsbelopp och begrinsas endast genom regler om preskrip-
tion. Vid preskription tillfaller beloppet Dids. Det foreligger inga
restriktioner for utdelning eller sirskilda forfaranden for aktieigare
bosatta utanfér Sverige. For aktiedgare som inte ir skatterittsligt
hemmahérande i Sverige utgdr dock normalt svensk kupongskatt, se
avsnittet Skattefrigor. Aktiedgare har ritt till andel av dverskote vid
en eventuell likvidation i forhdllande till det antal aktier som inneha-
varen dger. Aktierna i Dids 4r inte foremal for inskrinkning vad avser
Gverlatbarhet. Bolagets aktier 4r inte heller foremal for erbjudande
som limnats dll f6ljd av budplike, inlésenritt eller 16sningsskyldig-
het. Inget offentligt uppképserbjudande avseende Bolagets aktier har
forekommit under innevarande eller foregiende r.

Aktiedgarna har foretridesritt vid teckning av nya akdier i forhél-
lande till det antalet aktier de dger, savida inte bolagsstimman,
eller styrelsen efter bolagsstimmans bemyndigande, beslutar om
apportemission eller nyemission med avvikelse fran aktiedgarnas -
retridesritt eller detta foljer av villkor som meddelats vid en tidigare
emission av teckningsoptioner eller konvertibler.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

OCH REVISORER

STYRELSE

ERIK PAULSSON

Adress: Dids Fastigheter AB, Box 188, 83122 Ostersund
Fodd: 1942

Uppdrag i Dios: Styrelseordférande sedan maj 2007
Innehav i Dids: 97 500 aktier via bolag

Ovrig sysselsittning: Styrelseordférande i Fabege AB,
Wihlborgs Fastigheter AB, SkiStar AB och Backahill AB.

Pagaende uppdrag

Styrelseordforande i AktieBolaget Himmesldvs Havsbad, org.nr 556029-8274,
Fabege AB, org.nr 556049-1523, SkiStar AB, org.nr 556093-6949, Backahill Férvalt-
ning AB, org.nr 556216-9077, Hansan AB, org.nr 556233-6304, Wihlborgs Fastig-
heter AB, org.nr 556367-0230, Pepe ‘s Bodega AB, org.nr 556531-5404, Bengtsson
& Nobel & Olofson Fastighetsaktiebolag, org.nr 556552-3379, Backahill AB, org.

nr 556590-8547, Guldtallen Forvaltning AB, org.nr 556590-9255, Bastadtennis &
Hotell AB, org.nr 556594-3288, JOPA Fastighets AB, org.nr 556605-8268, Boske
Backe AB, org.nr 556617-3554, Are Centrum AB, org.nr 556624-4678, Lardod Invest
AB, org.nr 556639-5579, Béstad Hamn AB, org.nr 556656-9298, ArenaBolaget

i Angelholm AB, org.nr 556667-9022, Bulltofta Aviation AB, org.nr 556667-9113,
Backahill Utveckling AB, org.nr 556688-6791, Rasta Administration AB, org.nr
556702-8682, Rasta Mark AB, org.nr 556716-6706, Tennis Lodge i Bastad AB, org.nr
556733-0997, Rasta Holding AB, org.nr 556742-6761, Rasta Projektutveckling AB,
org.nr 556742-6779, ArenaBolaget i Solna AB, org.nr 556742-6811, Swedish Arena
Management AB, org.nr 556742-6829, Rasta Handel AB, org.nr 556782-9311, Résta
Garage AB, org.nr 556783-9229, Rasta Képcenterbostader AB, org.nr 556789-2921,
Résta Arenabostader AB, org.nr 556789-3002, Rasta Kdpcenterkontor AB, org.

nr 556789-3010, Béstad Erikstorp Fastighet AB, org.nr 556791-1051 och Huset vid
Stranden AB, org.nr 556795-5868.

Styrelseledamot i Viamare Invest AB, org.nr 556046-9289, Nolato AB, org.nr
556080-4592, Ekerum Golf & Resort AB, org.nr 556559-4032, Brinova Fastighe-
ter AB, org.nr 556594-9566, Storebro Herrgard AB, org.nr 556657-3985, Béstad
Financing AB, org.nr 556684-3149, Brasil Development AB, org.nr 556705-7129,
Hamnbacken i Bastad AB, org.nr 556720-9241, Rogle Marknads AB, org.nr 556741-
8800, Platzer Fastigheter Holding (publ), org.nr 556746-6437, Rasta Arenakontor
AB, org.nr 556789-2996 och Nya Sverige Bastad U AB, org.nr 556810-6164.
Styrelsesuppleant i Svenska Husgruppen AB, org.nr 556457-7038, Svenska
Husgruppen Holding AB, org.nr 556460-6316, Forsgrens Timmerhus AB, org.nr
556462-9094, Claerence Village AB, org.nr 556710-3469, Svenska Husgruppen Bygg
AB, org.nr 556757-7977, Scandinavian Resort i Bastad AB, org.nr 556759-1580,
Bostadsrattsféreningen Hamnbacken, org.nr 769617-0856 och SvelLand Sakforsak-
ringar AB, org.nr 516406-0229.

Kommanditdeldgare i Bjarepunkten Kommanditbolag, org.nr 969617-2494.

Avslutade uppdrag

Tidigare styrelseordforande i Fastighets AB Tinnen, org.nr 556256-1208, Backahill
Holding AB, org.nr 556459-1468, Broderna Magnusson Frakt AB, org.nr 556470-
3733, Bjarerondellen AB, org.nr 556594-3080, Interlink Holding AB, org.nr
556605-0794, Jarla Sjo Exploatering AB, org.nr 556615-3952, LRT Acqusition AB,
org.nr 556645-5365, LRT Holding Company AB, org.nr 556647-7294 och Backahill
Industrifastigheter AB, org.nr 556667-7299.

Tidigare styrelseledamot i PriFast AB, org.nr 556006-4973, Marievik Fastigheter
AB, org.nr 556006-5244, Granit & Beton AB, org.nr 556009-7908, Evidentia
Fastigheter AB, org.nr 556012-8497, Fabege Forvaltning AB, org.nr 556014-1284,
SIFAB Fastighets AB, org.nr 556014-5251, Induco AB, org.nr 556014-6416, Tornet
Bostader Stockholm AB, org.nr 556015-4386, Godwana Fastigheter AB, org.nr

