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Detta prospekt riktar sig inte till personer vars del-
tagande kraver ytterligare prospekt, registrerings-
eller andra &tgérder &n de som foljer av svensk ratt. De
nya aktierna kommer inte att erbjudas i Amerikas For-
enta Stater eller Kanada eller till personer med hem-
vist dar. Detta prospekt far inte distribueras i nagot
land dér sddan distribution eller sddant erbjudande
kraver atgarder som anges ovan eller dar de skulle
strida mot regler i sddant land. De nya aktierna har inte
registrerats och kommer ej att registreras enligt Uni-
ted States Securities Act frdn 1933 i dess nuvarande
lydelse, ej heller i enlighet med négon vardepapperslag
i Kanada och far ej erbjudas, 6verlatas eller forséljas,
direkt eller indirekt, inom Amerikas Férenta Stater eller
Kanada, eller till personer med hemvist dar.

Detta prospekt innehéller inte ndgon prognos. | den
utstrackning uttalanden om framtidsutsikter gors i pro-
spektet dr dessa lamnade av styrelsen i Dids och r bas-
erade pd styrelsens kinnedom om nuvarande forhal-
landen avseende Bolaget, marknadsforhallanden och
i ovrigt rddande omvarldsfaktorer. Lasaren bor vara
uppmarksam pa att uttalanden om framtidsutsikter all-
tid ar forenade med osékerhet. En investering i aktier i
Di6s arforenad med risk och risktagande. Den som 6ver-
vager att investera i Diés uppmanas darfor att noggrant
studera prospektet, speciellt avsnittet Riskfaktorer.

Siffrorna i detta prospekt har avrundats, medan
berdkningar har genomférts utan avrundning. Detta
medfor att vissa tabeller till synes inte summerar kor-
rekt. Uppgifter i detta prospekt avser Dids Fastigheter
AB (publ), med eller utan dotterbolag, beroende pa
sammanhang. Tvist med anledning av detta prospekt
ska avgoras enligt svensk lag och av svensk domstol
exklusivt.

Inledning

Detta prospekt har upprittats av Dids Fastig-
heter AB (publ) (Diés eller Bolaget) med anled-
ning av att Di6s avser uppta hégst 1.000.000 nya
aktier till handel pa Stockholmsbérsen. Prospek-
tet har godkdints av och registrerats hos Finans-
inspektionen i enlighet med lagen (1991:980) om
handel med finansiella instrument. Godkinnande
av och registrering hos Finansinspektionen inne-
bar inte ndgon garanti fran Finansinspektionen
for att sakuppgifterna i detta prospekt dr riktiga
eller fullstindiga. Detta prospekt hdlls tillgingligt
elektroniskt via Finansinspektionens (www.fi.se)
och Dios (www.dios.se) hemsidor. Papperskopior
av prospektet kan pd begiran erbdllas kostnads-
fritt fran Dibs.

HANDLINGAR INFORLIVADE

GENOM HANVISNING

Digs arsredovisning for 2005, vilken granskats av
bolagets revisor och innehéller en revisions-
berittelse och bokslutskommunikén f6r perioden
januari-december 2006, vilken ej dr granskad
av bolagets revisor, ir i sin helhet inférlivad i det-
ta prospekt genom hinvisning till dokumenten,
i enlighet med 2 kap 20 § lagen (1991:980) om
handel med finansiella instrument. Informationen
i nimnda dokument dr saledes en del av detta
prospekt och ska ldsas tillsammans med 6vrig in-
formation i prospektet. Handlingarna har ingivits
till Finansinspektionen samt finns tillgingliga hos
Digs och pd hemsidan www.dios.se.

ANSVARIGA PERSONER

Styrelsen for Dios, bestdende av styrelseordforan-
de Lars Holmgren, styrelseledamoterna Gustaf
Hermelin, Lars-Ove Hakansson, Thorsten Asbjer
och Anna-Stina Nordmark-Nilsson ir ansvariga
for prospektets innehéll. For vidare information
om styrelsen, se avsnittet Styrelse, ledande befatt-
ningshavare och revisorer.

Hairmed forsikras att styrelsen har vidtagit alla
rimliga forsiktighetsdtgirder i syfte att sikerstil-
la att uppgifterna i detta prospekt Gverensstim-
mer med faktiska forhdllanden samt att inget
har utelimnats som skulle kunna paverka dess
innebord.

Ostersund den 2 mars 2007
Dios Fastigheter AB (publ)
Styrelsen

I det fall information inhdmtats till prospektet
frén tredje part har inget utelimnats, som skulle
kunna gora den atergivna informationen felaktig
eller missvisande. Information fran tredje part i
form av virderingsutlitande avseende Dios fastig-
hetsbestand har tagits fram pa begiran infér upp-
rattandet av prospektet. Virderingsutldtandet
aterfinns i avsnittet Fastighetsvirdering. Virdera-
ren ansvarar sjilv for informationen i virderings-
utldtandet och har samtyckt till att informationen
inkluderas i prospektet i den form och samman-
hang som utlatandet inkluderats. Informationen
har dtergivits korrekt. Varderingsmannen har inget
intresse i Dios. Inga uppgifter har, sdvitt Dios kan-
ner till och kan forsikra, genom jimforelse med
annan information som offentliggjorts av berérd
virderare, utelimnats p4 ett sitt som skulle kunna
gora den dtergivna informationen felaktig eller
missvisande. Killorna till informationen, liksom
uppgifter om virderarens namn, kontorsadress
och kvalifikationer, framgir av virderingsut-
latandet.

RADGIVARE

I samband med upprittande av detta prospekt
och upptagande av nya aktier till handel bistar
Catella Corporate Finance som finansiell rad-
givare och Advokatfirman Glimstedt som juridisk
radgivare.

LAGSTADGADE REVISORER

Registrerade revisorsbolaget Deloitte AB, org nr
556501-1771, iar Bolagets revisorer sedan den
30 maj 2005. Adressen till Deloitte AB ar Rehns-
gatan 11, 113 79 Stockholm. Huvudansvarig
revisor ir auktoriserade revisorn Lars Helgesson
fodd 1960. Lars Helgesson dr medlem i Foren-
ingen Auktoriserade Revisorer, FAR/SRS.

INFORMATION OM EMITTENTEN
Bolagets registrerade foretagsnamn (firma) ar
Dios Fastigheter AB (publ).

Bolagets organisationsnummer dr 556501-
1771. Bolaget skapades i, sin nuvarande form,
den 29 april 2005. Bolagets aktier ar registrerade
hos VPC.

Bolagets styrelse har sitt site i Ostersund. Bolag-
ets associationsform dr aktiebolag, vilken regleras
av aktiebolagslagen (2005:551). Aktiedgarnas
rattigheter forknippade med aktierna kan endast
andras i enlighet med detta regelverk. Adressen
till styrelsen dr Dios Fastigheter AB, Box 188,
831 22 Ostersund, telefon 0770-33 22 00.



Sammanfattning

il i
Kansliet 20, Falun

Denna sammanfattning dr endast en introduktion till
och ett sammandrag av informationen i prospektet.

Investringsbeslut skall fattas mot bakgrund av informa-
tionen i prospektet i sin helhet och séiledes inte enbart
pa grundval av denna sammanfattning.

Dios ar ett fastighetsbolag med inriktning pa fastigheter
norr om Dalilven. Nuvarande huvudorter i fastighetsbe-
standet 4r Borlinge, Falun, Givle, Mora och Ostersund.
P4 dessa orter dr Dios ett av de storre fastighetsbolagen.
Fastighetsbestandet bestar huvudsakligen av centralt
beldgna fastigheter innehdallande kontor, butiker, lager/
industri och bostider pa samtliga orter. Bolaget dger
53 fastigheter med en uthyrbar area om 315 154 kvm.
Fastigheternas bedomda marknadsvirde uppgar till
2 243 mkr.

AFFARSIDE
Dios skall forvirva, forvalta, foradla och forsilja fastighe-
ter med god lonsamhet pd marknaden norr om Dalilven.

OVERGRIPANDE MAL OCH STRATEGI

Dios overgripande mal ar att skapa god lonsambhet i
verksamheten och darigenom ge Bolagets aktiedgare en
langsiktigt hog och stabil avkastning pa eget kapital samt
att bli en av de ledande fastighetsaktorerna norr om
Dalilven. For att nd dessa mal skall Dios:

m skapa langsiktiga hyresgistrelationer genom effektiv
och marknadsorienterad fastighetsforvaltning,

m erbjuda hyresgidsterna anpassade lokaler
i vialvardade fastigheter med rationella planldsningar,

® vara lyhord for hyres- och fastighetsmarknadens
utveckling med férmaga att stindigt forandras,

ORTER | VILKA DIOS
AGER FASTIGHETER

o Luled

¢ Lycksele

*Umead

Ostersund «
eHdrnésand
* Sundsvall
Mora e .
Falune o° Givle
Borlinge® Sandviken

® genom att vara offensiva och bearbeta marknaden,
bli en naturlig affiarskontakt pa vdra prioriterade
tillvaxtorter,

B ta initiativ och bygga starka natverk med saval
kommuner, niringsliv som 6vriga samarbetspartners,
samt

m uppritthalla en professionell organisation med

skickliga och engagerade medarbetare med hog etik.

FINANSIELLA MAL OCH UTDELNINGSPOLICY

Avkastning pa eget kapital

Avkastningen pa eget kapital skall under en konjunktur-
cykel lagst uppga till riskfri ranta plus 10 procentenheter.
Med riskfri rinta avses femdrig statsobligationsrinta.

Soliditet
Den synliga soliditeten skall langsiktigt lagst uppga till
25 procent.

Réantetackningsgrad
Rintetickningsgraden skall langsiktigt ej understiga 1,8.

Aktieutdelning

Dios ska langsiktigt 6verfora minst 50% av resultatet
efter skatt till aktiedgarna genom utdelning alternativt
aterkop av aktier.

LEGAL STRUKTUR

Dios Fastigheter AB (publ), organisationsnummer
556501-1771, ir moderbolag i en koncern med sju
helagda dotterbolag. Koncernen skapades, i sin nuva-
rande form, den 29 april 2005 i Sverige och har sitt site
i Ostersund. Bolagets juridiska form ar aktiebolag och

1 Resultat fore skatt, exklusive realiserade och orealiserade vardeforandringar, belastat med 28 procent schablonskatt.
2 Skillnad mellan forsaljningspris och totalt investerat kapital belastat med 28 procent schablonskatt.



UTHYRBAR AREA BOKFORT VARDE
PER MARKNADSOMRADE PER MARKNADSOMRADE
10% 7%

17% 16%

47% 50%

10%

17% 18%

B Falun/Borlinge [l Gavle/sandviken Mora

styrs ddrav av svensk aktiebolagslag. Dios Fastigheter AB
bedriver niringsverksamhet i enlighet med svensk lag.

ORGANISATION

Di6s organisation utgors primdrt av en forvaltningsfunk-
tion. Darutover finns de koncerngemensamma funktio-
nerna Ekonomi/Finans samt Marknad/Information.
Koncernledningen bestér av verkstillande direktor, eko-
nomichef, chef for projektutveckling samt marknads- och
informationschef. Koncernledningen har det 6vergripande
ansvaret for affarsutveckling, resultatuppfoljning, ekono-
mistyrning, marknadsinformation och genomférande av
beslutade strategier. Forvaltningsorganisationen bestédr av
fem marknadsomrdden. Varje marknadsomride leds av

HYRESVARDE UTHYRBAR AREA
PER MARKNADSOMRADE PER FASTIGHETSKATEGORI
9% 18%
9%
10% 53% 13% 42%
19% £ 8%
B kontor [l Industri/lager
Ostersund Norr Ovrigt Bostider Butik

en marknadsomrddeschef som har det operativa ansvaret
for fastigheterna inom sitt marknadsomrade. Syftet med
fokuseringen pé de olika marknadsomradena ir att vara
vil fortrogen med den lokala fastighets- och hyresmark-
naden. Dios har dven resurser for att genomfora savil
transaktioner som projektutveckling, vilka dr samlade

i projektutvecklingsfunktionen. Diés har 29 anstillda.

MARKNAD

Fastighetsmarknaden har under de senaste aren praglats
av hog aktivitet. Under 2006 genomfordes fastighets-
relaterade transaktioner for cirka 150 mdkr* i Sverige.
Efterfragan pa fastigheter ar fortsatt mycket stor och

de storre aktorernas investeringskapacitet ar betydande,
samtidigt som utbudet av storre fastighetsbestiand ar
begransat. Intresset for fastigheter norr om Dalilven har,

VD
likval som for fastigheter i 6vriga Sverige, 6kat under
de senaste aren. Detta beror bland annat pa den goda
Ekonomi/ Marknad/ ekonomiska utvecklingen som manga av de norrldndska
Finans | Information orterna upplever.
En annan faktor ar de historiskt ldga rintorna i kom-
\ [ \ \ \ bination med god tillgdng till kapital, vilket har okat
Falun/ Givle/ . Projekt- intresset for fastigheter generellt. Dagens laga rantor i
" . Mora Norr Ostersund N . . K . .
Borlinge Sandviken utveckling kombination med hogre direktavkastnings pa fastigheter
| | | | | i norra Sverige, medfor att fastighetsinvesteringar i detta
MARKNADSOMRADEN omrdde har blivit intressant bade bland utlandska och
inhemska investerare.
31 DECEMBER 2006
Bokfort Hyres- Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar véirde, virde, uthyrnings- intdkter,
Marknadsomrade fastigheter area, kvm mkr mkr grad, % mkr
Falun/Borlénge 21 149 695 1124 137 90,0 123
Gavle/Sandviken 8 53072 394 48 95,1 46
Mora 10 30103 202 25 98,1 24
Ostersund 7 52188 359 23 93,6 22
Norr 7 30096 164 24 72,7 17
Totalt Diés 53 315 154 2243 256 90,5 232

1 Enligt Catella Corporate Finance.

2 Dibs redovisar sitt innehav av férvaltningsfastigheter (enligt IAS Forvaltningsfastigheter) till verkligt varde,

vilket innebar att bokfort varde motsvarar forvaltningsfastigheternas marknadsvarde.