DIOS FASTIGHETER 2010 * REGISTRERINGSDOKUMENT

556023-5854, Evidentia Fastigheter Stockholm AB, org.nr 556024-5861, Fastighets-
Bolaget Viderd AB, org.nr 556025-7270, FastighetsaktieBolaget Drejaren, org.nr
556025-9979, Norklegaf AB, org.nr 556033-9748, AB Laguna, org.nr 556042-6586,
Fabege Nord AB, org.nr 556043-2543, Solna Business Park AB, org.nr 556045-
5858, ArosTornet Punkt AB, org.nr 556048-6978, Tebargo Fastigheter AB, org.nr
556049-2059, Fabege Fastigheter Stockholm AB, org.nr 556050-2113, Fabege
Stockholm AB, org.nr 556051-1494, Friviken Fastighets AB, org.nr 556053-0403,
Fabege Hotellfastigheter AB, org.nr 556054-3372, Truk Stop i Sverige AB, org.nr
556055-2548, Wihlborgs Malardalen AB, org.nr 556058-3782, AB Lunds Byggmaés-
targille, org.nr 556058-9888, Aros Center AB, org.nr 556061-0809, ArosTornet
Norrland AB, org.nr 556061-9230, Investment AB Oresund, org.nr 556063-9147,
Wihlborgs & Son i Jonkdping AB, org.nr 556064-6001, FastighetsaktieBolaget
Cessio, org.nr 556065-4062, Fabege Ballsta AB, org.nr 556066-7643, ArosTornet
Fastigheter AB, org.nr 556067-0803, Pionen AB, org.nr 556069-9869, Smedsbacken
AB, org.nr 556071-0310, Bowlers Jarla AB, org.nr 556072-1457, Godwana AB, org.nr
556072-2687, Fabege Riks AB, org.nr 556073-9996, Silverbécken AB, org.nr
556076-0075, Fabege Centrumfastigheter AB, org.nr 556080-4014, Fabege Finans
AB, org.nr 556080-7751, Whilborgs Bostader Nyképing AB, org.nr 556082-9391,
SkansTornet AB, org.nr 556084-3897, Fabege Kontor AB, org.nr 556086-0487,
Tornholmen i Norrkdping AB, org.nr 556090-5241, Kullstenen 2 AB, org.nr
556094-7870, Rosecliff AB, org.nr 556111-2078, AB Tr&den, org.nr 556115-7313,
FastighetsaktieBolaget Fisktorget, org.nr 556118-9431, Stabil Fastighets AB, org.nr
556122-2794, Vagogatans Fastighets AB, org.nr 556125-0639, Fabege Holding AB,
org.nr 556127-5347, Fabege Storstockholm AB, org.nr 556130-9039, Fabege
Construction AB, org.nr 556131-2488, Wihlborgs & Son i Halmstad AB, org.nr
556139-1045, Fabege Foradling AB, org.nr 556141-3260, Kattingens Fastighets AB,
org.nr 556190-0514, Plarfem AB, org.nr 556193-8670, Limonit AB, org.nr
556202-1518, Facta Punktering AB, org.nr 556204-5111, Forvaltnings AB Riggen, org.
nr 556206-7206, Fabege Management AB, org.nr 556209-0208, Fabege Gamla Stan
AB, org.nr 556212-0815, Lewandi Fastighets AB, org.nr 556213-4170, Fastighetsak-
tieBolaget Storheden i Stockholm AB, org.nr 556217-7401, Ingelstad 4 AB, org.nr
556218-4597, Bukado AB, org.nr 556227-9785, Cityterminalen Stockholm AB, org.nr
556229-7530, FastighetsaktieBolaget Fittja 17, org.nr 556233-9613, Fabege City AB,
org.nr 556237-7225, Svestad Fastigheter AB, org.nr 556238-0203, Fastighetsaktie-
Bolaget Danvikcenter, org.nr 556256-4335, Godwana Fastighetsutveckling AB, org.
nr 556256-4400, FastighetsaktieBolaget Strémgatan 3, org.nr 556258-8870,
FastighetsaktieBolaget Bryggan, org.nr 556259-7236, Sniken Fastighets AB, org.nr
556263-2470, AB Solnedgéngen, org.nr 556269-3845, AB Centrumbyggen, org.nr
556275-8234, Relifum AB, org.nr 556276-0370, AB Roslags N&sby 24:44, org.nr
556281-4342, Godwana Forvaltnings AB, org.nr 556284-0685, Fabege Kontor Soder
AB, org.nr 556292-0073, Paul Andersson Fastigheter AB, org.nr 556292-9702,
Fabege Stuten AB, org.nr 56293-1237, AB Besmanet /o-\tta, org.nr 556299-9283, Ab
Hallsatra Fyra, org.nr 556299-9291, Stockholm Modecenter AB, org.nr 556309-8176,
Fabege Havardhuset AB, org.nr 556309-8465, Fabege Travalvet AB, org.nr
556314-3980, FastighetsaktieBolaget Dublonen, org.nr 556318-1519, Granit & Beton
Fastighetsforvaltning AB, org.nr 556324-1958, Wihlborgs Svea AB, org.nr
556325-2575, Backahill Invest AB, org.nr 556325-6238, Fabege Bromma AB, org.nr
556340-0901, Fabege Frudngen Centrum AB, org.nr 556340-0919, Fabege Hasselby
Centrum AB, org.nr 556341-0694, Fabege 1 AB, org.nr 556348-8856, Stockshem AB,
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org.nr 556350-0254, CenterTornet AB, org.nr 556363-4525, DomTornet AB, org.nr
556364-9333, Grindhult Bostader i Malmo AB, org.nr 556374-9083, Euro Tower AB,
org.nr 556388-3478, FastighetsaktieBolaget Kopparkypen i Norrkdping, org.nr
556396-5085, Sandemarsstadens Fastighetsaktiebolag, org.nr 556397-2933, Fastig-
hets AB Varubalen, org.nr 556399-9225, Fabege Oxford AB, org.nr 556403-1267,
Moto AB, org.nr 556404-2462, Fastighets AB Tremolit, org.nr 556409-9876, Plinius
Fastighets AB i Norrkdping, org.nr 556411-7231, FastighetsBolaget PLORR AB, org.
nr 556416-6402, ArosTornet AB, org.nr 556429-4857, Fabege Fastigheter Sverige
AB, org.nr 556445-8403, Globen City Fastigheter AB, org.nr 556448-6628,
Malartornet AB, org.nr 556458-0297, Combatant Fastighets AB, org.nr 556460-1515,
Validitet Fastighets AB, org.nr 556460-1580, FastighetsaktieBolaget Breidafjord,
org.nr 556460-1796, Fabege Markfastigheter AB, org.nr 556473-2948, Fastighetsak-
tieBolaget Renstrommen 7, org.nr 556482-7151, FastighetsaktieBolaget Tablinum,
org.nr 556482-7193, Trapphornet AB, org.nr 556482-7219, FastighetsaktieBolaget
Laconicum, org.nr 556482-7292, FastighetsaktieBolaget Verdandi 9, org.nr
556482-7334, FastighetsaktieBolaget Imposten, org.nr 556482-7342, Fastighetsak-
tieBolaget Barnhusvaderkvarnen 36, org.nr 556482-7516, FastighetsaktieBolaget
Stigbygeln 2, org.nr 556482-7524, FastighetsaktieBolaget Induktorn 33, org.nr
556482-7557, FastighetsaktieBolaget Postamentet, org.nr 556482-7722,
FastighetsaktieBolaget Habitus, org.nr 556482-7730, FastighetsaktieBolaget
Kvarngardet 58:1, org.nr 556482-7748, FastighetsaktieBolaget Induktorn, org.nr
556482-7755, Certus Entreprenad AB, org.nr 556491-8083, Wihlborgs Soderdsen
AB, org.nr 556494-9971, Kannringen Fastighets AB, org.nr 556497-8541, Fastighets
AB Fosema, org.nr 556498-3996, Fastighets AB Slagsta, org.nr 556504-3188,
Grindhult Fastighets AB, org.nr 556513-8863, Korphoppet AB, org.nr 556518-5039,
Azurit Fastighets AB, org.nr 556519-0658, Fastighets AB Fabegealv, org.nr
556525-5394, Lumiten Bostads AB, org.nr 556529-2421, SIFAB Stockholm AB, org.
nr 556534-1756, Varuna Forvaltnings AB, org.nr 556534-6714, ArosTornet S:t Per
AB, org.nr 556536-0764, Fastighets AB Racketen 20, org.nr 556537-2157, Fastighets
AB Volley 10, org.nr 556537-2215, Kulstenen 1 AB, org.nr 556542-4412, Fastighets-
Bolaget Styckjunkaren 3 i Solna AB, org.nr 556542-6961, AlvTornet AB, org.nr
556547-6917, NorrTornet AB, org.nr 556549-2963, Amplion Fastigheter Malardalen
AB, org.nr 556549-2971, Amplion Fastigheter Sodra AB, org.nr 556549-2989,
Amplion Fastigheter Vastra AB, org.nr 556549-2997, HégsboTornet 35 AB, org.nr
556549-9299, HogsboTornet 36 AB, org.nr 556549-9307, HogsboTornet 37 AB, org.
nr 556549-9315, HogsboTornet 38 AB, org.nr 556549-9323, HogsboTornet 51 AB,
org.nr 556549-9455, HogsboTornet 52 AB, org.nr 556549-9463, Fastighets AB
Redlab, org.nr 556550-7166, Fabege Kungsholmen AB, org.nr 556551-6514, Fabege
Packrummet AB, org.nr 556552-5291, Amplion Fastigheter AB, org.nr 556554-8301,
Sodertalje Syd Factory Outlett AB, org.nr 556554-8764, Fabege Kontorskomple-
mentaren AB, org.nr 556555-7039, AB Glasbrukskvarteret Stadshustrean, org.nr
556556-9596, Bostads AB Trojeborg, org.nr 556558-0949, Fabege Utveckling AB,

org.nr 556559-4024, Fastighets AB Certus, org.nr 556559-4545, Solna Business
Holdings AB, org.nr 556565-4398, FastighetsaktieBolaget Isahuset, org.nr
556577-4626, FastighetsaktieBolaget Isatomten, org.nr 556577-4659, Fastighets AB
Fasborg, org.nr 556577-4667, Brinova Log. Regulatorn AB, org.nr 556584-0005,
Fastighets AB Alrun, org.nr 556594-2462, Fastighets AB Lysios, org.nr 556594-
2488, Fastighets AB Lodre, org.nr 556594-2496, Fastighets AB Unsam, org.nr
556597-9084, Fastighets AB Svetsfogen, org.nr 556605-0588, Fastighets AB
Méanuarda, org.nr 556605-0604, Fastighets AB Soluarda, org.nr 556605-0638,
Fastighets AB Getingsvarmen XIV, org.nr 556605-0679, Fastighets AB Getingsvar-
men 13, org.nr 556605-0703, Godwana Holding AB, org.nr 556605-2345, Fabege
Nacka Holding AB, org.nr 556505-2360, Fastighets AB Yrsios, org.nr 556610-7925,
Dina Palaisbacken AB, org.nr 556610-8980, Tebargo Fastigheter Holding AB, org.nr
556615-7458, Sobli AB, org.nr 556619-2240, Sobli i Stockholm AB, org.nr
556619-2257, Sliparen Ett AB, org.nr 556620-7022, Fabege Graddd AB, org.nr
556624-5162, StrandTornet AB, org.nr 556626-0708, Fabege Tygeln AB, org.nr
556627-7256, Fabege Parkering AB, org.nr 556630-4670, Fabege Stockholmfenix
AB, org.nr 556645-8724, Fabege Stockholmshangaren AB, org.nr 556645-9177,
Fabege Stockholmsoxen AB, org.nr 556647-6577, KV Stockholmssignalen AB, org.
nr 556647-6619, Fabege Bygeln AB, org.nr 556647-6627, Fabege Stockholmsyng-
lingen AB, org.nr 556647-6676, FastighetsaktieBolaget Kronsolen, org.nr
556650-3636, Solna Business Center AB, org.nr 556650-6381, Fastighets AB
Torsnasgatan, org.nr 556653-3369, Stancia AB, org.nr 556655-4746, Deduktum AB,
org.nr 556655-4779, Fastighets AB Solna Pyramiden 4, org.nr 556660-5480, Soleiro
AB, org.nr 556662-7146, Sigonium AB, org.nr 556664-2046, Hilab Holding
Stockholm AB, org.nr 556670-7120, Fastighets AB Malm Ost, org.nr 556670-7138,
Fastighets AB Gardslusten, org.nr 556671-5636, Brinova Log. Vanda AB, org.nr
556672-1402, Fastighets AB Yxkullen, org.nr 556675-1698, Fabege V 3 AB, org.nr
556675-2308, Olov Lindgren Polacken AB, org.nr 556675-2316, Fabege Fagelboet
AB, org.nr 556675-2324, Ebellis AB, org.nr 556680-2780, Fabege Lastis AB, org.nr
556683-3801, Laurus AB, org.nr 556700-5458, Siod AB, org.nr 556703-2577, Fabege
Norrtull AB, org.nr 556703-7535, Klovern Karita AB, org.nr 556708-3893, Catella
Markets AB, org.nr 556708-3976, Corem Emy AB, org.nr 556708-4743, Klovern Ella
AB, org.nr 556708-4776, Klévern Eeonora AB, org.nr 556708-7209, Atsik 8 AB, org.
nr 556708-7225, Klovern Disa AB, org.nr 556708-7340, Klovern Kristina AB, org.nr
556708-7373, Klovern Neptunus AB, org.nr 556708-7399, Rasta Hotell AB, org.nr
556774-0922 och Bostadsrattsforeningen Guldtallen, org.nr 769604-3962.

Tidigare styrelsesuppleant i RACKS i Olofstrom AB, org.nr 556570-8848 och
Svenska Husgruppen Invest AB, org.nr 556740-3919.

Tidigare verkstallande direktdr i Fabege AB, org.nr 556049-1523.
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Adress: Dios Fastigheter AB, Box 188, 83122 Ostersund
Fodd: 1956

Uppdrag i Dios: Styrelseledamot sedan april 2005
Innehav i Di6s: -
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Ovrig sysselsittning: Verkstallande direktor for Klovern AB

Pagaende uppdrag

Styrelseordforande i Klovern Elly AB, org.nr 556043-1180, Klovern Erik AB, org.
nr 556064-8841, Klovern Ethel AB, org.nr 556070-2689, Klovern Orebro AB, org.
nr 556072-3024, Klovern Elin AB, org.nr 556242-0942, Vedeby Jord och Maskin
AB, org.nr 556378-7869, Klévern Tullholmsviken AB, org.nr 556397-9771, Klovern
Emma AB, org.nr 556433-6120, Klovern Strand AB, org.nr 556442-0098, Klévern
Barkenlund AB, org.nr 556554-8772, Klévern Evelina AB, org.nr 556589-0380,
Klovern Adam AB, org.nr 556594-9699, Klovern Bobby AB, org.nr 556594-9780,
Klovern Charbel AB, org.nr 556594-9814, Klovern Dante AB, org.nr 556594-9830,
Klévern Efraim AB, org.nr 556594-9855, Klovern Strom AB, org.nr 556603-1067,
Klovern Ett AB, org.nr 556610-3106, Klovern Komp Ett AB, org.nr 556613-4085,
Klovern Dagny AB, org.nr 556632-8950, Klévern Frippe AB, org.nr 556634-5657,
Klovern Gerhard AB, org.nr 556634-5723, Klévern Helmut AB, org.nr 556634-5731,
Klvern Ingemar AB, org.nr 556634-6598, Klovern Jonathan AB, org.nr 556634-
6606, Klovern Komp Adam AB, org.nr 556643-6647, Klovern Ringborren AB, org.
nr 556671-9430, Klovern Komp Strom AB, org.nr 556688-5256, Klévern Karita AB,
org.nr 556708-3893, Klovern Ella AB, org.nr 556708-4776, Klovern Eenora AB, org.
nr 556708-7209, Klovern Disa AB, org.nr 556708-7340, Klovern Kristina AB, org.nr
556708-7373, Klovern Neptunus AB, org.nr 556708-7399, Klovern Karl AB, org.nr
556708-7985, Klovern Magasinet AB, org.nr 556737-6198, Klévern Importdren AB,
org.nr 556737-7618, Klévern Borg AB, org.nr 556740-2853, Klévern Love Holding
AB, org.nr 556797-0602, Klovern Love 1 AB, org.nr 556797-0644, Klévern Love 2 AB,
org.nr 556797-0651, Klovern Love 3 AB, org.nr 556797-0669, Klovern Love 4 AB,
org.nr 556797-0677, Klovern Love 5 AB, org.nr 556797-0685, Klovern Love 6 AB,
org.nr 556797-0693, Klovern Love 7 AB, org.nr 556797-0701 och Klévern Sofia AB,
org.nr 556807-0493.

Styrelseledamot i Klovern AB, org.nr 556482-5833 och Skandinavisk Fastighetsut-
veckling AB, org.nr. 556197-9468.

Verkstallande direktor i Klévern AB, org.nr 556482-5833 och Skandinavisk Fastig-
hetsutveckling AB, org.nr. 556197-9468.

Avslutade uppdrag

Tidigare styrelseordforande i Ornen Fastigheter AB, org.nr 556200-5032, Mota-
lakronan Fastigheter AB, org.nr 556284-1592, Lindstén Dalmasen 2 AB, org.nr
556676-4436, Klovern Komp Bobby AB, org.nr 556678-9938, AREIM Fardarna 3 AB,
org.nr 556708-2069, Corem Emy AB, org.nr 556708-4743, Dagon Eskilstuna AB,
org.nr 556709-5616, Dagon Kalmar AB, org.nr 556720-4911, Familjen Westerberg
Lokalfastigheter AB, org.nr 556723-5147, Gardarike Edward AB, org.nr 556733-
2621, Brokitteln AB, org.nr 556744-5944, FastighetsaktieBolaget Glimman, org.nr
556754-1973, ND15 Fastigheter AB, org.nr 556779-8060, Elekriciteten 2 AB, org.nr
556779-8078, Nimativ Nykoping AB, org.nr 556782-8552 och Fastighets AB Knut 26,
org.nr 556795-1065.

Tidigare styrelseledamot i Wijkstrom Timber AB, org.nr 556590-2094, Llac Kista
AB, org.nr 556763-6781 och Bjorkviks Handelsfastighets EF, org.nr 769614-6492.

Deldgare i Skandinavisk Fastighetsutveckling AB, org.nr. 556197-9468 och Vedeby
Jord och Maskin AB, org.nr 556378-7869.

ANNA-STINA NORDMARK- NILSSON
Adress: Dios Fastigheter AB, Box 188, 83122 Ostersund
Fodd: 1956

Uppdrag i Dids: Styrelseledamot sedan november 2005
Innehav i Dids: -

Ovrig sysselsittning: Verkstallande direktor for Foretagarna

Pagaende uppdrag

Styrelseordférande i Smaforetagarnas Riksorganisation Service AB, org.nr 556101-
2377, Foretagarna Sverige Marknads AB, org.nr 556129-3316 och FérlagsaktieBola-
get Foretagarna, org.nr 556274-3814.

Styrelseledamot i Sveaskog Férvaltnings AB, org.nr 556016-9020, Foretagarna
Vastmanland serviceaktiebolag, org.nr 556337-1433 och Sveaskog AB, org.nr
556558-0031.

Styrelsesuppleant i Bostadsrattsforeningen Drabanten 12, org.nr 716419-1871.

Verkstallande direktor i Foretagarna Sverige Service AB, org.nr 556093-3011.

Avslutade uppdrag
Tidigare styrelseordforande i Sodersjukhuset AB, org.nr 556595-7403.

Tidigare styrelseledamot i Vasterbottens-Kurirens AB, org.nr 556009-4251 och
Setra Group AB, org.nr 556034-8483.
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BOB PERSSON

Fodd: 1950
Uppdrag i Dios: Styrelseledamot sedan maj 2007
Innehav i Di6s: -

Adress: Dios Fastigheter AB, Box 188, 83122 Ostersund

Ovrig sysselsattning: Koncernchef och deldgare i AB Persson Invest

Pagaende uppdrag

Styrelseordforande i Edsbyns Traforadling Fastigheter AB, org.nr 556013-9239,
Bilfastigheter Umed AB, org.nr 556040-7743, Bilfastigheter Skellefted AB, org.

nr 556045-0073, Bilbolaget Nord AB, org.nr 556052-5692, G&llé S&g AB, org.

nr 556061-8422, Bilbolaget Fastigheter Ostersund AB, org.nr 556078-9629, Wist
Last & Buss AB, org.nr 556078-9751, Persson Invest Skog AB, org.nr 556101-6105,
Forslunds i Skellefted AB, org.nr 556226-1429, Smabodarna Fastigheter AB, org.nr
556314-6637, Camp Sodergren AB, org.nr 556328-1582, Odenskogsvagen Fastighe-
ter AB, org.nr 556432-3573, Primaskog Nord AB, org.nr 556590-6517, Bilfastigheter
Vasterds AB, org.nr 556612-8244, Bilfastigheter Ornskoldsvik AB, org.nr 556612-
8251, Bilfastigheter Uppsala AB, org.nr 556612-8277 och NHP Ostersund AB, org.
nr 556754-6816.

Styrelseledamot i Tjarnviks Tra AB, org.nr 556065-8634, Wist Last & Buss Syd AB,
org.nr 556067-3278, Jamtlands Bryggeri AB, org.nr 556508-8514, AB Persson In-
vest, org.nr 556527-4767, Gallo Timber AB, org.nr 556801-1786, Volvo Finans Bank
AB, org.nr 556069-0967 och Stiftelsen Margaretagarden org.nr 802424-8539

Styrelsesuppleant i Féllinge Golv AB, org.nr 556202-5618, Ekonomipartner Mitt-
Nord AB, org.nr 556214-5374 och JP Vind AB, org.nr 556754-9174.

Verkstallande direktor i Persson Invest Skog AB, org.nr 556101-6105 och AB Pers-
son Invest, org.nr 556527-4767.