FASTIGHETSBESTANDET

Dios fastighetsbestind utgors av kommersiella fastigheter,
och till viss del bostadsfastigheter, beldgna i huvudsak

i orterna Borlinge, Falun, Givle, Mora och Ostersund.
Fastighetsbestdndet bestdr av 53 fastigheter med en total
uthyrbar area om 315 154 kvm och ett bedomt mark-
nadsvirde uppgar till 2 243 mkr. Hyresvardet for heldret
2006 uppgick till cirka 256 mkr och de kontrakterade hy-
resintikterna uppgick till cirka 232 mkr, vilket motsvarar
en ekonomisk uthyrningsgrad om cirka 90,5 procent.

Fastighetsbestindet ar indelat i foljande fem geografiska
marknadsomraden:

Falun/Borlinge — 21 fastigheter med ett bokfort varde
om 1 124 mkr, varav majoriteten av bestindet aterfinns
i Borldnge. Hyresvirdet uppgick till 137 mkr,
hyresintikterna till 123 mkr och marknadsomradets
uthyrbara area uppgar till 149 695 kvm.

Givle/Sandviken — 8 fastigheter med ett bokfort virde
om 394 mkr, varav majoriteten av bestindet dterfinns i
Givle. Hyresvirdet uppgick till 48 mkr, hyresintikterna
till 46 mkr och marknadsomrédets uthyrbara area uppgar
till 53 072 kvm.

Mora — 10 fastigheter med ett bokfort virde om 202 mkr.
Hyresvirdet uppgick till 25 mkr, hyresintikterna till

24 mkr och marknadsomradets uthyrbara area uppgar
till 30 103 kvm.

Ostersund — 7 fastigheter med ett bokfort virde om

359 mkr. Hyresvirdet uppgick till 23 mkr, hyresintak-
terna till 22 mkr och marknadsomradets uthyrbara area
uppgar till 52 188 kvm.

Norr — 7 fastigheter med ett bokfort virde om 164 mkr,
varav majoriteten av bestdndet aterfinns i Luled. Hyres-
virdet uppgick till 24 mkr, hyresintikterna till 17 mkr
och marknadsomrédets uthyrbara area uppgar till

30 096 kvm.

HISTORIK

Anders Di6s fran Mora grundade 1921 byggnadsfirman Anders
Dios AB. Foretaget vaxte sig stort och var verksamt dver stora delar
av landet.

I slutet av 1980-talet renodlades verksamheten till fastighetsfor-
valtning med fastigheter i Stockholm, Uppsala och Gavle samt pa
ett par orter i Dalarna. Kort darefter borsnoterades fastighetsbo-
laget.

| slutet av ar 2000 kopte AP Fastigheter ut davarande Dids fran
borsen. De delar av fastighetsbestandet och personalen som fanns

PROSPEKTSTYRANDE REGELVERK

Detta prospekt faller under reglerna for prospekt som
giller frdn och med den 1 januari 2006 i Sverige (Europa-
parlamentets och -rddets direktiv 2003/71/EG), kommis-
sionens forordning (EG nr 809/2004) samt svensk lag om
handel med finansiella instrument (1991:980).

RISKER

Lisare av detta prospekt bor inte fatta ett beslut att
investera i Dids utan att ha ldst och tillgodogjort sig hela
prospektet och noggrant ha studerat och forstdtt riskerna
som dr forenade med en investering i Dios. Se Risk-
faktorer.

Négra av de risker en investerare skall beakta bedoms
vara hyresintakter och hyresutveckling, foretags- och
fastighetsforviry, virdeforandring fastigheter, drift- och
underhallskostnader, nyckelpersoner, skatter, avgifter och
bidrag, miljorisker, finansiering, rinterisk, finansierings-
risk, kreditrisk, operationell risk, pdverkan frin huvudi-
gare och diosaktien. En investerare maste utover detta
beakta en allmin omvirldsanalys, 6vrig information i
prospektet samt generell information om fastighetsmark-
naden och fastighetsbolag.

Allt dgande av aktier och andra finansiella instrument
ar forenat med risktagande. En investering i Dids innebar
en mojlighet till en positiv utveckling av investerat kapi-
tal, men dr dven forknippat med risk och risktagande.

ISIN-kod
SE0001634262

Kortnamn pa Stockholmsbérsen
DIOS

KOSTNAD FOR OVERSATTNING
Prospektreglerna gor det mojligt att ge ut prospekt inom
hela EES.

I de fall som en person vicker talan mot Dios med
anledning av detta prospekt blir denne tvungen att sjilv
std for oversittningskostnad av prospektet.

i Gavle och Dalarna fortsatte att arbeta under namnet Diés Gavle/
Dala, dven om den formella dgaren var AP Fastigheter.

Under april 2005 bildades koncernen Di6s Fastigheter. Malsatt-
ningen ar att forvarva, férvalta, féradla och forsalja fastigheter med
god l6nsamhet pa marknaden norr om Dalalven.

Den 1 juni 2005 forvarvades fastighetsbestandet i Gavle/Dala-
regionen som en gang i tiden utgjorde en del av det forna forvalt-
ningsbolaget Dids, av AP Fastigheter.

Dios ager 53 fastigheter med en uthyrbar area om 315 154 kvm.



CIVILRATTSLIGT ANSVAR

FOR SAMMANFATTNINGEN

Dios vill gora ldsaren av detta prospekt uppmirksam
pa att civilrittsligt ansvar for denna sammanfattning,
eller en 6versittning av densamma endast kan pédforas
de individer som har ansvar for sammanfattningen om
den innehéller felaktig eller vilseledande information,

i forhdllande till de andra delarna i prospektet.

FINANSIELLT SAMMANDRAG

Vidstdende presenteras ett sammandrag av Dios ra-
kenskaper. De presenterade uppgifterna dr baserade pa
bokslutskommunikén fér 2006. For vidare uppgifter om
rakenskaper, data per aktie och nyckeltal, se Finansiell
oversikt och Kommentarer till den finansiella dversikten.

STORRE AKTIEAGARE

Den storsta enskilde aktiedgaren i Dios dr AB Persson
Invest som 4ger 19,5 procent av kapital och résterna. Ov-
riga storre aktiedgare dr Brinova Inter AB, Humlegérden
Holding III AB och Lantbrukarnas Ekonomi AB. Tillsam-
mans dger dessa fyra storsta aktirdgare 66,8 procent av
kapitalet och rosterna. For vidare uppgifter om storre
aktiedgare, se Aktier, aktiekapital och dgarforbdllanden.

RESULTATRAKNING

mkr januari-december 2006
Hyresintakter 231,8
Ovriga intakter 2,9
Drifts- och underh3llskostnader -85,6
Fastighetsskatt -8,2
Fastighetsadministration -11,0
Driftoverskott 129,9
Avskrivningar av 6vriga materiella anlaggningstillgdngar -0,3
Central administration och marknadsféring -17,3
Vardeférandringar i fastigheter 167,3
Rorelseresultat 279,6
Finansnetto -37,9
Resultat efter finansiella poster 241,7
Aktuell skatt -0,6
Uppskjuten skatt -8,1
Resultat efter skatt 232,9

BALANSRAKNING

mkr 31 december 2006
TILLGANGAR

Fastigheter 2248,4
Ovriga materiella anlaggnings-

tillgdngar 1,6
Uppskjuten skattefordran 73,9
Omsattningstillgangar 22,3
Likvida medel 123,8
Summa tillgdngar 2 470,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1216,0
Avsattningar 3,7
Rantebarande skulder 1150,0
Ej rantebarande skulder 100,3
Summa eget kapital och skulder 2470,0

NYCKELTAL januari-december 2006
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 25,8
Soliditet, % 49,2
Beldningsgrad fastigheter, % 51,1
Rantetackningsgrad, ggr 3,0
Skuldsattningsgrad, ggr 0,9
Aktierelaterade

Resultat per aktie, kr 8,46
Eget kapital per aktie, kr 36,51
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 33302
Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter 53
Uthyrbar area, kvm 315154
Bokfort varde, mkr 2243
Hyresvarde, mkr 256
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,5
Direktavkastning, % 5,8
Overskottsgrad, % 56,1



Riskfaktorer

Hattmakaren 16, Falun

All affdrsverksambet dr forenad med ett visst mdtt av
risktagande. Nedan anges, utan inbérdes rangordning,
ndgra av de faktorer som kan fd betydelse for Dios
verksambet, finansiella stillning och resultat. Samtliga
riskfaktorer kan inte tas upp har. En samlad riskvirdering
mdste ddrfor dven omfatta ovrig information i prospektet,
en allmdn omvdrldsanalys samt generell information om
fastighetsmarknaden och fastighetsbolag.

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING

Hyresintikter for kommersiella lokaler styrs langsiktigt
av utbud och efterfrigan pad marknaden. Till skillnad fran
kommersiella fastigheter omfattas bostadsfastigheter av
regleringar som bland annat innebir att den sa kallade
bruksviardeprincipen bestimmer hyressattningen. Detta
innebdr att hyresnivan i allmannyttans fastighetsbestand
pa varje ort ar styrande dven for hyrorna i de privatigda
fastigheterna.

Dios intdkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad
och avtalad hyresnivad samt hyresgisternas betalningsfor-
maga.

Uthyrningsgrad och hyresnivder styrs bland annat av
den allmidnna konjunkturutvecklingen, produktionstakten
for nya bostider, forandringar i infrastruktur samt be-
folkningstillvixt och sysselsittning. Om exempelvis anta-
let bosatta pa en ort minskar, s& minskar dven efterfrigan
pa bostader och lokaler. Det kan pa sikt medfora 6kande
vakansgrad med risk for att hyresnivderna utvecklas svagt
eller sjunker. Om uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjun-

ker, oavsett skil, pdverkas Dios resultat negativt efter att
respektive hyreskontrakt 16pt ut. Risken for stora sving-
ningar i vakanser och bortfall av hyresintikter okar ju fler
enskilt stora hyresgister ett fastighetsbolag har. Dios fem
storsta hyresgister svarade per den 31 december 2006 for
26 procent av Dios kontrakterade hyresintikter. Det finns
inga garantier for att Dios storre hyresgaster fornyar eller
forlanger sina hyresavtal nar de 16pt ut, vilket pa sikt kan
leda till minskade hyresintikter och 6kade vakanser.

Dios hyreskontrakt med langre loptid dn tre ar dr
normalt helt eller delvis bundna till konsumentprisin-
dex (KPI), det vill siga helt eller delvis inflationsjusterade.
Om inflationen 6kar mer 4n vad Dios kompenseras for
genom sadan indexering, kan Dios resultat paverkas
negativt. Det finns vidare ingen garanti for att Dios alltid
kommer att kunna teckna hyreskontrakt som helt eller
delvis kompenserar for inflationen.

Dios ar beroende av att hyresgaster betalar avtalade hy-
ror i tid. I vissa hyreskontrakt har hyresgastens forpliktel-
ser garanterats av moderbolag eller genom bankgaranti.
Likval kvarstar i manga fall risken for att hyresgasten
instéller sina betalningar eller i ovrigt inte fullgor sina for-
pliktelser. Om s intraffar padverkas Dios resultat negativt.

FORETAGS- OCH FASTIGHETSFORVARV

En naturlig del av Dios verksamhet dr foretags- eller
fastighetsforvarv. Dessa dr av naturen forenade med viss
osiakerhet. Vid forvirv av fastigheter utgor bortfall av
hyresgaster, miljoforhdllanden samt tekniska problem
risker. Det finns inga garantier for att framtida verksam-



heter eller fastigheter som tillkommer genom eventuella
forvarv paverkar Dios resultat positivt.

VARDEFORANDRING FASTIGHETER
Dios mojligheter att generera positiva vardeforandringar
paverkas bland annat av hur vil Dios lyckas forddla och

utveckla fastigheterna samt av avtals- och kundstrukturen.

Dartill har det allmidnna riantelidget, den allmdnna kon-
junkturutvecklingen, den lokala utbuds- och efterfrageba-
lansen, den forvintade hyrestillviaxten, skattesituationen,
mojligheten till linefinansiering och avkastningskravet
betydelse for utvecklingen av fastighetspriserna.
Avkastningskravet styrs av den riskfria rantan och fastig-
heters unika risk. Avkastningskravet paverkas dven av till-
géangen till och avkastningen pa alternativa placeringar.
Forandringar i fastigheternas marknadsvirde kan paverka
Bolagets resultat negativt. I och med att Bolaget redovisar
sitt innehav av fastigheter till verkligt viarde, innebar detta
att bokfort varde motsvarar forvaltningsfastigheternas
marknadsvirde. Detta medfor att vardeforandringar

i Bolagets fastighetsbestdnd direkt paverkar Bolagets
resultat- och balansrikning.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

I Di6s fastighetsforvaltning ingdr i forekommande fall att
Dios bland annat ansvarar for drift- och underhéllskost-
nader, samt dven taxebundna kostnader som el, sophimt-
ning, varme och vatten. Flera av dessa varor och tjanster
kan endast kopas fran en aktor, vilket kan paverka priset.
Betriffande el dr kostnaden i regel beroende av utbud

Saga 21, Borldnge

och efterfragan pa den 6ppna elmarknaden. I den man
eventuella kostnadshojningar inte kompenseras genom
reglering i hyreskontrakt, eller hyresokning genom omfor-
handlingar av hyreskontrakt, kan Dios resultat pdverkas
negativt. Oforutsedda och omfattande renoveringsbehov
kan ocksd paverka resultatet negativt.