Extern firmatecknare i Ashammars Hyvleri och Travaru AB, org.nr 556575-5369
och Edsbyns Hyvleri AB, org.nr 556653-5711.

Avslutade uppdrag

Tidigare styrelseordforande i Vaxthuset i As AB, org.nr 556001-9399, Krustateln
AB, org.nr 556030-7976, Froso Strand AB, org.nr 556038-7432, Tjarnviks Tra AB,
org.nr 556065-8634, Wist Last & Buss Syd AB, org.nr 556067-3278, Magnetfiltet i
Vasterds AB, org.nr 556134-3277, Onevigen Fastigheter AB, org.nr 556432-3359,
Kilafors Trévaru AB, org.nr 556546-4665, Gallo Skog AB, org.nr 556547-6875, Pl
Skog Vast AB, org.nr 556641-6052, Edsbyns Hyvleri AB, org.nr 556653-5711 och
Hagvagen 11 Fastigheter AB, org.nr 556766-7455.

Tidigare styrelseledamot i Bilbolaget Fordon Ostersund AB, org.nr 556000-1496,
Fastighets AB Slapvagnen, org.nr 556645-6595, Fastighets AB Nogat, org.nr
556704-8268 och Fastighets AB Vtr, org.nr 556705-0637.

Tidigare verkstéllande direktor i Krustateln AB, org.nr 556030-7976, G&llé Skog
AB, org.nr 556547-6875 och Pl Skog Vast AB, org.nr 556641-6052.

Deldgare i AB Persson Invest, org.nr 556527-4767.

LARS- GORAN PETTERSSON

Fodd: 1949
Uppdrag i Dids: Styrelseledamot sedan april 2010
Innehav i Dids: -

o\

Adress: Dios Fastigheter AB, Box 188, 83122 Ostersund

Ovrig sysselsattning: Ordférande i Lantbrukarnas Riksférbund

Pagaende uppdrag
Styrelseordforande i Confio Utveckling AB, org.nr 556625-5518.

Styrelseledamot i Klovern AB, org.nr 556482-5833, Lantbrukarnas Riksforbund,
forning u.p.a., org.nr 702001-2642, Lansforsakringar Sak Forsakringsaktiebolag
[publ), org.nr 502010-9681 och Ideella féreningen Livsmedel i Vast, org.nr 868401-
1649-001.

Styrelsesuppleant i Gunnarstorp Vind AB, org.nr 556778-6099.

Avslutade uppdrag

Tidigare styrelseledamot i Svensk Mjélk Ekonomisk férening, org.nr 702001-4234,
Lansforsakringar Grupplivforsakringsaktiebolag, org.nr 516401-6692, LRF Forsak-
ring Livforsakringsaktiebolag, org.nr 516401-8052, LRF Forsakring Skadeforsak-
ringsaktiebolag, org.nr 516401-8383, Lansforsakringar EFEL Livforsakring AB, org.
nr 516406-0658, Lansforsakringar EFEL Skadeforsakring AB, org.nr 516406-0666
och Fredangens Lantbruk HB, org.nr 916451-2981.
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THORSTEN ASBJER

Fodd: 1948

Uppdrag i Dios: Styrelseledamot sedan april 2005
Innehav i Dids: -

Ovrig sysselsittning: Vice verkstallande direktor i
Humlegarden Fastigheter AB

Adress: Dios Fastigheter AB, Box 188, 83122 Ostersund

K STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

Pagaende uppdrag

Styrelseordférande i Kajviken AB, org.nr 556028-3904, Fastighets AB Citygar-
den, org.nr 556053-5253, Fastighets AB BJ 25, org.nr 556070-4701, Fastighets AB
Stockholm EBR, org.nr 556070-6433, Erlandsson International AB, org.nr 556255-
1415, Fastighets AB Indugelb, org.nr 556275-0082, Fastighets AB Gelbis, org.

nr 556277-4694, Fastighets AB Kassaskapet, org.nr 556360-3330, Humlegarden
Kungsholmen AB, org.nr 556398-3765, Fastighets AB Ibryt 50, org.nr 556413-1018,
Hagalunds Fastighets AB, org.nr 556421-3055, Kista Galleria AB, org.nr 556575-
0642, Fastighets AB Cirkusstenen, org.nr 556612-1306, Fastighets AB Kungsbro-
plan, org.nr 556650-5011, Fastighets AB Solnaaprikosen 3, org.nr 556657-8265,
Fastighets AB Solnasmultronet, org.nr 556657-8299, Lansforsakringar Komple-
ment AB, org.nr 556660-1257, Fastighets AB Solna Ugnator, org.nr 556660-5498,
FastighetsaktieBolaget Lidingd Kontor, org.nr 556660-5506, Fastighets AB SH

9, org.nr 556667-2621, Fastighets AB Nystenen, org.nr 556673-5790, Fastigheten
Dykarhuset AB, org.nr 556678-4004, FastighetsaktieBolaget Sprangaren 8, org.nr
556678-4012, FastighetsaktieBolaget Apelsinen 5, org.nr 556678-4038, Fastig-
hetsaktieBolaget S-holt i Kista, org.nr 556678-4715, Fastighets AB Riny, org.nr
556683-3819, Fastighets AB Kungsbrunnen, org.nr 556683-3835, Humlegarden
Slottsbacken AB, org.nr 556683-3850, Blasieholmen 24 AB, org.nr 556683-9105,
FastighetsaktieBolaget Glasbron, org.nr 556720-3178, Fastighets AB Gelben, org.
nr 556725-8354, Fastighets AB NMT, org.nr 556738-3509, FastighetsaktieBolaget
Styrpinnen, org.nr 556738-4036, Fastighets AB Storsundet, org.nr 556740-2390,
Fastighets AB Jungblastern, org.nr 556758-7745, Fastighets AB Hagaindustrin,
org.nr 556760-1751, Fastighets AB Birger Jarlsgatan 6, org.nr 556769-6132, Mjol-
nerfyran AB, org.nr 556788-6998, Ugnetrean AB, org.nr 556788-7004, Ugnesjuan
AB, org.nr 556788-7012, Gelbfyren AB, org.nr 556788-7087 och Bostadsrattsforen-
ingen Adelman Stérre 11, org.nr 769611-2866.

Vice verkstallande direktor i Fastighets AB BJ 25, org.nr 556070-4701, Humlegar-
den Fastigheter AB, org.nr 556630-5354 och Fastighets AB Humlemagneten, org.
nr 556700-5466.

Extern firmatecknare i Humlegarden Holding Il AB, org.nr 556682-1178, Humle-
garden Holding Ill AB, org.nr 556682-1186 och Humlegarden Holding | AB, org.nr
556682-1202.

Prokurist i UTILE DULCI 2 HB, org.nr 916601-0067 och Lansférsakringsbolagens
Fastighetshandelsbolag Humlegarden, org.nr 916604-6459.

Avslutade uppdrag

Tidigare styrelseordforande i Fastighets AB Aqua, org.nr 556004-7531, LF Kom-
plement Fastighetsférvaltning AB; org.nr 556391-0248,

Tidigare styrelseledamot i Humlegérden International AB, org.nr 556017-7965,
Balder Sankt Goran AB, org.nr 556034-1710, Fabege Gamla Stan AB, org.nr 556212-
0815, Humlegérden Treasury AB (publ), org.nr 556594-2694, FastighetsaktieBo-
laget Ostersjon 1, org.nr 556637-7353, ByggnadsaktieBolaget Ostersjon 1, org.nr
556637-7361, FastighetsaktieBolaget Atleten 5, org.nr 556639-2113, Fastighets AB
Solna Pyramiden 4, org.nr 556660-5480, Balder Islandet AB, org.nr 556660-5522,
Fabege Lastis AB, org.nr 556683-3801, Balder Tegbacken AB, org.nr 556683-3843,
Olov Lindgren Styckjunkaren AB, org.nr 556807-2960 och Bostadsréattsféreningen
Industriverkstaderna vid Norrtull, org.nr 702000-9895.

Tidigare styrelsesuppleant i NorrtullsaktieBolaget Getingen, org.nr 556063-6457.

Tidigare vice verkstéllande direktor i Humlegarden International AB, org.nr
556017-7965 och Dina Palaisbacken AB, org.nr 556610-8980.
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Vtr, org.nr 556705-0637, Fastighets AB Uprum, org.nr 556711-2619, Energistations-

CHRISTER SUNDIN
A Adress: Dios Fastigheter AB, Box 188, 83122 Ostersund
1 Fodd: 1949
'_ = Uppdrag i Dios: Verkstallande direktor sedan juni 2005
\ \.‘;-\ Innehav i Dids: 195 000 aktier privat och 44 245 aktier via bolag
d .
Pagaende uppdrag

Styrelseledamot i Froso Strand AB, org.nr 556038-7432, Dids Sundsvall AB, org.
nr 556148-9971, Dids Fastigheter Sundsvall lll AB, org.nr 556172-3429, Dids Fast-
igheter Ostersund Il AB, org.nr 556228-2011, REPALLET AB, org.nr 556407-1313,
Dios Fastigheter Ostersund | AB, org.nr 556431-9175, Aurorum Teknikbyn AB, org.
nr 556469-0989, Dios Fastigheter VIII AB, org.nr 556482-7433, Dios Sundsvall [l AB,
org.nr 556497-3484, Dids Fastigheter Il AB, org.nr 556539-4847, Dios Fastigheter |
AB, org.nr 556544-4998, Dios Fastigheter VI AB, org.nr 556561-0861, Dios Fastighe-
ter VAB, org.nr 556571-9969, Diés Falun 1 AB, org.nr 556587-0978, Dios Fastigheter
VII AB, org.nr 556589-8433, SUBU Konsult AB, org.nr 556596-9358, Dids Fastighe-
ter Il AB, org.nr 556610-9111, Brynas Arena AB, org.nr 556620-3609, Are Centrum
AB, org.nr 556624-4678, Peak Business & Sports AB, org.nr 556647-9837, Di6s
Fastigheter IX AB, org.nr 556659-9345, Dids Fastigheter X AB, org.nr 556671-7459,
Are Station AB, org.nr 556678-4772, Are Centrum AB, org.nr 556686-9631, Falan 22
AB, org.nr 556696-9290, Fastighets AB N&gat, org.nr 556704-8268, Fastighets AB

fonden 1 AB [publ), org.nr 556740-9676, Fastighets AB Hamntorget, org.nr 556745-
5455, Dios Fastigheter Falun Il AB, org.nr 556753-4366, Destination Ostersund AB,
org.nr 556798-5592 och Bostadsréattsféreningen Falan, org.nr 769618-6621.

Verkstillande direktsr i Are Centrum AB, org.nr 556624-4678.

Avslutade uppdrag
Tidigare styrelseordforande i Brynds Arena AB, org.nr 556620-3609.

Tidigare styrelseledamot i Gavlerinkens Restaurang och Konferenscenter AB,
org.nr 556459-3027.

Tidigare styrelsesuppleant i Svenska Hockeyligan AB, org.nr 556220-9519.
Tidigare bolagsman i Proca HB, org.nr 916584-8277.

ROLF LARSSON

Adress: Dids Fastigheter AB, Box 188, 83122 Ostersund
Fodd: 1964

Uppdrag i Dios: Ekonomichef sedan oktober 2005
Innehav i Dids: 800 aktier

da

Pagaende uppdrag

Styrelsesuppleant i Froso Strand AB, org.nr 556038-7432, Dios Sundsvall AB,
org.nr 556148-9971, Dids Fastigheter Sundsvall lll AB, org.nr 556172-3429, Diés
Fastigheter Ostersund Il AB, org.nr 556228-2011, Di6s Fastigheter Ostersund | AB,
org.nr 556431-9175, Aurorum Teknikbyn AB, org.nr 556469-0989, Dios Fastigheter
VIII AB, org.nr 556482-7433, Dids Sundsvall Il AB, org.nr 556497-3484, Dids Fastig-
heter Il AB, org.nr 556539-4847, Dics Fastigheter | AB, org.nr 556544-4998, Dios
Fastigheter VI AB, org.nr 556561-0861, Dios Fastigheter V AB, org.nr 556571-9969,
Dios Falun 1 AB, org.nr 556587-0978, Di6s Fastigheter VIl AB, org.nr 556589-8433,
Dios Fastigheter Il AB, org.nr 556610-9111, Di6s Fastigheter IX AB, org.nr 556659-
9345, Dios Fastigheter X AB, org.nr 556671-7459, Falan 22 AB, org.nr 556696-9290,
Fastighets AB Ndgat, org.nr 556704-8268, Fastighets AB Vtr, org.nr 556705-0637,
Fastighets AB Uprum, org.nr 556711-2619, Fastighets AB Hamntorget, org.nr
556745-5455 och Dids Fastigheter Falun Il AB, org.nr 556753-4366.

Revisor i Bostadsrattsféreningen Falan, org.nr 769618-6621.

Avslutade uppdrag
Tidigare styrelseledamot i Grand Nordic AB, org.nr 556629-7692.

Tidigare Verkstallande direktor i Inlandsbanan (IBAB) AB, org.nr 556438-1795.
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MARGARETHA BYGDESTAHL

Adress: Di6s Fastigheter AB, Box 188, 83122 Ostersund

Fodd: 1953

Uppdrag i Dios: Marknads- och informationschef sedan januari 2006
Innehav i Di6s: 2 500 aktier

Pagaende uppdrag
Styrelseledamot i Areféretagarna i Are AB, org.nr 556171-5961.

Avslutade uppdrag
Tidigare styrelseledamot i EMKA AB, org.nr 556406-3971.

- THOMAS ANGSTROM
=

' Adress: Dios Fastigheter AB, Box 188, 83122 Ostersund

Fodd: 1955
Uppdrag i Dios: Fastighetschef sedan augusti 2008

it
I Innehav i Dids: 10 000 aktier

Pagaende uppdrag
Styrelseledamot i Concellus AB, org.nr 556568-3850.

Avslutade uppdrag

Tidigare styrelseledamot i Jeragruppen AB, org.nr 556683-2621 och Jera Forvalt-
nings AB, org.nr 556683-2647.

Tidigare verkstallande direktor i Jeragruppen AB, org.nr 556683-2621 och Jera
Forvaltnings AB, org.nr 556683-2647.

Deldgare i Concellus AB, org.nr 556568-3850.

| ssmmanstallningen ovan har styrelseledamaters eller ledande befattningshavares uppdrag eller delégarskap som
avslutats innan den 1 november 2005 inte inkluderats i upprakningen. Inte heller delagarskap som inte bedomts med-
fora eller ha medfort ett reellt inflytande har medtagits for dessa personer.
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REVISORER

Registrerade revisorsbolaget Deloitte AB, 113 79 Stockholm, med
auktoriserade revisorn Lars Helgesson, f6dd 1960, som huvudan-
svarig revisor, 4r Dids revisorer sedan den 30 maj 2005. Revisors
mandattid 16per ut vid slutet av &rsstimman som hélls under 2013.
Lars Helgesson dr medlem av FAR.

HANDEL OCH VANDEL

Efter vederbérlig utredning har det konstaterats att varken medlem
av styrelsen, verkstillande direktdren eller annan ledande befatt-
ningshavare som listas ovan under de senaste fem dren har:

* domts i bedrigerirelaterade mal,

e varit stallforetridare i bolag som forsatts i konkurs, likvidation
(pa grund av obestand) eller genomgatt foretagsrekonstruktion,

* varit foremél for anklagelser eller sanktioner av myndigheter
eller organisation som foretrider en viss yrkesgrupp och som ir
offentligrittsligt reglerad, eller

¢ ilagts niringstorbud.

Vidare har det konstaterats att det inte foreligger nigra intres-
sekonflikter mellan styrelseledaméternas, verkstillande direktorens
eller annan ledande befattningshavares privata intressen och dessa
personers forplikeelser gentemot Bolaget. Det forekommer inte
heller nagra familjeband mellan dessa personer. Ingen av personerna
har triffat ndgon dverenskommelse med storre aktiedgare, kunder,
leverantorer eller andra parter, som medfort att personen i friga
erhdllit sin position. Ingen av personerna har forbundit sig att inte
avyttra sitt innehav av virdepapper i Bolaget inom en viss tid.

BOLAGSTYRNING

Styrning, ledning och kontroll av Diés fordelas mellan aktiedgarna,
styrelsen och den verkstillande direkedren. Styrningen utgdr ifran
aktiebolagslagen samt 6vrig relevant lagstiftning, bolagsordningen,
Nasdaqg OMX Stockholms reglerverk for emittenter samt svensk
kod for bolagsstyrning.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Dibs aktie 4r upptagen till handel pi Nasdag OMX Stockholm och

skall dirfor tillimpa Svensk kod for bolagsstyrning. Diés tillimpar,

med undantag for nedanstiende avvikelser, Svensk kod for bolags-
styrning fullt ut.

e Revisionsutskottet bestdr av hela styrelsen. Styrelsen ska inritta
ett revisionsutskott. I bolag med mindre styrelser kan hela
styrelsen fullgdra revisionsutskottets uppgift gemensamt. Dids
styrelse bestar av sex ledaméter och har valt att fortsitta lita hela
styrelsen fullgora revisionsutskottets uppgifter. Granskningsfor-
farandet av finansiella rapporter samt den interna kontrollen
hanteras siledes av hela styrelsen.

*  Valberedningen foretrids av de fyra storsta dgarna. Valbered-
ningen skall bestd av minst tre ledaméter som utses av ars-
stimman. Majoriteten av ledaméterna skall vara i oberoende
stallning till Bolaget. Dids valberedning bestir av fyra ledaméter
som representerar Bolagets fyra storsta dgare. Arsstimman var
av enig asike att freslagen valberedning passade bist for denna
uppgift. En samlad beddmning ska goras i varje enskilt fall for
att avgora om en ledamot r oberoende enligt borsens noterings-
krav, vilket inte genomforts.

ARSSTAMMAN

Arsstimma ir benimningen pi den érliga ordinarie bolagsstimman
d4 arsredovisningen skall framliggas. Aktiedgarnas ritt att besluta
om Dids angeldgenheter utévas pé drsstimman, som dr Bolagets
hégst beslutande organ. Nédgra av stimmans obligatoriska uppgifter
dr att faststilla koncernens balans- och resultatrikning, besluta om
vinstdisposition, ersittningsprinciper for ledande befattningshavare
och om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och den verkstillande
direktéren. Arsstimman viljer efter forslag fran valberedningen
styrelseledaméter fram till slutet av ndstkommande drsstimma.