NYCKELPERSONER

Dios framtida utveckling beror i hog grad pa foretags-
ledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfaren-
het och engagemang. Dios har triffat anstillningsavtal
med nyckelpersoner pd villkor som Dios bedomer vara
marknadsmaissiga. Dios ser hela sin personal som en stor
tillgdng och arbetar darfor kontinuerligt med att upp-
ratthélla en god personalpolitik. Trots detta finns det
inte ndgon garanti for att Dios kommer att kunna behélla
dessa befattningshavare och alltid kunna rekrytera ny
kvalificerad personal.

SKATTER, AVGIFTER OCH BIDRAG

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga
statliga palagor, bostadsbidrag och rantebidrag, kan
paverka forutsittningarna for Dios verksamhet. Det finns
inga garantier for att dessa pélagor och bidrag kommer
att vara oforiandrade i framtiden. Betydande skillnader
finns i de politiska partiernas syn pa fastighetsskattens
storlek och forekomst. Det kan inte uteslutas att skatte-
satser forandras i framtiden eller att andra dndringar sker
i det statliga systemet som péverkar fastighetsagandet.

I flertalet av Dios hyreskontrakt svarar dock hyresgasten
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for vid varje tid belopande fastighetsskatt. Forandringar
av bolagsskatt och 6vriga statliga palagor, kan komma
att paverka Dios resultat negativt. En forandring av
skattelagstiftning innebirande exempelvis férandrade
mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller till

att utnyttja underskottsavdrag kan medfora att Dios
framtida skattesituation forandras och dirigenom dven
paverkar resultatet.

MILJORISKER

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljopaverkan. Dios arbetar aktivt med en miljopolicy
dar prioriterade omraden ar energi, materialval, farliga
amnen, avfallshantering, nirmilj6é och transporter.

Enligt miljobalken har den som bedrivit en verksamhet
som har bidragit till fororeningen dven ett ansvar for
efterbehandling. Om inte verksamhetsutovaren kan utfora
eller bekosta efterbehandling av en fororenad fastighet ar
den som forvirvat fastigheten, och som vid forvirvet kint
till eller d& borde ha upptickt fororeningarna, ansvarig.
Det innebar att krav, under vissa forutsittningar, kan
riktas mot Dios for marksanering eller efterbehandling
avseende forekomst eller misstanke om fororening i mark,
vattenomrdden eller grundvatten for att stilla fastigheten
i sddant skick som foljer av miljobalken. Sddana krav kan
paverka Di6s resultat negativt. Det har inte gjorts ndgon
fullstindig utredning av eventuella miljoféroreningar i
fastighetsbestdndet. For narvarande finns emellertid inte
ndgon kinnedom om ndgra visentliga miljokrav som kan
riktas mot Dios.

FINANSIERING
Dios verksamhet finansieras med eget kapital och skulder.

Relationen mellan eget kapital och skulder regleras med
utgdngspunkt frin vald finansiell riskniva samt av miang-
den eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for att
erhélla lan. Finansieringen via skulder innebdr att Dios
utsitts for ett antal finansiella risker som rinterisk och
finansieringsrisk.

Rénterisk

Rainterisk definieras som risken att férandringar i
ranteldget paverkar Dios finansieringskostnad. Rénte-
kostnaden ir en av Digs storre kostnadsposter. Dids
rantebindningsstrategi innebér en avvigning mellan kort
rantebindning for att langsiktigt sinka riantekostnaden
och lang rintebindning for att uppnd en stabil rantekost-
nadsutveckling. Denna avvigning bestims bland annat av
finansiell styrka, kassaflode och bedomd ranteutveckling.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk avser risken att refinansiering av utesta-
ende ldn samt upptagande av nya lin forsvéras. Per den
31 december 2006 uppgick de rantebirande skulderna till
1 150 mkr. Di6s policy for att begransa finansieringsris-
ken dr att den genomsnittliga dterstdende loptiden pa rin-
tebdrande skulder, sd kallad kapitalbindning, skall uppga
till mellan tva och fyra &r samt att ldnens forfallostruktur
skall vara jamnt fordelad 6ver tiden. Dids skall dven
arbeta med bindande kreditloften som skall ha en jaimn
forfallostruktur for att minska risken vid omférhandling.



Per den 31 december 2006 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningstiden till 3,3 &r.

KREDITRISK

Kreditrisk definieras som risken att Digs finansiella
motparter inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden
mot Dios. Kreditrisk inom finansverksamheten uppstér
bland annat vid placering av likviditetsoverskott, vid
tecknande av rinteswapavtal samt vid erhédllande av
lang- och kortfristiga kreditavtal. Dios policy for att
minska kreditrisken dr att placering av likviditetsover-
skott och tecknande av ranteswapavtal endast kan goras
med ett begransat antal motparter och inom givna ramar
godkinda av Di6s styrelse. Dios policy ar vidare att
endast arbeta med banker eller likvirdiga kreditinstitut
med en rating motsvarande minst A frén sdval Moody’s
som Standard & Poor’s. Betriffande Dios kundfordringar
genomfors sedvanliga kreditprovningar innan en ny
hyresgast godkinns. Vidare provas kreditvardigheten pa
eventuella reversfordringar som kan uppstd i samband
med avyttring av fastigheter och/eller bolag.

OPERATIONELL RISK

Operationell risk definieras som risken att dsamkas for-
luster pa grund av bristfilliga rutiner och/eller oegentlig-
heter. God intern kontroll, andamadlsenliga administrativa
system, kompetensutveckling och tillgang till palitliga
virderings- och riskmodeller dr en god grund for att

Falan 20, Falun

minska de operationella riskerna. Dids arbetar 16pande
med att overvaka Bolagets administrativa sikerhet och
kontroll.

PAVERKAN FRAN HUVUDAKTIEAGARE

AB Persson Invest dger aktier i Dids motsvarande cirka
19,5 procent, Brinova Inter AB motsvarande cirka 17,6
procent, Humlegdrden Holding III AB motsvarande cirka
15,9 procent och Lantbrukarnas Ekonomi AB motsva-
rande cirka 13,8 procent av aktier och roster i bolaget.
Foljaktligen kan nimnda dgare komma att paverka Dios
avseende bland annat sddana angeliagenheter som ar fo-
remal for omrostning pa bolagsstimma, som styrelseval.
Nimnda aktiedgare kan ocksd ha makten att forhin-
dra att Dios forvirvas genom ett offentligt uppkopser-

bjudande.

DIOSAKTIEN

Virdepappershandel dr alltid forknippad med risk och
risktagande. Eftersom en aktieinvestering bade kan stiga
och sjunka i viarde dr det inte sikert att en investerare
kan komma att f4 tillbaka satsat kapital. Investeringar i
Diosaktier bor darfor foregds av en noggrann analys av
Bolaget, dess konkurrenter och omvirld samt generell
information om fastighetsbranschen och fastighetsbolag.
En investering i aktier bor aldrig ses som ett snabbt satt
att generera avkastning utan snarare som en investering
man gor pd ldng sikt med kapital man kan undvara.
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Verksamheten

Diés dr ett fastighetsbolag med inrikining pd fastighets-
marknaden norr om Dalilven. Nuvarande huvudorter i
fastighetsbestdindet ir Borlinge, Falun, Gavle, Mora och
Ostersund. Pd dessa orter dr Dibs ett av de stérre fastig-
hetsbolagen. Fastighetsbestandet bestdar huvudsakligen av
centralt beligna fastigheter innebdllande kontor, butiker,
lager/industri och bostdder. Dids dger 53 fastigheter

med en uthyrbar area om 315 154 kvm. Fastigheternas
bedomda marknadsvirde uppgar till 2 243 Mkr.

AFFARSIDE
Dios skall forvirva, forvalta, foradla och forsilja fastighe-
ter med god 16nsamhet pad marknaden norr om Dalilven.

OVERGRIPANDE MAL OCH STRATEGI

Dios overgripande mal ar att skapa god lonsambhet i
verksamheten och dirigenom ge Bolagets aktiedgare en
langsiktigt hog och stabil avkastning pa eget kapital samt
att bli en av de ledande fastighetsaktérerna norr om
Dalilven. For att uppné dessa mal skall Dios:

m skapa langsiktiga hyresgistrelationer genom effektiv
och marknadsorienterad fastighetsforvaltning,

m erbjuda hyresgédsterna anpassade lokaler
i vilvdrdade fastigheter med rationella planlésningar,
m vara lyhord for hyres- och fastighetsmarknadens
utveckling med formdga att stindigt forandras,

® genom att vara offensiva och bearbeta marknaden,
bli en naturlig affirskontakt pa vdra prioriterade
tillvixtorter,

® ta initiativ och bygga starka nidtverk med savil
kommuner, niringsliv som 6vriga samarbetspartners,
samt

m uppritthalla en professionell organisation med

skickliga och engagerade medarbetare med hog etik.

FINANSIELLA MAL OCH UTDELNINGSPOLICY

Avkastning pa eget kapital

Avkastningen pa eget kapital skall under en konjunktur-
cykel lagst uppga till riskfri rinta plus 10 procentenheter.
Med riskfri rinta avses femarig statsobligationsrinta.

HISTORIK

Anders Di6s fran Mora grundade 1921 byggnadsfirman Anders
Dios AB. Foretaget vaxte sig stort och var verksamt over stora delar
av landet.

I slutet av 1980-talet renodlades verksamheten till fastighetsfor-
valtning med fastigheter i Stockholm, Uppsala och Gavle samt pa
ett par orter i Dalarna. Kort darefter borsnoterades fastighetsbo-
laget.

| slutet av ar 2000 kopte AP Fastigheter ut davarande Dids fran
borsen. De delar av fastighetsbestandet och personalen som fanns

Soliditet
Den synliga soliditeten skall ldngsiktigt ligst uppga
till 25 procent.

Réantetackningsgrad
Rintetickningsgraden skall langsiktigt ej understiga 1,8.

Aktieutdelning

Dios ska langsiktigt 6verfora minst 50% av resultatet
efter skatt till aktiedgarna genom utdelning alternativt
aterkop av aktier.

ORGANISATION

Legal struktur

Dios Fastigheter AB (publ), organisationsnummer
556501-1771, dr moderbolag i en koncern med sju hel-
dgda dotterbolag. Koncernen 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 ddrav av svensk aktiebolagslag. Digs Fastigheter AB
bedriver niringsverksamhet i enlighet med svensk lag.

Operativ struktur

Di6s organisation utgors primért av en forvaltningsfunk-
tion. Ddrutover finns de koncerngemensamma funktio-
nerna Ekonomi/Finans samt Marknad/Information.
Koncernledningen bestér av verkstillande direktor,
ekonomichef, chef for projektutveckling samt mark-

VD
Ekonomi/ L Marknad/
Finans Information
\ \ \ \ \
Falun/ Gavle/ - Projekt-
Borlinge Sandviken W I Ostersund utveckling
\ | | | |
MARKNADSOMRADEN

i Gavle och Dalarna fortsatte att arbeta under namnet Di6s Gavle/
Dala, dven om den formella dgaren var AP Fastigheter.

Under april 2005 bildades koncernen Di6s Fastigheter. Malsatt-
ningen dr att forvarva, férvalta, féradla och forsalja fastigheter med
god [6nsamhet pa marknaden norr om Dalélven.

Den 1 juni 2005 férvarvades fastighetsbestandet i Gavle/Dala-
regionen som en gang i tiden utgjorde en del av det forna forvalt-
ningsbolaget Dids, av AP Fastigheter.

Dios dger 53 fastigheter med en uthyrbar area om 315 154 kvm.

% Resultat fore skatt, exklusive realiserade och orealiserade virdeférandringar, belastat med 28 procent schablonskatt.
2skillnad mellan forsaljningspris och totalt investerat kapital belastat med 28 procent schablonskatt.



nads- och informationschef. Koncernledningen har det
overgripande ansvaret for affarsutveckling, resultatupp-
foljning, ekonomistyrning, marknadsinformation och
genomforande av beslutade strategier. Varje marknadsom-
rdde leds av en marknadsomradeschef som har det opera-

tiva ansvaret for fastigheterna inom sitt marknadsomrade.

Dios har dven resurser att genomfora sdvil transaktioner
som projektutveckling, vilka dr samlade i
Projekt/Utvecklingsfunktionen.

Forvaltning

Dios forvaltningsorganisation dr organiserad efter de
specifika marknadsforutsittningar som rader pd den
geografiska marknaden. Detta innebir att Dios har en
decentraliserad forvaltningsorganisation, indelad i fem
geografiska marknadsomraden. Dessa har indelningen
Falun/Borlinge, Givle/Sandviken, Mora, Norr och
Ostersund.

Milsittningen ar att varje marknadsomrade skall bestd
av ett geografiskt koncentrerat fastighetsbestind, vilket
skall utgora en delmarknad for sig. Detta mal uppnér
Dios idag for Bolagets samtliga marknadsomraden
forutom for marknadsomrade Norr, som 4r under upp-
byggnad. Di6s har valt att i huvudsak arbeta med egen
personal i syfte att sikerstilla en hog kvalitet och service-
grad i kombination med att lata foretagets varderingar
genomsyra alla kontaktytor mot hyresgister, samhille
och niringsliv.

Totalt arbetar 21 personer inom Dids fem marknads-
omréden.

KONCERNGEMENSAMMA FUNKTIONER
Ekonomi/Finans

Dios ekonomi- och finansavdelning utgor en viktig sup-
portfunktion till verksamheten. Det ar ekonomichefen
som har det 6vergripande ansvaret och leder arbetet
inom denna avdelning.

Hos ekonomiavdelningen aterfinns redovisningsfunk-
tionen, som bland annat ansvarar for Bolagets l6pande
bokforing och bokslut. Hir dterfinns dven funktionen
for hyresavisering.

Ekonomi- och finansavdelningen har dven ansvaret
for finansiering av Bolagets verksamhet. For en djupare
beskrivning av Dios finansieringspolicy, se Finansiering.

Idag arbetar fem personer inom denna funktion.

Marknad/Information
For Dios ar Marknads/Informationsfunktionen ett strate-
giskt viktigt styr- och ledningsinstrument och ett effektivt
verktyg for att uppnd Bolagets affarsmél. Dios kommu-
nikationpolicy redogor for Bolagets syn pd kommunika-
tion, hur ansvar skall férdelas i kommunikationsfragor
samt hur intern och extern information skall utformas.
Kommunikationsverktyg skall bidra till att Bolaget
uppndr sina affarsmal i syfte att maximera aktiedgarnas
avkastning pa lang sikt. De viktigaste mélgrupperna for
Bolagets kommunikation ir kapitalmarknad, hyresgaster,
potentiella hyresgister, massmedia och anstillda.

Totalt arbetar en person inom funktionen.

Grundldggande virderingar f6r Diés kommunikation
ar som foljer:

m Oppenhet — Bolagets forhallningssitt till kommunika-
tion ska kinnetecknas av lingtgiende 6ppenhet. Ambi-
tionen skall vara att missforhdllanden eller felaktigheter
skall forklaras, inte bortférklaras.

m Forutsiagbarhet — Dios skall kontinuerligt analysera och
identifiera informations- och kommunikationsbehovet
for att ratt information skall kunna lamnas i ratt tid till
ratt malgrupp.

m Snabbhet och tillganglighet — Information skall lamnas
utan drojsmal. All kurspaverkande information skall nd
alla grupper samtidigt. Om den inte dr kurspaverkande
ar mélet att den skall nd Dios medarbetare innan den
nér externa intressenter. Det skall ocksd vara enkelt att
finna den information som efterfrigas. Genom att agera
pa detta sitt minimeras riskerna for att felaktiga upp-
gifter om foretaget sprids.

m Begriplighet och enhetlighet — Den information som
limnas ut skall anpassas efter mottagarens behov.
Oavsett om informationen riktar sig till den egna
personalen eller till externa mélgrupper ska budskapet
och innebérden i informationen vara densamma.

m Korrekthet — Alla uppgifter som limnas ut skall vara
korrekta for att skapa och bibehalla fortroendet for
Dios. Eventuella problem och svarigheter skall alltid
kommenteras sakligt och korrekt. I sidana situationer
ar det alltid mycket visentligt att betona vilka atgarder
som Dios vidtar for att 16sa svarigheterna.
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ANTAL ANSTALLDA

Mién Kvinnor
69% 31%

ALDERSINTERVALL

Antal
medarbetare
10

ORr NWRERUVION 0O

20-35 36-45 46-55 >55

Medarbetare
Antalet anstillda i Diés uppgar till 29 personer, varav
8 pa Dios huvudkontor i Ostersund, 9 i Falun/Borlinge,
4 i Givle/Sandviken, 3 i Mora, 3 i Ostersund och 2 i
marknadsomrdde Norr. Andelen medarbetare med akade-
misk utbildning uppgar till cirka 39 procent och genom-
snittsdldern i Dids dr 46 dr. Av Bolagets anstillda dr 31
procent kvinnor. Den storsta dldersgruppen, som omfattar
10 medarbetare, dr 46-55 &r gamla.

Di6s hade en sjukfranvaro pd endast 0,7 procent
under 2005. Bolagets hade inte heller ndgon personal-
omsittning under den perioden.

Bolaget bedomer att de har erforderliga resurser att
rekrytera kompetent personal vid framtida behov.

Milj5

Dios arbetar kontinuerligt med miljofragor gillande
fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering. D
miljoarbetet dr en strategisk fraga utgar all miljorelate-
rad verksambhet utifrdn vil férankrade ledningsbeslut.
Visionen ir att miljotinkandet skall genomsyra samtliga
verksamhetsprocesser inom Bolaget. Detta innebar ex-
empelvis att Bolaget viljer de produkter och tjanster som
genererar den ligsta mojliga miljopdverkan. En annan
faktor i miljotankandet dr malsittningen att bygga upp
det interna miljokunnandet inom foretaget. Ambitionen
ar att oka miljotinkandet hos de anstéllda och dirigenom
i Bolaget som helhet.

Di6s utarbetar, i enlighet med Bolagets miljopolicy,
konkreta och mitbara miljomal och strategier for att nd
dessa. Atgirder vidtas for att minska miljébelastningen
dir sd dr mojligt och ekonomiskt rimligt. God 16nsam-
het dr en forutsittning for miljoarbetet, d& detta skapar
forutsittningar for ett langsiktigt och effektivt miljo-
tankande inom Bolaget.

Dios 6vergripande miljomal ar att:

® minska energianvindningen (virme och el) i fastig-
heterna och dirigenom minska koldioxidutslippen
till atmosfaren. Dids har infort rutiner for avldsning,
rapportering och mitning av energidtgdngen och
prioriterar olika energibesparande dtgirder, med
bibehéllen eller forbittrad komfort for hyresgisterna.
Vidare skall Dios vid upphandling av el prioritera
miljovinlig produktion,

m verka for funktionella 16sningar for kallsortering
i fastigheterna i syfte att 6ka atervinning och minska
resurssloseri,

m styra inkOp av varor och tjanster mot ytterligare
minskad miljopdverkan och

® arbeta med en miljohandlingsplan, som utgér fran att
Bolagets intressenter (anstillda, hyresgister, leveran-
torer, entreprendrer, myndigheter och ovriga) pa ett
relevant sitt involveras i miljoarbetet.



Marknadsoversikt

DI6S MARKNAD!

Fastighetsmarknaden har under de senaste aren priglats

av hog aktivitet. Under 2006 genomfordes fastighets-
relaterade transaktioner for cirka 150 mdkr? i Sverige.
Efterfradgan ir fortsatt mycket stor och de storre aktorer-
nas investeringskapacitet dr betydande, samtidigt

som utbudet av storre fastighetsbestind ar begrinsat.

Intresset for fastigheter norr om Dalilven har likvil,
som for fastigheter i 6vriga Sverige, 0kat under de senaste
aren. Detta beror bland annat pa den goda ekonomiska
utvecklingen som mdnga av de norrlindska orterna
upplever. En annan faktor dr de historiskt liga rantorna
i kombination med god tillgang till kapital, vilket har
okat intresset for fastigheter generellt. Dagens laga rintor,
i kombination med ett hogre direktavkastningskrav pa
fastigheter i norra Sverige, medfor att fastighetsinves-
teringar i detta omrdde har blivit intressant bade bland
utlindska och inhemska investerare.

Den positiva utveckling som har kunnat skonjas for
norra Sverige de senaste dren har bland annat sin grund
i den fortsatt goda utvecklingen av regionens basindu-
strier och i regionens starka kulturarv som drivkraft
for turistniringen.

Regionen norr om Dalilven har haft en positiv befol-
ningsutveckling och uppvisar nu totalt sett neutrala till-
vixttal. Vissa delregioner, exempelvis Ostersundsregionen,
har till och med sett en 6kning av invdnarantalet och har
darfor idag brist pa bostader. Andra exempel, som visar
pa en stark efterfradgan och tilltro till regionens fastighets-
marknad, ir bostadsomrddesplanerna fér Giavle hamn
och bostadsriattsombildningar i Lulea.

P4 ett flertal orter inom regionen satsas idag stora re-
surser pa utbildningsvisendet. Hogskolan Dalarna finns

i bade Borlinge och Falun och har dven campus
i Ludvika, Leksand, Filipstad och Silen.
Mitthoégskolan erholl universitetsstatus under 2005
och har campus i Hiarnosand, Sundsvall, Ostersund och
Ornskéldsvik. Dessa satsningar innebir att lirositena
kommer att kunna bedriva forskning pa egen hand
och att de fasta forskningsresurserna utokas.
En annan positiv effekt ar att antalet studenter
okar och diarmed dven befolkningsunderlaget
1 regionen.
Kopplingen mellan universitetens forskning
och utbildning och det regionala nirings-
livet i regionen har stirkts i och med den
tidigare nimnda satsningen p4 utbild-
ningsvisendet, vilket dven delvis har
paverkat sysselsittningssituationen
positivt. De 6kade investeringarna
i norra Sverige ger inte bara jobb
direkt i foretag i vilka investering-
arna gors, utan skapar ocksa
indirekta effekter dver regionen.
Utlokaliseringen av statliga verk
har dven gynnat Dios marknad.
Aven om det i huvudsak handlar
om sa kallade ersittningsarbeten,
genererar detta ett vidgat yrkes-
utbud. Sammantaget skapar det
manga nya mojligheter for
regionens cirka 1,4 miljoner

DIOS GEOGRAFISKA
MARKNAD

invénare.
Féljande sidor beskriver de orter dar Diés marknads-
narvaro ar som storst. Darfor avviker denna beskrivning
fran Bolagets indelning i marknadsomraden.

1 Faktauppgifter, tabeller och diagram i detta avsnitt har framtagits av Forum Fastighetsekonomi, Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm, fsrutom fér marknadsomrade Ostersund dar

informationen framtagits av DTZ Sweden, Kungsbron 1, 107 24 Stockholm.
2 Enligt Catella Corporate Finance.
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* Borldnge

Borlange

Sigrid 10, Borlange

Borlinge, belaget 18 km sydvist om Falun,

ar en utpriglad industristad med inriktning
mot stal- och pappersindustri. Idag domineras
ortens industri av SSAB Tunnpldt och Stora
Enso Kvarnsveden. Orten har idag cirka

47 000 invanare och ir lanets viktigaste
industri- och handelsort.

Under de senaste drtiondena har industri-
dominansen emellertid minskat och idag har
Borlinge dven en vil utbyggd privat och of-
fentlig tjdnstesektor. Bland annat ar Borldnge
centrum for ldnets parti- och detaljhandel
samt for landsvigs-, jarnvigs- och flygtran-
sporter. Bide Vigverket och Banverket har
sina huvudkontor férlagda pa orten. Strax
soder om titorten ligger dven flygplatsen Dala Airport,
vilken knyter orten nirmare 6vriga Sverige.

Befolkningsutvecklingen var under 1990—talets inledan-
de ir forhallandevis stark, men sedan 1995 har befolk-
ningen minskat med drygt 200 personer per 4r. En mindre
uppgang skedde dock mellan dren 2001 och 2002.

Arbetslosheten i Borlinge var under 2005 cirka 1,2
procentenheter hogre dn riksgenomsnittet pd 6,7 procent,
men arbetsmarknaden i sivil Dalarna som i Borlidnge
kommun bedéms trots detta vara forsiktigt positiv.
Turistndringen har uppvisat en positiv tillvixt och indu-

BORLANGE KOMMUN
Antal invanare per den 31 december 2005 46 987
Arbetsloshet per den 31 december 2005 7,9%

Hogre utbildning:
Hogskolan Dalarna, cirka 10 000 studenter

Invanarandel med eftergymnasial utbildning®> 26%

1 Oppet arbetslésa inklusive individer sysselsatta
i arbetsmarknadspolitiska program.
2 Avser befolkningsandel mellan 20 -64 ar.

Saga 21, Borldnge

strin i regionen ser ljust pd framtiden. Stora Enso har ex-
empelvis nyligen investerat cirka 4,5 mdkr i Kvarnsvedens
pappersbruk, vilket har givit positiva effekter.

I Borldnge kommun uppgar andelen invdnare med
eftergymnasial utbildning till 26 procent, vilket ar lagre
an riksgenomsnittet pd 33 procent. Hir terfinns sedan
1977 Hogskolan Dalarna med en inriktning mot human-
oria, beteendevetenskap, sprak, naturvetenskap och
teknik. Hogskolan har idag cirka 10 000 studenter,
framst fordelade mellan Borlinge och Falun.

FASTIGHETSMARKNADEN

Fastighetsmarknaden i Borlidnge bestir av ett antal storre
fastighetsagare. Utover kommunens fastighetsbolag Stora
Tunabyggen och Hushagen finns bland andra Dios, Mas-
mistaren, GE Real Estate och Steen & Strom. Darutover
finns ett stort antal fastighetsdgare som dger mellan en
och tre fastigheter.

Borldnge har en lig omsittning pa fastighetsmark-
naden. Endast ett fital affirer har registrerats avseende
hyresfastigheter de senaste tolv ménaderna och majori-
teten avser mindre fastigheter. KF Vist Fastigheter salde
exempelvis en handelsfastighet pd 550 kvm bruksarea till
kommunigda Stora Tunabyggen i mars 2003, till ett pris
motsvarande 2 700 kr/kvm.

25%

DIOS INNEHAV | BORLANGE
AV TOTALT BOKFORT VARDE



En annan affiar som dgde rum under forsta halvaret 2005
var Stiftelsen Olle Engkvist Byggmastares forsiljning av
sammanlagt fyra fastigheter. Kopare var HSB genom sitt
bolag Dalecarlia.

En uppmarksammad fastighethetsaffar under 2005 var
forsiljningen av totalt 426 bostadslagenheter. De aktuella
fastigheterna ligger i centrala Borlange och Kvarnsveden.
Affaren genomfordes under varen 2005 genom en bolags-
transaktion. Kopare var Landsort Care AB och siljare
var allmannyttan genom det kommunaldgda Stora
Tunabyggen. Kopeskillingen uppgick till cirka 165 mkr,
motsvarande en direktavkastning pa sju procent.

Dalecarlia och Masmastaren gjorde i juni 2005 en
bytesaffir. Masmastaren overtog fastigheten Balder 6
i centrala Borlinge mot att Dalecarlia erholl fem
bostadsfastigheter pa orten.

HYRESMARKNADEN

Kontorshyresmarknaden

Kontorshyresmarknaden i Borlinge kan sigas vara
uppdelad mellan centrum och det ndgot externt beldgna
Framtidsdalen, dar bland annat Hogskolan Dalarna ter-
finns. I 6vrigt ar kontorshyresmarknaden av en mer frag-
menterad natur, forutom i industriomradet Sodra Backa
samt i kopcentrumet Kupolen dir en viss koncentration
av kontor aterfinns. Nyproduktionen av kontor ar be-
gransad. Dock kan nimnas att den centralt belagna fore
detta bryggeribyggnaden Wasabryggeriet har omvandlats
till cirka 1 800 kvm moderna kontor.