STYRELSEN

Dibs styrelse bestar f6r nirvarande av sex ordinarie ledaméter och
inga suppleanter. Uppdraget for samtliga ledaméter [6per till slutet
av kommande arsstimma. Styrelsens adress ir Box 188, 831 22
Ostersund, telefon 0770-33 22 00. Bolagets verkstillande di-
rekeor skall ndrvara vid styrelseméten, men ingdr inte i styrelsen.
Bolagets revisor skall vara inbjuden att deltaga vid det styrelsesam-
mantride dir rsredovisningen behandlas och skall alltid deltaga
vid de styrelseméten dir beslut fattas avseende delérsrapporten for
det forsta halvaret respektive bokslutet. Utéver det konstituerande
sammantridet skall styrelsen sammantrida minst sex gdnger per ar.
Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for Bolagets organisation
och forvaltningen av Bolagets angelidgenheter. Detta innebir bland
annat att styrelsen fortlopande skall bedoma Bolagets ekonomiska
situation samt se till att Bolagets ekonomiska forhallanden kontrol-
leras pa ett betryggande sitt. Styrelsen skall dven utse verkstillande
direkedr samt granska att den verkstillande direktoren fullgor sina
dligganden. Styrelsen i Dids har for sitt arbete faststillt en arbetsord-
ning samt en instruktion for den verkstillande direktoren dar styrel-
sens respektive verkstillande direktdrens dligganden samt arbetsfor-
delningen mellan dem regleras. Instruktionen for den verkstillande
direktdren uppstiller bland annat begrinsningar avseende vilka avtal
som den verkstillande direktdren kan inga.

REVISIONSUTSKOTT

Inget formellt revisionsutskott har utsetts inom Dids styrelse. Istil-
let agerar styrelsen i sin helhet revisionsutskott d styrelsen anser
att man pé ett indamalsenlige sitt kan fullgdra de uppgifter som
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normalt dligger revisionsutskottet. Bolagets revisorer har nirvarat vid
ett sammantride under det senaste rikenskapsaret for att rapportera
sina iaketagelser vid granskningen av Bolaget och sin bedémning av
Bolagets interna kontroll avseende finansiell rapportering. Styrelsens
arbete som revisionsutskott stadgas i styrelsens arbetsordning.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Ersittningsutskottet, bestdende av Erik Paulsson och Thorsten As-
bjer, har dll uppgift att, inom ramen for de rikdinjer for ersittning
till ledande befattningshavare som faststills pa drsstimma, bereda

de frigor om ersittning till den verkstillande direktoren och évriga
ledande befattningshavare som ir foremal for styrelsens behandling.
Ersittningsutskottet har i bérjan av 2010 héllit et sammantride dir
bland annat éversyn av rikdinjer for ersittning till ledande befatt-
ningshavare avhandlas.

VD OCH KONCERNLEDNINGEN

Dibs verkstillande direktdr Christer Sundin leder koncernen och
dess verksamhet inom de ramar styrelsen fastlagt. Den verkstillande
direkedren tar I6pande fram nédvindigt informations- och besluts-
underlag infor styrelseméten och motiverar dven forslag till beslut.
Styrelseordforande har arligen utvirderingssamtal med den verkstal-
lande direkedren i enlighet med VD-instruktion och gillande krav-
specifikation. Den verkstillande direktoren leder koncernledningens
arbete och fattar beslut i samrid med 6vriga ledningsmedlemmar.
Koncernledningen har veckovis méten dir operativa frigestillningar
diskuteras. Dessutom arbetar koncernledningen arligen fram en
affirsplan som foljs upp via manatliga rapporter dir granskningen
fokuserar pa foridling, nyinvesteringar och dillvixt. Koncernled-
ningen bestér av chefer for visentiga verksamhetsomriden inom
Diés koncern.

ERSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER

Erséttning styrelse

Med avseende pé det senaste fullstindiga rikenskapséret har styrelse-
arvode till ledaméterna totalt uppgdte till 650 000 kronor, varav

150 000 kronor har utbetalats till styrelsens ordférande och

100 000 kronor har utbetalats till var och en av de 6vriga ledamsé-
terna.

Ersattning till ledande befattningshavare

Arsstimman 2009, och siledes med biring p det senaste fullstindi-
ga rikenskapsiret, beslutade om f6ljande riktlinjer for ersitening till
ledande befattningshavare. Ersittning till den verkstillande direk-
toren och andra ledande befattningshavare skall utgéras av fast 16n,
ovriga formaner samt pension. Den sammanlagda ersittningen skall
vara marknadsmissig och konkurrenskraftig pa den arbetsmarknad

K STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

befattningshavaren verkar. Fast [6n och rorlig ersittning skall vara
relaterad till befattningshavarens ansvar och befogenhet. Vid uppsig-
ning bor i normalfallet gélla en uppsigningstid om sex manader, om
uppsdgningen initieras av Bolaget, och tre manader, om uppsig-
ningen initieras av befattningshavaren. Pensionsformaner skall vara
antingen formans- eller avgiftsbestimda, eller en kombination dirav,
och ge befattningshavaren ritt att erhdlla pension frin

65 ars lder. Frigor om ersittning till bolagsledningen skall behand-
las av den verkstillande direktoren och rapporteras till styrelsen och
nir det galler ersittning till den verkstéillande direkedren beslutas
detta av styrelsen, som skall dga rétt att fringa rikdinjerna, om det i

ett enskilt fall finns sirskilda skil for det.

Ersattning till VD

Med avseende pa det senaste fullstindiga rikenskapséret har till
Christer Sundin utbetalats kontant ersittning om 1 782 000 kronor,
ovriga formaner om 68 000 kronor och pensionsavsittning om

750 000 kronor.

Ersattning till 6vriga ledande befattningshavare

Med avseende pa det senaste fullstindiga rikenskapséret har till
ovriga i koncernledningen Margaretha Bygdestihl, Tomas Angstrém
och Rolf Larsson utbetalats kontant ersittning om totalt 2 771 000
kronor, 6vriga fdrméner om totalt 185 000 kronor och pensionsav-
sittningar om totalt 775 000 kronor.

Avsatta belopp for pensioner m.m.

Totalt avsatt och upplupet belopp f6r pensioner och 6vriga liknande
formaner efter avtridande av tjanst for styrelse och ledande befatt-
ningshavare uppgar till 1 636 000 kronor per ir.

Ovrigt
Det finns inga utfistelser om aktierelaterade eller optionstelaterade
ersittningar till de anstillda eller till styrelsen i Dids.

Om Bolaget utan sakliga skil avskedar den verkstillande direk-
toren Christer Sundin har han rite dll ett avgingsvederlag mot-
svarande 18 manadsloner. Dirutéver finns det inga utfistelser om
forméner efter det att uppdraget avslutats till de anstillda eller il
styrelsen i Dids.
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_

BOLAGSORDNING

§1FIRMA

Bolagets firma r Di6s Fastigheter AB.
Bolaget ér publike (publ).

§ 2 STYRELSENS SATE

Styrelsen har sitt site i Ostersunds kommun.

§ 3 VERKSAMHET

Bolagets verksamhetsforemal r att direke eller indirekt genom dot-
terbolag dga och férvalta fast egendom samt idka dirmed f6renlig
verksamhet.

8§ 4 AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet utgér ligst 39 000 000 kronor och hogst
156 000 000 kronor.

§ 5 AKTIEBELOPP
Aktie lyder pa tvi (2) kronor.

§ 6 STYRELSE OCH REVISORER

Styrelsen bestér av ldgst tre och hdgst tio ledaméter med hogst tio
suppleanter. Styrelsen viljs arligen pé ordinarie bolagsstimma for ti-
den intill dess nista ordinarie bolagsstimmahar héllits. 1-2 revisorer
med eller utan revisorssuppleanter viljs pd ordinarie bolagsstimma
for tiden indill dess ordinarie bolagsstimma har hallits under fjirde
rikenskapsaret efter valet.

§7 KALLELSE TILL ARSSTAMMA

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom kunggrelse i Post- och In-
rikes Tidningar och i Svenska Dagbladet eller i annan rikstickande
dagstidning. Aktiedgare skall, for att ha rdce acc deltaga i bolagsstim-
man, dels vara upptagen i utskrift av aktieboken avseende forhal-
landena tio dagar fore stimman, dels anmila sig hos bolaget senast
kl 12.00 den dag som anges i kallelsen till stimman. Denna dag far
¢j vara sdndag, annan allmin helgdag, 16rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och ej infalla tidigare dn femte vardagen
fore stimman.

§ 8 ARSSTAMMA

Bolagsstimma halles i Ostersund eller Stockholm. Ordinarie bolags-
stimma halles arligen inom 6 manader efter rikenskapsarets utging.
P4 ordinarie bolagsstimma skall foljande drenden férekomma:
1. Val av ordférande vid stimman.
2. Upprittande och godkinnande av rostlingd.
3. Godkinnande av dagordning.
4. Val av en eller tvd protokolljusterare.
5. Provning av om stimman blivit behérigen sammankallad.
6. Féredragning av framlagd arsredovisning och revisionsberittelse
samt koncernredovisning och koncernrevisionsberittelse.
7. Beslut
a. om faststillande av resultatrikning och balansrikning
b. samt koncernresultatrikning och koncernbalansrikning.
c. om dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt
den faststillda balansrikningen.
d. om ansvarsfrihet &t styrelseledaméter och verkstillande
direktor.
8. Faststillande av styrelse- och revisorsarvoden.
9. Val av styrelse och, i forekommande fall, revisorer samt eventuella
suppleanter.
10. Annat drende som ankommer pd stimman enligt aktiebolagsla-
gen eller bolagsordningen.
Vid bolagsstimma mé envar rostberittigad rosta for hela antalet av
honom dgda och foretridda akdier, utan begrinsning i rostetalet.

§ 9 RAKENSKAPSAR
Bolagets rikenskapsar ir kalenderr.