Idag 6verstiger utbudet av kontorsfastigheter den efter-
frdgan som finns och som bedéms finnas inom den
narmaste framtiden. Renodlade kontorshus ar sillsynta.

MEDELHYRA FOR KONTOR | BORLANGE 2001-2005
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MARKNADSOVERSIKT/BORLANGE

Istillet inrymmer byggnaderna ofta en kombination av
kontor, butiker och bostider, alternativt en kombination
av kontor och lager, vilket ar relativt vanligt i industri-
omrddena. Hyresmarknaden i Borldnge har under flera
ar varit relativt lugn. Medelhyra for A-lagen har legat
tamligen stilla runt nivin 900 kr/kvm. Dock har en
svagt positiv hyresutveckling kunnat skonjas det
senaste halviret.

CENTRUM

Kontorsbestdndet i centrumregionen ar overlag av ndgot
aldre standard och uppgar till cirka 95 000 kvm. Vakans-
nivderna uppskattas till mellan 5 000-6 000 kvm, vilket
motsvarar en vakansgrad om cirka sex procent. For kon-
tor i centrala Borlange har kontrakt tecknats pa

mellan 650-875 kr/kvm. Topphyror uppgdende till
mellan 950-1 000 kr/kvm forekommer. I B-ldgen ater-
finns hyresnivderna mellan 600-700 kr/kvm.

FRAMTIDSDALEN

Kontorsbestdndet i Framtidsdalen uppgar till cirka

85 000 kvm och klassas som ett for Borlange externt
A-ldge gillande kontor. Har dr efterfrdgan storre 4n i
Borlinge centrum, vilket till viss del beror pa att lokal-
bestdndet dr yngre och har darmed en hogre standard
och dr mer yteffektivt. Hyresnivan i Framtidsdalen
bedoms till mellan 875-1 150 kr/kvm. Det kanske mest
framtradande kontorsobjektet inom Framtidsdalen —
Teknikdalen — har hyresnivéer i den 6vre delen av
intervallet. Vakansnivderna for kontor i Framtidsdalen
uppskattas till mellan 3 000-5 000 kvm, vilket motsvarar
en vakansgrad om cirka sex procent.

MEDELHYRA FOR BUTIKER | BORLANGE 2001-2005
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Fastighetsbestandet i Borldnge utgor 25 procent av Di6s totala fastig-
hetsbestand. For fastighetsinnehavet, se Fastighetsférteckning.

Butikshyresmarknaden

Aven butikshyresmarknaden 4r uppdelad i tvd huvudom-
rdden, namligen centrum och det externt beligna kop-
centrumet Kupolen. Generellt sett varierar butikshyrorna
kraftigt bide mellan och inom de olika delomrddena.

CENTRUM
Butikshyresnivierna i centrum varierar kraftigt.
For A-liagen i centrum tecknas kontrakt mellan
1 200-1 400 kr/kvm, medan mer normala nivder idag
uppskattas till mellan 950-1 000 kr/kvm. For butiks-
lokaler i B-lagen uppskattas hyresnivderna uppga till
mellan 600-750 kr/kvm. Vakansnivéerna i centrum be-
doms uppga till mellan 3 000-4 000 kvm, vilket uppskat-
tas motsvara en vakansgrad pd cirka sju till dtta procent.
De tidigare storre vakanserna i fore detta Ahlénsvaru-
huset intill Sveatorget dr idag omstillda till nojes-
centrumet ”Metropol” som innehéller biograf, bowling-
och biljardhall med mera. Utvecklingen har de senaste
aren i Ovrigt gdtt mot att butiksldgen runt Sveatorget har
tappat i attraktivitet, vilket gor att det finns vissa vakan-
ser i detta omrade idag.

STORRE FASTIGHETSAGARE*

Bostdder, Lokaler, Summa,

kvm kvm kvm

Stora Tunabyggen 393000 50000 443 000
Hushagen — 145000 145000
Dios 5000 72 000 77 000
Masmastaren 17 000 30000 47 000
GE Real Estate - 40000 40 000
Steen & Strom - 38000 38 000
Dalabo/Landsort Care 31000 3 000 34000
Heba 21 000 1 000 22 000
Solrosen Invest - 15000 -
Kungsleden 9 000 5000 14 000

KUPOLEN

Kupolens butiksloker ar klassade som AA-ligen i Bor-
lange. Butikshyresnivderna i Kupolen baseras i viss man
pd omsittningstillagg och varierar beroende pa ldge och
storlek. Genomsnittshyran uppskattas till mellan

1 600-1 700 kr/kvm, men for normalstora butiker

i battre lagen forekommer en genomsnittshyra mel-

lan 2 500-3 000 kr/kvm och maxhyror om cirka

4 000 kr/kvm. Kupolen ar idag i princip utan vakanser.
Under 2005 utokades deltaljhandelsytan i Kupolen
genom att evenemangshallen ” Arena Kupolen” byggdes.
P4 grund av Kupolens starka dragningskraft har ytter-
ligare detaljhandel tillkommit i omradet.

Bostadshyresmarknaden
Bostadshyresmarknaden domineras av det kommunala
Bolaget Stora Tunabyggen som har cirka 6 000 ligenheter
utspridda inom hela kommunen, vilket motsvarar cirka
50 procent av samtliga bostadshyreslagenheter. Vakans-
graden for bostdder har borjat att sjunka i kommunen,
fran att tidigare ha varit forhallandevis hog till att idag
uppga till cirka sju procent. De lediga lagenheterna dter-
finns framforallt i ytteromradena.

Medianhyresnivderna i dldre bostadhyresbestdnd och
i mer centrala ldgen uppgar till mellan 690-720 kr/kvm
och till cirka 670 kr/kvm i mindre attraktiva lagen. For
yngre bestdnd varierar nivierna mellan 770-845 kr/kvm.

DIGS POSITION | BORLANGE
Dios fastighetsbestand i Borldnge bestar till stor del
av fastigheter i bra, centrala lagen.

Dios fastigheter haller hog standard och Bolaget dr
marknadsledande pa kontorslokaler inom orten. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under 2006 till
cirka 95 procent och Bolaget upplever att efterfrdgan pa
kontorslokaler okar.

Dios fokuserar pa att halla handeln i centrum levande
och medverkar aktivt i syfte att utveckla centrumkérnan.
Exempel pd detta ar den pdgdende utvecklingen av Liljan-
gallerian i centrala Borlinge.

STORSTA ARBETSGIVARNA®

Antal Andel,

Foretagsnamn anstdllda %3
Borldnge Kommun 4575 18,6
SSAB Tunnplat 2625 10,7
Stora Enso Kvarnsveden 925 3,8
Banverket 825 3,4
Vagverket 825 3,4
Landstinget Dalarna 575 2,3
Hogskolan Dalarna 275 1,1
Borlange Energi 225 0,9
ICA Sverige 225 0,9
Green Cargo 225 0,9
Samhall 225 0,9
Coop Sverige 175 0,7
Sodexho 175 0,7
Dagab 175 0,7
Posten Sverige 175 0,7

1 Statistik 2005.
2 Statistik 2004.
3 Procent av totalt antal arbetstillfallen i kommunen.

Kalla: Forum Fastighetsekonomi



Gamla Bergsskolan 15, Falun

Vid mitten av 1900-talet omdanades Falun
kraftigt, fran att ha varit en gruvstad med
inriktning mot kopparbrytning och malm-
hantering till att bli mer av en administra-
tions- och utbildningsstad. Orten har dn idag
kvar médnga av sina sirdrag som ursprunglig
gruvstad, vilket bland annat den gamla, liga
triastadsbebyggelsen ar ett exempel pa. Med
« Falun sina cirka 55 000 invanare dr Falun idag
Dalarnas residensstad och lanets administra-
tiva och kulturella centrum.
Idag kannetecknas Faluns niringsliv av en
blandning av foretag av olika storlekar och
i olika branscher. Hir finns exportinriktade
storforetag, mindre verkstadsforetag och ett
viaxande antal privata tjdnsteforetag. Den grafiska indu-
strin, liksom den kemiska och tekniska, dr betydande
pa orten. De storsta foretagen dr Scania, Stora Enso,
Tidningstjanst, Cederoth och Ericsson Network
& Technologies.

Befolkningsutvecklingen har under ett antal ar fluktu-
erat, men en svag Okning har kunnat noteras de senaste
aren. Under 2005 6kade befolkningen med 280 personer.

Arbetsmarknaden ir differentierad, och andelen som
arbetar inom den offentliga sektorn utgor cirka 45 pro-
cent. Arbetslosheten i Falun ir cirka 0,6 procentenheter

FALU KOMMUN
Antal invanare per den 31 december 2005 55 280
Arbetsloshet per den 31 december 2005 7,3%

Hogre utbildning:
Hogskolan Dalarna, cirka 10 000 studenter

Invanarandel med eftergymnasial utbildning®> 35%

1 Oppet arbetslésa inklusive individer sysselsatta
i arbetsmarknadspolitiska program.
2 Avser befolkningsandel mellan 20 -64 ar.

Falan 20, Falun

hogre dn riksgenomsnittet pa 6,7 procent, men trots detta
upplever orten och hela Dalaregionen en forsiktigt positiv
utveckling.

I Falu kommun uppgér andelen invinare med efter-
gymnasial utbildning till 35 procent, vilket dr hogre
an riksgenomsnittet som uppgdr till 33 procent. Har
aterfinns sedan 1977 Hogskolan Dalarna med en inrikt-
ning mot humanoria, beteendevetenskap, sprak, natur-
vetenskap och teknik. Hogskolan har idag cirka 10 000
studenter, frimst fordelade mellan Borldnge och Falun.

FASTIGHETSMARKNADEN

Fastighetsmarknaden i Falun domineras av ett antal
storre aktorer som Kopparstaden, Kommunfastigheter,
Masmiistaren, Dios, Amazun och Akelius. Ovriga fastig-
hetsiagare ar relativt sma och dger generellt sett endast
ett fatal fastigheter.

Under den senaste tolvmanadersperioden har andelen
fastighetstransaktioner av savil bostadshyresfastigheter
som kommersiella objekt, legat pa en for orten normal
nivd, vilket motsvarar cirka tio till femton objekt per &r.

Domainverkets stora kontorfastighet i det ndgot externa
omrédet Kvarnberget sdldes under varen 2004 till foreta-
get Cegulo AB. Objektet bestér av cirka 1 000 kvm kon-
tor. Kopeskillingen uppgick till 26,3 mkr, vilket motsvarar
en genomsnittlig kopeskilling om 2 221 kr/kvm.

26%

DIOS INNEHAV | FALUN
AV TOTALT BOKFORT VARDE
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MARKNADSOVERSIKT/FALUN

Av storre fastighetstransaktioner kan exempelvis nimnas
Vasallens avyttring av Dalregementet i Falun till fast-
ighetsbolaget Amazun. Omradet bestdr av 30 000 kvm
lokalarea, varav cirka 11 000 kvm kontor. Affiren dgde
rum under juni 2005.

Under januari 2006 kopte Moller och Partners 15 fast-
igheter i Faluregionen for 250 mkr. Siljare var Exerator
AB och Haga Trade AB. Det forvirvade bestdndet ar
blandat och bestdr areamassigt av 25 procent butiker,

10 procent kontor, 5 procent bostider samt cirka
60 procent lager och logistik. Merparten av bestdndet
aterfinns i Falun.

HYRESMARKNADEN

Kontorshyresmarknaden

Kontorshyresmarknaden i Falun bestdr i huvudsak av
centrum och i viss médn av Dalregementet. I industriomra-
det Ingarvet finns dven ett visst utbud av kontor.

Det totala utbudet av kontorslokaler 6verstiger idag
efterfragan, ett forhdllande som bedoms vara oforandrat
under de narmaste aren. Detta gor att kontorshyres-
marknaden i Falun kinnetecknas av hoga vakanser och
laga hyresnivder. Vakansnivderna uppskattas till mellan
12 000-13 000 kvm inom Falu titort, vilket motsvarar
en vakansgrad om cirka sju procent.

MEDELHYRA FOR KONTOR | FALUN 2001-2005
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CENTRUM

Centrum bestér av cirka 135 000 kvm kontor. Hyresgast-
omsittningen pa hyresmarknaden ir liten. Fér normala
kontor i centrala Falun tecknas kontrakt pd nivder mellan
650-800 kr/kvm, men lokala avvikelser forekommer.
Topphyresnivan for kontorslokaler i A-lagen aterfinns
strax 6ver 1 000 kr/kvm. For B-lagen dterfinns hyres-
nivin normalt mellan 600-750 kr/kvm. Vakansnivierna

i centrum uppskattas till mellan 8 000-10 000 kvm,
vilket motsvarar en vakansgrad om cirka sju procent.

DALREGEMENTET

Det tidigare Dalregementet bestar av cirka 30 000 kvm
lokalarea som efter nedlaggningen har utvecklats med
inriktning mot utbildningslokaler for Hogskolan Dalarna
och kontorslokaler for det lokala och regionala narings-
livet. For Dalregementet, som klassas som ett B-lidge, upp-
skattas hyresnivderna for iordningsstallda kontor uppga
till mellan 700-900 kr/kvm och for utbildningslokaler till
mellan 900-1 000 kr/kvm. Vakansnivin uppskattas till
mellan 2 100-2 400 kvm, vilket motsvarar en vakans-
grad om cirka sju till atta procent.

MEDELHYRA FOR BUTIKER | FALUN 2001-2005
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Fastighetsbestandet i Falun utgor 26 procent av Dios totala fastighets-
bestand. For fastighetsinnehavet, se Fastighetsforteckning.

Butikshyresmarknaden
Butikshyresmarknaden i Falun ar koncentrerad till
stadskdrnan. Kommunen saknar idag képcentra utanfor
innerstaden. Dock pagar arbetet med ett nytt externt han-
delsomrédde strax norr om regementsomradet. Dir uppfor
ICA en butik om 4 300 kvm. Aven ytterligare affirsloka-
ler om cirka 5 300 kv med inriktning mot smébutiker
uppfors. Byggnationen fardigstilldes i mitten av 2006 och
ytterligare etableringar inom omradet vintas ske pa sikt.
Centrum i Falun erbjuder ett relativt stort utbud av
butiker, bland annat i ett antal gallerior. Flera av gal-
leriorna planeras att byggas om och moderniseras.
A-liget utgors av Holmgatan fran Ahléns/Hemkop till
Stora Torget, ddr den mittersta delen av denna striacka
innehar det absolut basta affarslaget, motsvarande
AA-lage. Hyresnivderna i dessa ldgen varierar mellan
1 200-2 200 kr/kvm. I ytterkanterna av Holmgatan upp-

STORRE FASTIGHETSAGARE*

Bostdder, Lokaler, Summa,

kvm kvm kvm

Kopparstaden 411 000 57000 468 000
Kommunfastigheter - 330000 330000
Masmastaren 75 000 60000 135 000
Dios 3 000 66 000 69 000
Amazun = 54 000 54 000
Akelius - 41 000 41 000
Moller & Partners - 37000 37 000
GE Real Estate 7 000 27 000 34 000
Solrosen Invest - 20000 20 000
Cegulo - 12000 12 000

MARKNADSOVERSIKT/FALUN

gar hyran till mellan 800-1 100 kr/kvm och dir dr dven
vakansnivan lag. I bittre B-ligen, som Asgatan och Slag-
gatan, dterfinns hyresnivderna mellan 800-900 kr/kvm
och hir forekommer mindre vakanser. Utanfor de angivna
lagena varierar hyresnivderna mellan 500-700 kr/kvm.
Vakansnivin uppskattas sammantaget uppga till 1 000
kvm, vilket motsvarar en vakansniva pa cirka tvd procent.

Bostadshyresmarknaden

Bostadshyresmarknaden domineras av det kommunala
bolaget Kopparstaden. Med cirka 6 300 ligenheter
utspridda 6ver hela kommunen, uppgar dgarandelen

till ndstan 50 procent av alla hyreslagenheter. Vakansgra-
den for hyresligenheter i Falun har sjunkit de senaste fem
aren och uppgdr for narvarande till cirka tre procent. De
lediga ligenheterna finns framst i Faluns ytteromraden,
medan vakansgraden i centrum ar mycket 14g. Medianhy-
resnivderna i dldre bostadshyresbestind uppgar till mellan
735-785 kr/kvm i mer centrala liagen och till mellan
690-720 kr/kvm i mindre attraktiva lige. For yngre be-
stand i staden varierar nivierna mellan 750-850 kr/kvm.

DIOS POSITION | FALUN

Dios fastighetsbestand i Falun héller en hog standard,

ar vil underhallet och nistan uteslutande centralt beliget.
Fastigheterna bestdr i huvudsak av kontors- och butiks-
lokaler.

Bolaget har en marknadsledande position betriffande
kontorslokaler i Falun. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick under 2006 till 85 procent.

Dios fokuserar pa att fordadla och utveckla fastighets-
bestindet ytterligare for att pa sd vis 6ka uthyrnings-
graden.

STORSTA ARBETSGIVARNA®

Antal Andel,

Foretagsnamn anstdllda %3
Falu Kommun 3775 14,1
Landstinget Dalarna 3625 13,6
Scania 625 2,3
Stora Enso Grycksbo 575 2,2
Lansstyrelsen i Dalarna 525 2,0
Hogskolan Dalarna 325 1,2
Tidningstjanst 325 1,2
Cederroth International 225 0,8
Ericsson Network Technologies 225 0,8
Forsakringskassan i Dalarna 225 0,8
Dellner Couplers 225 0,8
Stora Enso 175 0,7
Rikspolisstyrelsen 175 0,7
WM-data Sverige 175 0,7
Dalarnas Tidningar 175 0,7

1 Statistik 2005.
2 Statistik 2004.
3 Procent av totalt antal arbetstillfallen i kommunen.

Kalla: Forum Fastighetsekonomi
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Norr 29:5, Gavle

Givle har gamla anor som utpriglad fabriks-
stad och industrin ar 4n idag en viktig del av
stadens identitet. Varv, snus- och tobakstill-
verkare, brannerier samt tri-, pappers- och
textilindustrier var linge de mest framtradan-
de arbetsgivarna. Givle, med ca 92 000
invédnare, dr dven residensstad i Givleborgs
lan och har dirmed en stark position som

« Givle regionalt centrum.

Den offentliga sektorn ar stor och genererar
ca 40 procent av ortens arbetstillfillen. Inom
det privata niringslivet dominerar arbets-
givare som Korsnis, Ericsson, Sodexho och
Malacoleaf. Givle har ocksa en stark smafo-
retagaranda med totalt ca 8 000 registrerade
mindre foretag.

Under 2005 6kade befolkningen med 124 personer
— en 6kning som framfor allt beror pa inflyttning fran
ovriga kommuner i linet och fran utlandet. Staden har
en hogre arbetslgshet dn riket som helhet.

Den totala arbetslosheten uppgar till 10,6 procent-
enheter, men bedoms dock sjunka de nirmaste dren.

I kommunen 4terfinns manga mindre och medelstora

foretag med god tillvixtpotential och dven nyforetagan-
det pd orten har tagit fart. Stadens hogskola, Hogskolan
Givle, siktar pd att f3 universitetsstatus, vilket skulle ge

GAVLE KOMMUN
Antal invanare per den 31 december 2005
Arbetsloshet per den 31 december 2005

92 205
10,6%

Hogre utbildning:
Hogskolan Gavle, cirka 13 000 studenter

Invanarandel med eftergymnasial utbildning®> 32%

1 Oppet arbetslésa inklusive individer sysselsatta
i arbetsmarknadspolitiska program.
2 Avser befolkningsandel mellan 20 -64 ar.

Norr 31:9, Gavle

fler kvalificerade arbetstillfdllen samt generera en ckad
inflyttning till orten.

I Givle kommun uppgar andelen invdnare med efter-
gymnasial utbildning till 32 procent, vilket ar marginellt
lagre dn riksgenomsnittet som uppgar till 33 procent.

FASTIGHETSMARKNADEN

Fastighetsmarknaden i Gavle ar dominerad av ett
fatal storre aktorer som Gavlegdrdarna, FastPartner,
Kungsleden, Norrporten och Norrvidden.

Generellt sett sker ca tjugo transaktioner drligen
pé Givles fastighetsmarknad och 2005 upprepar samma
monster. Den senaste stora affiren dgde rum i november
2005 nir FastPartner AB sélde fastigheten Norr 21:5 till
Boultbee for 671mkr. I forsiljningen ingick kopcentrumet
Gallerian Nian med parkeringshus.

En annan stor affir dgde rum i september 2005 nir
FastPartner forvirvade tre fastigheter fran Akelius i
Givle och Soderhamn till ett viarde av 196 mkr kronor.

Det pagar idag ett antal nybyggnadsprojekt pa orten.
Det storsta inbegriper bostadsbyggandet av Alderhol-
men/Gévle Strand. Foravtal har tecknats mellan Gavle
kommun och NCC, Skanska, Riksbyggen, JM, HSB samt
AB Gavlegirdarna. Detta omrade ir strategiskt beliget
mellan Givles centrala omrdden och havet. Omrédet har
tidigare varit ett hamn- och industriomrade.

14%

DIOS INNEHAV | GAVLE
AV TOTALT BOKFORT VARDE



Ett annat projekt 4r Sérby Angar, ddr HSB Givleborg
pa uppdrag av Gavlegirdarna har uppfort 36 delvis
prefabricerade ligenheter i en forsta etapp. Etapp tva
har nyligen pabérjats.

I Valbo kopcentrum, vister om Gavle, planerar KF
Fastigheter en stor utokning av handelsytorna. Bygg-
planerna for detta projekt ligger dock fortfarande en
bit in i framtiden.

HYRESMARKNADEN

Kontorshyresmarknaden

Kontorshyresmarknaden i Gavle utgors framst av inner-
staden, hogskoleomradet med Teknikparken och kontor
i Gavles industriomrdden. Kontorshyresmarknaden i
kommunen uppgér uppskattningsvis till ca 800 000 kvm
och det har under ling tid funnits ett 6verskott av
framfor allt kontorsytor. Hyresnivderna for kontor har
varit relativt oférandrade och bedoms i A-ligen uppga
till mellan 800-1 100 kr/kvm. I resten av centrala staden
aterfinns nivderna normalt mellan 600-800 kr/kvm. For
nyproducerade kontor inom Teknikparken vid hogskole-
omradet dr nivderna hogre och bedoms i snitt uppga till
ca 1100 kr/kvm.

For residensstaden Givle har de statliga myndigheter-
nas forandrade lokalbehov varit mirkbar med omflytt-
ningar inom orten som effekt. Detta har dven medfort
en Okad vakans i de centrala delarna. Vakansnivin upp-
skattas till ca 55 000 kvm, vilket motsvarar en vakans-
grad om ca sju procent.

MEDELHYRA FOR KONTOR | GAVLE 2001-2005
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MARKNADSOVERSIKT/GAVLE

Butikshyresmarknad
Butikshyresmarknaden i Gavle utgors av tvd huvudom-
rdden; centrum och det externa handelsomradet Valbo.

CENTRUM
I det centrala Gavle dterfinns de mest attraktiva butiks-
lagena kring Stortorget och gagatan Drottninggatan.
Den ombyggda Gallerian Nian vid Stortorget ar det sjalv-
klara navet med ca 50 butiker och restauranger med en
total area om ca 19 000 kvm.

Hyresnivaerna for butiker i A-lagen kring Stortor-
get dterfinns normalt i intervallet 1 900-2 500 kr/kvm
och for 6vriga centrala B-lagen av gdgatan i intervallet
900-1 600 kr/kvm. Vakanserna ir obefintliga f6r moderna
butikslokaler i centrum. I mindre, ¢j moderniserade,
affirshus strax utanfor Stortorget finns dock vakanser,
bland annat efter Systembolagets flytt till Gallerian Nian.

VALBO

Valbo koépcentrum mellan Gédvle och Sandviken eta-
blerades pa 1970-talet och rymmer idag ca 60 butiker.
Omradet definieras som ett for Gavle externt A-lige.
Kopcentrumet har en totalarea uppgaende till ca

62 000 kvm, med bland annat Coop Forum och IKEA
som stora hyresgister. Hyresnivan fluktuerar stort
beroende pé lokalstorlek och investeringar gjorda

i lokalerna. Storre butiker betalar uppskattningsvis
mellan 800-1 200 kr/kvm och mindre butiker upp-

MEDELHYRA FOR BUTIKER | GAVLE 2001-2005
Kronor/kvm
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MARKNADSOVERSIKT/GAVLE
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SORBY ANGAR

Fastighetsbestandet i Gavle utgor 14 procent av Dios totala fastighets-
bestand. For fastighetsinnehavet, se Fastighetsforteckningen.

gdende till 150-450 kvm betalar normalt mellan

1 800-2 500 kr/kvm. Till kopcentrumet finns det en ko
av intresserade potentiella butikshyresgdster samt fram-
skridna planer pa en stor utbyggnad av handeln séder
om riksvig 80.

Bostadshyresmarknaden

Bostadshyresmarknaden i Givle domineras av det kom-
munala bostadsbolaget Gavlegdrdarna med ca 17 000
lagenheter. Efterfrigan pd bostider ar storre dn utbudet

STORRE FASTIGHETSAGARE*

"\ SORBY URFJALL

Bostdder, Lokaler, Summa,

kvm kvm kvm

Gavlegardarna 1028000 161000 1189 000
FastPartner 21000 106000 127 000
Realia (Kungsleden) 37000 84000 121000
Norrporten 2000 100000 102000
Kungsleden 28000 48000 76 000
Norrvidden 6 000 65 000 71000
Akademiska Hus - 45 000 45 000
ENA Fasighets 18 000 19 000 37 000
Brynas Byggnads - 35000 35000
Dios 1500 29 500 31000

i de centrala delarna av staden. I kombination med det
stora overskottet av kontorslokaler har detta lett till att
fastighetsagare har konverterat kontor till bostader, sa
kallad bostadisering. Bostadshyrorna for ildre objekt
uppskattas uppga till mellan 650-850 kr/kvm och

for mer nyproducerade bostadsfastigheter till mellan
850-1 200 kr/kvm. Vakansgraden uppskattas i genom-
snitt till ca tre procent. De senaste dren har Gavlegar-
darna anvint differentierade hyreshojningar utifran ett
poingsattningssystem, dir bland annat laget vigs in.

DIOS POSITION | GAVLE

Dios fastighetsbestand i Gavle bestér till stor del av
fastigheter i centralt attraktiva lagen. Fastigheterna
haller hog standard och ir vil underhdllna. Merparten
av fastigheterna ar kontors-/butikslokaler. Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick under 2006 till ca 95
procent.

Dios fokuserar idag pa att varda relationen med
Bolagets befintliga hyresgister, vilket skapar mojlighet
att tillvarata utokade lokalbehov. Detta stirker i sin tur
uthyrningsgraden ytterligare. Likasa fokuserar Dios pa
att bibehélla ett gott samarbetsklimat med 6vriga fastig-
hetsigare for att stirka Givles position som en kraftigt
vixande handelsstad.