§10 AVSTAMNINGSFORBEHALL

Den som pa faststilld avstimningsdag 4r inford i aktieboken eller

i forteckning enligt 3 kap 12 § aktiebolagslagen (1975:1385) skall
anses behérig att mottaga utdelning och, vid fondemission, ny aktie
som tillkommer aktiedigare samt att utéva aktiedgarens foretradesrite
att delta i emission.

62. DIOS FASTIGHETER 2010 * REGISTRERINGSDOKUMENT



FASTIGHETSFORTECKNING

KFASTIGHETSF&RTECKNING

Uthyrbar area, kvm

Marknadsomrade Falun Kommun Adress Bostader Butik Kontor Industrilager  Ovrigt Totalt
Bjorken 8 Falun Bergmastaregatan 2 90 3274 41 3405
Falan 20 Falun Stora torget 5901 12476 821 1890 21088
Falan 22 Falun ®:a Hamngatan 16, 18 615 1179 184 600 2578
G:a Bergsskolan 15 Falun Holmgatan 14,26 7404 1645 1016 8 10073
Hattmakaren 16 Falun Nybrogatan 21, Slaggatan 19, ©:a Hamngatan 953 2350 75 380 3758
Holmen 7 Falun Holmgatan 11 64 743 495 80 1382
Kansliet 20 Falun Nybrogatan 20 122 831 17 333 507 466 19 259
Koépmannen 4 Falun Falugatan 5 1687 1807 3494
Lasarettet 16 Falun Svérdsjogatan 28 86 296 1714 2096
Gullvivan 18 Falun N Jarnvagsg 2-4, Seminarieg 3 6 000 6 000
Nedre Gruvriset 33:156 Falun Krontallsvagen 1, 3, 16 1338 4015 5353
Nya Bergsskolan 4 Falun Engelbrektsgatan 25, Sturegatan 60, Stigaregatan 8 & 10 1183 984 2 1672
Vastra Falun 13 Falun Engelbrektsgatan 28, Stigaregatan 3 40 93 1332
Teatern 6 Falun Engelbrektsgatan 25, Stigaregatan 7A-B, Sturegatan 58 2234 2234 :
Summa Falun 2664 18 858 42 808 7591 11099 83021
Uthyrbar area, kvm
Marknadsomrade Borldnge Kommun Adress Bostader Butik Kontor Industrilager  Ovrigt Totalt
Bordet 1 Borlange Mjalgavagen 47 1376 2228 3604
Intagan 1 Borlange Réda Vagen 1 30 902 112 31014
Mimer 1 Borlange Stationsgatan 2-4 93 3478 2936 185 6 692
Malaren 3 Borlange Skomakargatan 18 1054 1054
Saga 25 Borlange Borganasvagen 30 393 3681 1673 365 104 6216
Sigrid 10 Borlange Borganasvagen 26 1423 4417 248 58 6 146
Tyr 10, Valhall 1 Borlange Wallingatan 37 72 6524 32 6628
Verdandi 10 Borlange Borganasvagen 46-48 1061 903 2305 6412 10 681
Hammaren 6 Borlange Hammargatan 4-6 4172 480 1225 5877
Verdandi 9 Borléange Borganasvagen 42-44 195 1282 1373 182 3032
Rolf 5 Borlange Borganasvagen 37, 39, 41, Malaregatan 5 207 341 2127 310 2 9852
Summa Borlénge 888 15510 53 765 4510 9 256 83929
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Uthyrbar area, kvm

Marknadsomrade Gavle Kommun Adress Bostader Butik Kontor Industrilager ~ Ovrigt Totalt
Brynas 12:1 Gavle S:a Faltskarsgatan 10 133 2018 3571 519 6241
Norr 29:5 Gavle Drottninggatan 6, N Skepparg. 5, N Stapeltorgsg. 6 1240 2647 1413 5300
Norr 30:5 Gavle N:a Slottsgatan 3 A-B 1464 188 73 1288 3013
Norr 31:9 Gavle Kyrkog. 17, Drottninggatan 16-18 9652 8174 4 656 22482
Vaster 4:17 Gavle V:a Vagen 52 2353 2353
Alderholmen 18:1 Gavle Hamntorget 6, 2:a Magasinsgatan 1 2248 748 2996
Hamntorget 4, Foérsta Magasinsgatan 1,
Alderholmen 19:2 Gavle Andra Magasinsgatan 2, 4A 790 790
Alderholmen 19:3 Gavle 1:a Magasinsgatan 3, 2:a Magasinsgatan 4 774 774
Alderholmen 24:3 Gavle Norra Skeppsbron 5 A 1155 1155
Alderholmen 24:5 Gavle Norra Skeppsbron 5 B 1105 1105
Hemlingby 61:1 Gavle Kryddstigen 24-26 861 1043 464 2368
Norr 23:5 Gavle Nygatan 22, N Radmansgatan 8A-C, Drottningg. 21 1504 2187 1910 45 451 6 097
Norr 26:1 Gavle Nygatan 34, Hattmakargatan 8 78 190 988 100 1356
Norr 26:3 Gavle Hattmakargatan 6, Drottningg. 33 220 2640 147 3007
Norr 34:3 Gavle Kyrkogatan 25, N Kopparslagsgatan 3 89 5991 6 080
Norr 44:1 Gavle Kyrkogatan 28, Hattmakarg. 2, N Centralg. 1, N Strandg. 27 3287 767 1090 5144
Naringen 11:3 Gavle Strdmsbrovagen 18 1913 2125 4038
Naringen 12:2 Gavle Stromsbrovagen 12 592 592
Naringen 22:3 Gavle Beckasinvagen 15 3 3
Naringen 6:4 Gavle Lotangsgatan 13 1004 524 1528
Naringen 8:5 Gavle Strdmsbrovagen 19 5945 5945
Satra 107:7 Gavle Bromsargatan 3, Marielundsvéagen 2 3209 3209
Saodertull 33:1 Gavle S Kungsgatan 59, Helgdgatan 2, 3675 1893 860 4663 11 091
Soérby Urfjall 27:2 Gavle Ralsgatan 2-4 354 4688 5042
Sorby Urfjall 28:3 Gavle Utmarksvagen 35 2223 2223
Soérby Urfjall 37:3 Gavle Utmarksvagen 10 2070 1198 9928 123 13319
Oster 10:1 Gavle O Hantverkargatan 62 1279 1279
Summa Gévle 3046 20 416 42144 32480 20444 118530
Uthyrbar area, kvm
Marknadsomrade Sundsvall Kommun Adress Bostader Butik Kontor Industrillager  Ovrigt Totalt
Borgmastaren 10 Sundsvall Képmangatan 19, N.a Jarnvagsgatan 24 4 852 1042 5894
Cupido 5 Sundsvall Képmangatan 16 1028 700 100 1828
Balder 3 Sundsvall Norrmalmsgatan 8-10 154 486 1380 2020
Vesta 4 Sundsvall Esplanaden 13 / Tradgardsgatan 22 559 200 354 274 1387
Mars 2 Sundsvall Kdpmangatan 20-22 103 85 3163 613 491 4 455
Apollo 3,7, 8 Sundsvall Tradgardsgatan 1-3 933 1198 20 1238 3389
Réavsund 1:338 Sundsvall Pionvagen 5 14 249 14 249
Vastland 26:3 Sundsvall Finstavagen 36 229 459 1582 2270
Vivsta 3:39 Timra Képmangatan 44 205 2119 68 2392
Tullen 10 Harnésand Képmangatan 13 4509 4 509
Summa Sundsvall 2777 2617 15117 17 113 4769 42 393
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Uthyrbar area, kvm

Marknadsomrade Mora Kommun Adress Bostader Butik Kontor Industrilager  Ovrigt Totalt
Stranden 11:4 Mora Fridhemsgatan 9 2816 50 39 2905
Stranden 16:1 Mora Kyrkogatan 31 2389 896 239 301 109 3934
Stranden 16:2 Mora Kyrkogatan 27 40 670 1026 65 1801
Stranden 17:4 Mora Moragatan 13 3496 606 308 141 391 4942
Stranden 17:6 Mora Strandgatan 24 1538 246 30 1814
Stranden 18:2 Mora Kyrkogatan 25 2865 1106 384 501 4 856
Stranden 19:6 Mora Kyrkogatan 20 573 2 065 25 2663
Stranden 20:2 Mora Millakersgatan 6 4105 336 160 4601
Stranden 35:7, 35:8 Mora Kyrkogatan 10 1250 904 434 2588
Stranden 20:4 Mora Hantverkaregatan 14 2479 2479
Fisken 5 Malung Gronlandsvagen 23 2673 93 15 2781
Mobyarna 113:4 Malung Vastra Industrigatan 15 19 185 19 200
Summa Mora 8713 9432 14 686 20 487 1245 54 563
Uthyrbar area, kvm
Marknadsomrade Ostersund Kommun Adress Bostader Butik Kontor Industrilager  Ovrigt Totalt
Froso 3:7 Ostersund Oneslingan, Onevagen 9501 220 27815 37 536
Nejondgat 3 Ostersund Réadhusgatan 104 4 546 37 637 5220
Forskinnet 6 Ostersund S:a Grongatan 39 1431 208 1639
Kraftan 6 Ostersund Radhusgatan 82 1270 1441 271
Stallet 10 Ostersund Lingonvagen 7B 1700 1700
Snackan 25 Ostersund Radhusgatan 100 957 2425 3382
Byalaget 16 Ostersund Eriksbergsvéagen 18 A-C 3746 656 4402
Riksbanken 7 Ostersund Storgatan 46 4126 4126
Solégat 12 Ostersund Krondikesvagen 2 1789 235 2024
Strdmmingen 6 Ostersund Radhusgatan 107 A-B 750 163 913
Strdmmingen 7 Ostersund Radhusgatan 105 A-B 849 175 1024
Handlanden 4 Ostersund Hornsgatan 16 A-B 1225 25 1250
Parketten 6 Ostersund Skogvaktarvagen 1-139 5331 5331 :
Varmblodet 1 Ostersund Havrevéagen 9-43 5671 182 5853 :
Angsbetet 4 Ostersund Skérdevagen 1-44 3600 3600°
Slatterangen 7 Ostersund Nekvagen 2-92, Skylvagen 5-59 5727 5727 :
Nordsvensken 1 Ostersund Havrevéagen 36-168 6779 6 7793
Brunflo-Viken 5:2 Ostersund Mariebyvagen 10 A-A, 12 A-T 4514 200 4714 ¢
Lien 2:7 Are Kabinbanevagen 1 423 4 565 4988
Are Préastbord 1:37 Are Arevagen 55 1266 2199 590 4055
Totten 1:68 Are Kurortsvagen 20 21 3988 6928 10 937
Are Préstbord 1:76 Are Arevagen 78 2125 1047 3172
Mérviken 1:107 Are Kabinbanevégen 22 (Hotell Are Torg) 1400 1400
Morviken 2:102 Are Sankt Olavs vag 33, 37 4484 3878 8362
Summa Ostersund 41412 9719 28 024 2707 48983 130 845
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Uthyrbar area, kvm