STORSTA ARBETSGIVARNA®

Antal Andel,
Foretagsnamn anstdllda %3
Gavle kommun 8525 19,7
Gavleborgs lans landsting 3525 8,2
Korsnas 1325 31
Ericsson 1075 2,5
Lantmateriverket 875 2,0
Hogskolan i Gavle 625 1,4
Lansstyrelsen i Gavleborg 525 1,2
Sodexho 475 11
Rikspolisstyrelsen 425 1,0
Banverket 375 0,9
Konsumentféreningen
i Gavleborg 325 0,8
Malacoleaf 325 0,8
Swebus 275 0,6
Tidningstjanst 225 0,5
Sambhall 225 0,5

1 Statistik 2005.
2 Statistik 2004.
3 Procent av totalt antal arbetstillféllen i kommunen.

Kalla: Forum Fastighetsekonomi



* Mora

Stranden 19:6, Mora

Mora ir en handels- och industriort och ir
i det absoluta toppskiktet betriffande han-

del per capita i Dalarnas ldn, bade géllande

dagligvaruhandel och sillanképshandel.
I kommunen, som har ca 20 000 invi-

nare, finns dven en forhallandevis stark och

differentierad tillverkningsindustri med

framtridande foretag som Ostnor och Wibe.

Andra stora arbetsgivare pd orten ir Mora

kommun, Landstinget Dalarna, Morastrand,

Stora Enso Skog och Finnveden Metal
Structures. En viktig sektor for sysselsitt-

ning ir turistndringen, som har god beligg-

ning saval vinter som sommartid.
Under 2005 6kade befolkningen med ca
130 personer, fraimst tack vare en inflyttning fran 6vriga
kommuner i linet. Den totala arbetslésheten i Mora har
sjunkit de senaste tvd dren och uppgick till 8,1 procent i
december 20035, vilket var hogre dn riksgenomsnittet pa
6,7 procent vid samma tidpunkt.

MORA KOMMUN
Antal invanare per den 31 december 2005 20 212
Arbetsloshet per den 31 december 2005* 8,1%

Invanarandel med eftergymnasial utbildning®> 25%

1 Oppet arbetslosa inklusive individer sysselsatta
i arbetsmarknadspolitiska program.
2 Avser befolkningsandel mellan 20 -64 &r.

Stranden 18:3, Mora

I Mora kommun uppgdr andelen invinare med efter-
gymnasial utbildning till 25 procent, vilket dr lagre dn
riksgenomsnittet som uppgér till 33 procent.

FASTIGHETSMARKNADEN
Fastighetsmarknaden i Mora domineras av ett fatal

storre aktorer som Morastrand, Dios, Nils Skoglund samt
Rolf Mossbick. Dirutover finns ett stort antal fastighets-

dgare som dger en till tre fastigheter.

Omsittningen pd fastighetsmarknaden i Mora ar lag,
framfor allt for bostadsfastigheter. Undantaget dgde
rum under 2005 d& Dios kopte AP Fastigheters Norr-
landsportfolj dir fastigheter i Mora ingick. En annan
affir som genomfordes under 2005 var nar det danska
borsbolaget Ei Invest Nordisk Retail forvarvade fastig-
heten Stranden 18:4, mer kint som Affirshuset Kronan
av KF Fastigheter. Kopet ingick i ett paket om tre
kopcentrumfastigheter dir de 6vriga tva var Bydalens
Centrum i Sundsvall och Gallerian i Sandviken. Den
totala kopeskillingen uppgick till ca 174 mkr.

9%

DIOS INNEHAV | MORA
AV TOTALT BOKFORT VARDE
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MARKNADSOVERSIKT/MORA

HYRESMARKNADEN

Kontorshyresmarknaden

Kontorshyresmarknaden i Mora bestdr i princip av
stadskdrnan, dir A-ldget utgors av Kyrkogatan. Hyres-
marknaden bedéms vara pd uppgéng och efterfrigan
finns framfor allt betraffande mindre lokaler. Ménga
nystartade smaforetag soker arbetslokaler som de kan
dela med andra foretag, vilket medfor att marknaden for
kontorshotell dr god. Vakansnivan for kontor har varit
stabil de senaste aren och bedoms uppga till 1 500 kvm.
Huvudparten utgors av det kommunaldgda Mora Utbild-
ningscenter, vilket klassas som ett B-lage. Hir finns

ca 800 kvm till forhyrning.

Hyresutvecklingen ir positiv. Nytecknade kontrakt for
moderna kontorslokaler i goda ligen bedoms uppga till
mellan 850-1 000 kr/kvm. For rum i kontorshotell dr
hyresnivan upp till 1 900 kr/kvm.

Butikshyresmarknaden

Butikshyresmarknaden i Mora dr i praktiken uppdelad
pé tva olika omraden, Kyrkogatan i centrum och Noret
vid infarten till Mora. Bdda delmarknaderna upplever
idag en stark efterfrdgan fran handelsforetag som vill
etablera sig i omradet.

MEDELHYRA FOR KONTOR | MORA 2001-2005
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Stranden 17:5, Mora

MEDELHYRA FOR BUTIKER | MORA 2001-2005
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Fastighetsbestandet i Mora utgor 9 procent av Di6s totala fastighetsbe-
stand. For fastighetsinnehavet, se Fastighetsforteckning.

KYRKOGATAN
Lings med straket pd Kyrkogatan, som betecknas som
ett A-lage, dterfinns ca 10 000 kvm butiksarea. Mestadels
efterfragas lokaler mellan 1 000-1 500 kvm. Hyres-
nivan for butikslokaler pa Kyrkogatan varierar mellan
900-1 200 kr/kvm och vakansnivan ar lag.

I 6vriga tdtorten bedoms hyresnivderna uppga till
mellan 550-1 000 kr/kvm.

NORET

Noret, som ur butikshyresmarknadsperspektiv klassas
som ett B-liget, inrymmer cirka 7 000 kvm butiksarea.
Hir efterfragas storre butikslokaler om 1 000-1 500 kvm
eller mer. Hyresnivan for butikslokaler varierar mellan
500-1 000 kr/kvm beroende pa storlek och utformning.

STORRE FASTIGHETSAGARE*

Bostdder, Lokaler, Summa,

kvm kvm kvm

Morastrand 150 000 - 150000

Dios 9 000 21 000 30 000
Fastighetsbolaget

Nils Skoglund 3 500 10 000 13 500

Rolf Mossback Travaru 4000 8 000 12 000

Siljansringen = 4000 4000

MARKNADSOVERSIKT/MORA

Vakansen i omradet utgors huvudsakligen av en nedlagd
Konsumbutik om cirka 1 200 kvm, vilket motsvarar en
vakansgrad om cirka 17 procent. Samtidigt byggs det nya
butikslokaler i omradet for hyresgister som ir i behov av
en storre area.

Bostadshyresmarknaden

Bostadshyresmarknaden domineras av det kommunala
bolaget Morastrand som har cirka 2 100 ligenheter
utspridda 6ver hela kommunen. Detta motsvarar cirka
85 procent av ortens bostadshyresmarknad. Morastrand
har historiskt brottats med stora vakanser, men idag ar
lagenheterna fullt uthyrda och dessutom finns det en
bostadsko. Detta giller dven de privata fastighetsdgarna.
Anledningen till den positiva utvecklingen ligger i att
Mora har haft en 6kad inflyttning de senaste dren.

DIOS POSITION | MORA

I Mora ir Dios en av de storsta aktorerna gillande
centralt beldgna fastigheter. Fastigheterna bestar till
overvigande del av bostider med butikslokaler i gatu-
plan. Fastighetsbestidndet ar i forhdllandevis gott skick
och den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under
2006 till cirka 98 procent.

Med sitt geografiska lige, som handelscentrum for
bade Dalarna och Hirjedalen och en stark tillvixt inom
besoksnaringen, utgor Mora en viktig strategisk ort for
Dios. NUTEK har nyligen definierat Mora som en av
fyra tillvixtorter i Sveriges inland.

STORSTA ARBETSGIVARNA®

Antal Andel,

Foretagsnamn anstillda %3
Mora kommun 1625 15,2
Landstinget Dalarna 1075 10,0
Ostnor 475 4,4
Wibe 425 4,0
Morastrand 175 1,6
Stora Enso Skog 175 1,6
Finnveden Metal Structures 125 1,2
K J Eriksson i Mora 125 1,2
Dalabuss 125 1,2
Siljan Timber 125 1,2
Samhall 75 0,7
Assre Service 75 0,7
Rosengrens 75 0,7
Rikspolisstyrelsen 75 0,7
Mattsson Metal 75 0,7

1 Statistik 2005.
2 Statistik 2004.
3 Procent av totalt antal arbetstillfallen i kommunen.

Kalla: Forum Fastighetsekonomi
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o Ostersund

Ostersund

Froso 3:7, Ostersund

Ostersund beldget i Jamtlands lidn, nistan mitt
i Sverige, dr dven Jamtlands lans residensstad.
Den fore detta garnisonsstaden genomgér for
narvarande en utvecklingsfas, vilket har sin
grund i det lokala naringslivets tillvaxt.

Detta har medfort att det idag finns ett stort
utbud av handel och offentlig service samt en
blommande verkstadsindustri med inriktning
mot komponenttillverkning.

P4 senare ar har de traditionella niringarna
kompletterats med IT och Telecom. Exempel
pa stora foretag och koncerner som finns
i Ostersund ir till exempel Solectron, Milko,
auSystems, Svenska Dagbladets kundtjinst,
Volex, Husqvarna, Swedbanks telefonbank
och Telia. Exempel pa tillverkande foretag ar Jonsson &
Paulsson, Byggelit, Areco och Lenko.

I Ostersunds kommun férvirysarbetar cirka 30 700
personer, varav cirka 20 procent arbetar inom vard och
omsorg, 17 procent inom handel och kommunikationer
och cirka 14 procent inom finansiella tjanster, media och
foretagstjanster. De storsta arbetsgivarna dr offentliga
arbetsgivare som kommun och landsting. Ostersunds
kommun sysselsétter cirka 6 000 personer.

Befolkningsutvecklingen har under de senaste dren
varit svagt positiv. Under det senaste dret har det skett
en Okning pa cirka 0,5 procent.

OSTERSUND KOMMUN

Antal invanare per den 30 juli 2006 58 428
Arbetsloshet per den 31 augusti 2006* 8,4%

Hogre utbildning:
Mittuniversitetet, cirka 6 500 studenter

Invanarandel med eftergymnasial utbildning>  35%

1 Oppet arbetslosa inklusive individer sysselsatta
iarbetsmarknadspolitiska program.

2 Avser 16-74 ar och som har utbildning pa universitet eller
hégskola i kommunen.

Hal pEENT R

Snickan 25, Ostersund

Arbetslosheten i Ostersund uppgick i augusti 2006 till
8,4 procent, vilket var ndgot hogre dn Jimtlands ldns niva
pa 7,7 procent och 2,3 procentenheter hogre an genom-
snittet i riket pa 6,1 procent.'

I Ostersund uppgar andelen invanare med eftergym-
nasial utbildning till 35 procent, vilket ar ndgot hogre dn
genomsnittet i riket pd 33 procent. Staden bérjar numera
f4 en profil som attraktiv studieort med bl.a. Mittuniver-
sitetet samt fordonstekniska utbildningar. Mittuniversi-
tetet har i Ostersund sitt stérsta Campus, sett till antalet
studenter, och utgér en rekryteringsbas for nagra av de
foretag som dr verksamma i kommunen. Universitetet
har idag cirka 6 500 studenter och cirka 2 600 personer
arbetar ddr med forskning och utbildning.

FASTIGHETSMARKNADEN

Fastighetsmarknaden i Ostersund domineras av ett antal
storre aktorer bland annat Vasallen, Dios, Persson Invest,
Norrvidden, Akelius, Fabos och norska Acta.

Ostersund har haft en for orten hég omsittning pa
fastighetsmarknaden den senaste tolvmanadersperio-
den. En transaktion som ar vird att notera dr Vasallens
forvidrv av Fortifikationsverkets kasernomraden for en
kopeskilling pa 185 mkr. Forvirvet omfattade cirka 500
000 kvm. Bland de forvirvade omradena fanns IS, flott-
iljomradet F 4, skolomradet for Arméns tekniska skola
och Forsvarshogskolan i Ostersund. 15-omradet, som

16%

DIOS INNEHAV | OSTERSUND
AV TOTALT BOKFORT VARDE

1 Redovisade uppgifter rérande arbetsléshet avser har augusti 2006 vilket innebar en skillnad mot 6vriga presenterade orter dar uppgifterna avser december 2005.



bestdr 61 000 kvm uthyrbar area, har Vasallen sélt vidare
till Peab och Fabés for 55 mkr. Aven Acta har forvirvat
delar av de gamla kasernomradena.

I mars 2006 forviarvades Landstingshuset pd Froson for
23 mkr av ett lokalt foretagskonglomerat. Ambitionen ar
att bygga upp ett foretagshotell och etablera ett centrum
for naringslivsutveckling i lokalerna.

Under juni 2006 forviarvade Dios fem fastigheter
i Ostersund och en fastighet i Givle frin Persson Invest
for en kopeskilling om 375 mkr. Den sammanlagda arean
uppgick till cirka 51 400 kvm.

Under juli 2006 avyttrade Norrvidden 21 fastigheter
i Ostersund och tva i Solleftea till Akelius fér 606 mkr.
Den totala uthyrbara arean uppgick till 98 000 kvm
varav merparten utgjordes av bostider i centrala liagen.

HYRESMARKNADEN

Kontorshyresmarknaden

Kontorshyresmarknaden i Ostersund 4r uppdelad mellan
centrala staden och de nya omréddena, f.d. A4 Campus,
Arméns Tekniska Skola (ATS) och I5.

Hyresnivderna for moderna kontor i centrumkirnan
ligger pa4 mellan 800-1 100 kr/kvm. For centralt beldgna
kontor i 6vriga innerstan ligger nivdn pd 600-800 kr/kvm.