Marknadsomrade Lulea Kommun Adress Bostader Butik Kontor Industrilager  Ovrigt Totalt
Djuret 3 Lulea Blomgatan 17 15 107 463 6777 198 7 560
Rattan 18 Lulea Storgatan 53, Kungsgatan 23 10 3106 437 3553
Svartén 18:28 Lulea Viktoriavagen 1, 3 2 567 2567
Vattenormen 8 Lulea Midgardsvagen 19 1383 918 840 3141
Porson 1:423 Lulea Aurorum 18014 18014
Stadshuset 7 Lycksele Fabriksgatan 12, Storgatan 24 394 936 150 1480
Flygfisken 6 Pitea Sundsgatan 2 425 294 719
Stadsé6n 8:10 Pitea Relagatan 9 442 442
Stadson 8:24 Pitea Amperegatan 12 1568 1568
Stadson 8:31 Pitea Flaktgatan 28 953 700 1653
Stadsén 8:33 Pitea Flaktgatan 26 B 108 792 900
Stadson 8:41 Pitea Kallbogatan 69 2146 2146
Stadson 8:8 Pitea Fabriksgatan 17 1900 558 2458
Ojebyn 33:161 Pited Hammarvégen 41 1100 1100
Anlaggaren 1 Skelleftea Servicegatan 29 2176 2176
Gruvfogden 1 Skelleftea Gruvgatan 12 795 795
Motorn 18 Skelleftea Platvagen 3 3019 987 4006
Motorn 8 Skelleftea Verkstadsvagen 17 1455 1455
Motorn 9 Skelleftea Verkstadsvagen 15 545 545
Muttern 3 Skelleftea Verkstadsvagen 14 920 920
Servicen 1 Skelleftea Servicegatan 1 5960 5960
Idun 6 Skelleftea Nygatan 47 140 1773 30 1 943'
Idun 12 Skelleftea Kanalgatan 40, Tradgardsgatan 13-15 4196 1483 419 620 6 718'
Kastor 6 Skelleftea Stationsgatan 21 1350 300 1 650'
Lekatten 9 Skelleftea Nygatan 46-48, Storgatan 43 A-B, Tradgardsgatan 8 2893 7077 2423 170 710 13 273'
Loke 7 Skelleftea Hoérnellgatan 13, Nygatan 51, Torget 2 364 1180 3041 112 4180 8 877'
Orion 8 Skelleftea Kanalgatan 41 A-B, Kanalgatan 43, Tradgardsgatan 17 979 873 883 347 406 3 488'
Polaris 8 Skelleftea Kanalgatan 45 A-B Kanalagatan 49, Torggatan 2 749 1806 365 2 9201
Hoken 2 Skelleftea Stationsgatan 5, Storgatan 38-40 871 2576 375 3 8221
Stigbygeln 2 Umea Signalvagen 12 3212 747 3959
Summa Lulea 5262 22883 48 562 24 663 8438 109808
Totalt Dios 64 762 99436 245106 109551 104234 623 089

' Fastigheterna tilltraddes den 1 oktober 2010.

2 Fastigheterna tilltraddes den 25 oktober 2010.

3 Avtal om fastighetsforvarv traffades den 20 september 2010. Planerat tilltrade till fastigheterna @r den 1 december 2010.

T= Tomréatt
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L EGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

VASENTLIGA AVTAL

Anstallningsavtal

Dibs har ingitt sedvanliga anstillningsavtal med sina anstillda.
Samtliga anstillningsavtal bygger pa lag (1982:20) om anstillnings-
skydd och svensk arbetsrittslig lagstiftning i dvrigt.

Hyresavtal

Diés huvudsakliga verksamhet bestdr i uthyrning av kommersiella
lokaler vilket under ar 2009 svarade for cirka 62 procent av Dids
totala hyresintiketer. Di6s tio storsta hyresgister svarade for cirka

28 procent av Dids kontrakterade hyresvirde, vilket motsvarar cirka
126 000 000 kronor. Den genomsnittliga kontraktstiden for de tio
storsta hyresgisterna uppgar till 3,1 4r.

Kreditavtal

Diés har ingdtt avtal med Svenska Handelsbanken avseende en total
kreditfacilitet om 3 042 Mkr med forfallotidpunke 2012. Samtliga
upptagna lan har sikerhet i form av reversfordringar pd dotterbola-
gen med ddri pantforskrivna pantbrev. Sikerstéllningar kompletteras
med garanti om beldningsgrad och rintetickningsgrad. Oavsett

typ av lineavtal innehéller de sedvanliga uppsigningsvillkor samt
omférhandlingsvillkor vid férindrad verksamhetsinriktning om det
for langivaren uppstar ett oacceptabelt enhandsengagemang. Dios
kan 6ka respektive minska utnyttjandet under lineavtalen med kort
framforhallning.

Ovriga vasentliga avtal

Utdver vad som redogdrs for i detta avsnite dr Dids inte beroende av
ndgot enskilt avtal av storre betydelse for Bolagets verksamhet eller

l6nsambhet.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

En av Di6s dgare Lantbrukarnas Ekonomi AB ér en del av Lantbru-
karnas Riksférbund, LRE Ett av LRF:s heligda dotterbolag, LRF
Konsult AB, hyr lokaler av Dids vilket ger Diés en arlig hyresintike
om cirka 840 000 kronor. Samtliga transaktioner med nirstiende
bedoms ha skett till marknadsmaissiga villkor.

FORSAKRINGAR

Diés har sedvanlig foretags- och fastighetsforsikring. Enligt styrel-
sens bedémning har Diés ett fullgott forsikringsskydd med hinsyn
till Bolagets verksamhet och omfattning.

TILLSTAND

Diés bedriver ingen tillstands- eller anmilningspliktig verksamhet.

TVISTER

Diés dr inte och har inte under den senaste tolvmanadersperioden

varit part i nagot rittslige forfarande eller skiljeférfarande som har
eller nyligen haft betydande effekter pd Bolagets finansiella stillning
eller lonsamhet. Dids styrelse kiinner inte heller ill ndgra omstindig-
heter som skulle kunna leda till att nagot sidant ritesligt forfarande
eller skiljefdrfarande skulle kunna uppkomma.

IMMATERIELLA RATTIGHETER

Diés dr registrerad dgare till varumirket Dios (bade figur- och ord-
mirke) samt registrerad som innehavare av dominen www.dios.se.

TILLHANDAHALLNA HANDLINGAR

Diés bolagsordning samt alla rapporter, brev och andra handlingar,
finansiell information, virderingar eller utlatanden som utfirdats

pa Dids begiran samt historisk finansiell information f6r Dios
koncern finns tillgingliga i pappersform hos Diés under Prospektets
giltighetstid.

RADGIVARE

I samband med nyemissionen bistds Dids av Tenzing AB som finan-
siell ridgivare, Advokatfirman Gilmstedt som juridisk ridgivare.

EMISSIONSINSTITUT

Diés har anlitat Handelsbanken Capital Markets som emissions-
institut.

OVRIG INFORMATION

Diés organisationsnummer dr 556501-1771. Dess associationsform
regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget registrerades vid
Bolagsverket den 7 december 1994 och dess nuvarande firma re-
gistrerades den 21 juni 2005. Bolaget har sedan dess huvudsakligen
bedrivit sin nuvarande verksamhet. Bolaget ir ett avstimningsbolag
och dess aktiebok fors av Euroclear Sweden AB.

DOTTERBOLAG

Nedan aterfinns en forteckning éver Dis viktigaste dotterbolag.

Kapital-

Firma Org.nr Site andel, %

Dios Fastigheter | AB 556544-4998 Ostersund 100
Di6s Fastigheter 1| AB 556610-9111 Ostersund 100
Di6s Fastigheter V AB 556571-9969 Ostersund 100
Dios Fastigheter VI AB 556561-0861 Ostersund 100
Di6s Fastigheter VII AB 556589-8433 Ostersund 100
biés Fastigheter VIII AB 556482-7433 Ostersund 100
Di6s Fastigheter X AB 556671-7459 Ostersund 801
Are Centrum AB 556624-4678 Are 72

Resterande 20 procent &gs av Dios Fastigheter V AB, ett helagt dotterbolag till Dids.
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