I omradet A4 Campus, dven kallat det nya A-laget,
finns topphyror pa 1 000-1 400 kr/kvm (varmhyror).
Exempel pa hyresavtal i detta omrade dr Kronofogde-
myndighetens avtal med fastighetsbolaget A4 Campus

MEDELHYRA FOR KONTOR | GSTERSUND 2001-2006
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(Acta) om 1950 kvm lokaler i ett nytt trevdningars
kontorshus fr.o.m. januari 2007 for 1 375 kr/kvm. Ett
annat exempel i samma omrade ir Folkhilsoinstitutets
forhyrning om 1 400 kvm kontor for 1 140 kr/kvm.
Nir Arbetsmarknadsstyrelsen skulle flytta delar av
sin verksamhet till Ostersund erbjod Acta 1 355 kr/kvm
(kallhyra) for 4 800 kvm i A4 Campusomradet. AMS
valde dock att flytta till 5 490 kvm i I5-omradet (Fabos
och Peab) for en hyra om 1 050 kr/kvm (kallhyra) exklu-
sive fastighetsskatt. Dar giller d4ven en hyresrabatt om
10 procent. En annan konkurrent var Vasallen som fore-
slog 1 200 kr/kvm for 5 000 kvm i ATS-omradet.

Dir tecknade Nutek och Glesbygdsverket kontrakt med
Vasallen om vardera 1 200 kvm kontor f6r 1 000 kr/kvm.
Vakansgraden i A4 Campusomradet ir ldg, runt 2-5

procent. En rimlig uppskattning ar att den totala va-
kansgraden i centrala Ostersund ar i storleksordningen
7,5-9,0 procent. Vakanserna forvintas minska nagot da
ett stort antal statliga jobb dr beriknade att komma till
Ostersund, detta kan dven komma att driva upp hyrorna
da efterfragan pa moderna lokaler okar.

Butikshyresmarknaden

Ostersund har Sverige-rekordet i hogst andel kvadrat-

meter skyltfonster/capita men sina cirka 300 butiker.

I Ostersund utgor kvarteren mellan Kyrkgatan, Prést-

gatan samt Storgatan stadens kommersiella centrum.
Butikshyresnivierna pa shoppingstraket Prastgatan

MEDELHYRA FOR BUTIKER | OSTERSUND 2001-2006
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Fastighetsbesténdet i Ostersund utgér 16 procent av Dids totala fastig-
hetsbestand. For fastighetsinnehavet, se Fastighetsforteckning.

i centrala Ostersund ligger pa 1 400-2 500 kr/kvm.
Vakansnivaerna ligger mellan 2-5 procent. I omradet runt
citykadrnan ligger hyrorna pa 900-1 500 kr/kvm och dar
ar vakanserna nidgot hogre.

I stadsdelen Odenskog finns kopcentrumet Lillinge
med bl.a. Coop Forum, Onoff, Team Sportia, System-
bolaget och El-giganten. Hir ligger butikshyrorna runt
1 000-1 500 kr/kvm och vakanserna idr laga, mellan
1-3 procent. I soder vid Marielund finns butikshyror

STORRE FASTIGHETSAGARE*

Bostdder, Lokaler, Summa,

kvm kvm kvm
Ostersundsbostéder AB 317000 15000 332000
Vasallen AB - 120000 120000
Fastighetsaktiebolaget
Ostersund-Storsjon (Fabds) 44000 66000 110000
Norrvidden Fastigheter AB 3000 82000 85 000
Akelius 65 000 17 000 82 000
Dios 1600 47 000 48 600
GE Real Estate - 40000 40 000
AB Persson Invest = 35 000 35000
Landstingsfastigheter i Jamtland AB 31 000 = 31000
Folke Rydell 19 000 3 000 22 000
Norells 3000 13000 16 000
Storsjohus 15 000 - 15 000
Stortorget KB 14 000 14 000

mellan 900-1 200 kr/kvm och vakanserna har ligger
mellan 5-10 procent. I 6vriga delar av kommunen kan
hyror for butiker ligga runt 600-800 kr/kvm och vakans-
graden mellan 7-12 procent.

Bostadshyresmarknaden
I Ostersund finns cirka 11 000 bostider som upplats som
hyresritt, varav nara 5 000 4gs av Ostersundsbostider.

Antalet vakanta allminnyttiga ligenheter i Ostersunds
kommun uppgick i september 20035 till cirka 2,4 procent
vilket dr liagre an Jimtlands lins siffror pa 5,4 procent
men aningen hogre 4n nivan i riket pd 1,7 procent.

I dldre bostadshus i Ostersund ligger hyran mellan
600-800 kr/kvm medan nivan for nybyggda bostdder
ligger runt 900-1 100 kr/kvm. Vakanserna ar ganska
laga, mellan en halv procent i centrala Ostersund upp
till 5 procent i 6vriga kommunen.

DIOS POSITION | OSTERSUND

Dios fastighetsbestand i Ostersund 4r huvudsakligen
lokaliserat till Frosostrand dir cirka 37 500 kvm av den
totala uthyrbara ytan om cirka 52 200 kvm. Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick under 2006 till ca 94
procent.

STORSTA ARBETSGIVARNA®

Antal Andel,

Foretagsnamn anstillda %3
Ostersunds kommun ca 6 000 20,0
Jamtlands lans landsting ca 3000 10,0
Tradimus 560 1,8
Solectron Sweden AB 550 1,8
Svenska Dagbladet 320 1,0
Kornboden 285 0,9
Jamtkraft 268 0,9
FéreningsSparbanken 250 0,8
KR Trafik 239 0,8
Milko 238 0,8
Husqvarna AB Tandsbyfabriken 175 0,6
SAAB; Aerotech, Communication och Support 150 0,5
Jonsson & Paulsson Industri AB 130 0,4
Assistanslotsen AB 120 0,4
Recall 120 0,4

1 Statistik nov 2006.
2 Statistik mars 2006.
4 Procent av totalt antal arbetstillfallen i kommunen.

Kalla: DTZ Sweden



Ovriga orter

Skrivaren 4, Sandviken

Di6s ndrvaro pa ovriga orter i Norrland ar i dagslaget
begransat till 6 orter. Ett antal av dessa ar univsersitets-
och hogskoleorter. Malsattningen ar att starka Dios
nérvaro pa dessa orter for att kunna skapa egna mark-
nadsomréden.

Inom ett flertal norrlindska kommuner pagar hog akti-
vitet och planer pa utveckling av foretags- och kontors-
komplex, handelscentra och industricentra samt lokaler
for samhillsservice. Hir har Diés med sin bakgrund och
kompetens mojlighet att vara en samarbetspartner som
tillsammans med kommuner och dvriga fastighetsigare
utvecklar dessa omréden.

Fastighetsbestandet pa ovriga orter bestdr av fastighe-
ter pd orterna Sandviken, Sundsvall, Hirnésand, Umes,
Lycksele och Lulea. Per den 31 december 2006 utgjordes
det av tio fastigheter med ett bokfort virde om cirka
238 mkr och en total uthyrbar area om 43 780 kvm.
Hyresvirdet uppgick till cirka 34 mkr och hyresintakter-
na uppgick till 28 mkr. Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick under 2006 till 81 procent.

11%

DIOS INNEHAV | OVRIGA ORTER
AV TOTALT BOKFORT VARDE

Den areamissigt storsta fastigheten for dessa orter ater-
finns i Luled och uppgir till 7 560 kvm.

De tio fastigheterna som aterfinns pd ovriga orter
i Norrland ar fordelade enligt foljande:

m Tre fastigheter i Luled varav tva kontorsfastigheter
och en industri/lagerfastighet. Total uthyrbar
area om 14 254 kvm.

m Tre fastigheter i Sandviken varav tvd bostads-
fastigheter och en industri/lagerfastighet.
Total uthyrbar area om 13 683 kvm.

® En kontorsfastighet i Sundsvall med * Luled
en total uthyrbar area om 5 894 kvm.
* Lycksele
m En kontorsfastighet i Hirnosand med *Umed
en total uthyrbar area om 4 509 kvm.
eHarnésand
® En industri/lagerfastighet i Umed med * Sundsvall
en total uthyrbar area om 3 959 kvm.
¢ Sandviken

® En kontorsfastighet i Lycksele med
en total uthyrbar area om 1 480 kvm.
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Fastighetsbestandet

Bjorken 8, Falun

FASTIGHETSBESTANDET

Antal fastigheter 53
Antal orter 11
Bokfort varde, mkr 2243

Total uthyrbar area, kvm 315154

Dios fastighetsbestand utgors huvudsakligen av kommer-
siella fastigheter belagna pa orterna Borlange, Falun,
Givle, Mora och Ostersund. Fastighetsbestandet bestar
av 53 fastigheter med en total uthyrbar area om 315 154
kvm och ett bedomt marknadsviarde uppgédende till 2 243
mkr. Hyresvirdet for heldret 2006 uppgick till cirka 256
mkr och de kontrakterade hyresintikterna till cirka 232
mkr, vilket motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om
cirka 90,5 procent.

Fastighetsbestdindet dr indelat
i fem geografiska marknadsomrdiden:

FALUN/BORLANGE — Hir aterfinns 21 fastigheter med

ett bokfort virde om 1 124 mkr, varav majoriteten dr
beldgna i centrala Borlinge och Falun. Marknadsomradet
svarar for cirka 53 procent av det totala hyresvirdet och
cirka 50 procent av fastigheternas bokforda virde. Av
marknadsomradets totala hyresvirde svarar kontor for
66 procent, butiker for 21 procent, bostiader for 6 procent
samt Ovriga typer av lokaler for 7 procent. Dios totala
hyresintikter for marknadsomradet uppgar till 123 mkr
och den uthyrbara arean ar 149 695 kvm.

DIOGS NARVARO
PA MARKNADEN
NORR OM
DALALVEN

o Luled

¢ Lycksele

*Umead

Ostersund «
eHdrndsand
® Sundsvall
Melfuns o» Gavie
Borlinge® Sandviken

GAVLE/SANDVIKEN — Hiir dterfinns 8§ fastigheter med ett
bokfort varde om 394 mkr, varav majoriteten av bestan-
det aterfinns i Gavle. Marknadsomradet svarar for 19
procent av det totala hyresvirdet och cirka 18 procent
av fastigheternas bokforda virde. Av marknadsomradets
totala hyresvirde svarar kontor for 13 procent, butiker
for 48 procent, bostader for 25 procent samt industri/
lager for 14 procent. Dios totala hyresintikter for mark-
nadsomradet uppgar till 46 mkr och den uthyrbara
arean dr 53 072 kvm.

MORA — Hir aterfinns 10 fastigheter med ett bokfort
virde om 202 mkr. Marknadsomridet svarar for cirka
10 procent av det totala hyresvirdet och cirka 9 procent
av fastigheternas bokforda virde. Av marknadsomridets
totala hyresvirde svarar kontor for 44 procent, butiker
for 17 procent samt bostdder for 39 procent. Dios totala
hyresintakter for marknadsomradet uppgar till 24 mkr
och den uthyrbara arean ar 30 103 kvm.

OSTERSUND — Hir iterfinns 7 fastigheter med ett bokfort
virde om 359 mkr. Marknadsomridet svarar for cirka

9 procent av det totala hyresvirdet och cirka 16 procent
av fastigheternas bokforda viarde. Av marknadsomradets
totala hyresvirde svarar kontor for 7 procent, industri/
lager for 10 procent, bostader for 3 procent samt Gvrigt
80 procent. Dios totala hyresintikter for marknads-
omradet uppgar till 22 mkr och den uthyrbara arean

ar 52 188 kvm.
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NORR — Hir aterfinns 7 fastigheter med ett bokfort virde
om 164 mkr. Marknadsomradet norr svarar for 9 procent
av det totala hyresvirdet och cirka 7 procent av fastig-
heternas bokforda viarde. Av marknadsomrédets totala
hyresvirde svarar kontor for 64 procent och industri-
/lager for 36 procent. Dids totala hyresintikter for mark-
nadsomradet uppgar till 17 mkr och den uthyrbara

arean dr 30 096 kvm.

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD
Fastighetsbestindets totala hyresvirde for heldret 2006
uppgick till 256 mkr. Det bedomda hyresvirdet for
vakanta lokaler motsvarar cirka 24 mkr. Av fastigheternas
totala area om 315 154 kvm var 37 651 kvm vakanta,
vilket motsvarar en areamaissig vakansgrad om cirka
12 procent. Av den vakanta arean ir den enskilt storsta
vakansen om 4 785 kvm hinforlig till fastigheten Kansliet
20 i Falun.

Dios totala areamissiga vakans har en fordelning om
16 178 kvm i Falun/Borlinge, 2 446 kvm i Givle/Sand-
viken, 990 kvm i Mora, 5 971 kvm i Ostersund samt

LOPTIDER FOR DIOS HYRESKONTRAKT
Kontrakterade
hyresintakter per
31 december 2006

10%

Antal Uthyrbar Andel,
Forfalloar kontrakt area, kvm mkr %
Lokalhyresavtal
2007 226 43799 36 15
2008 150 52 810 44 18
2009 144 79 605 78 31
2010 38 28 706 29 12
>2011 38 34473 36 14
Totalt lokal- 596 239393 223 89
hyresavtal
Bostadshyresavtal 464 31142 23 9
Garage/p-platser 682 4 2
TOTALT 1742 270 535 249 100

HYRESVARDE UTHYRBAR AREA
PER MARKNADSOMRADE PER FASTIGHETSKATEGORI
9% 18%
9%
53% 13% 42%
19% 19% 8%
M kontor [l Industri/lager
Ostersund Norr Ovrigt Bostider Butik

12 066 kvm i marknadsomrdde Norr. Den areamaissiga
vakansen per lokalkategori uppgick till 18 475 kvm for
kontorslokaler, 6 171 kvm for butikslokaler, 5 252 kvm
for industri/lager, 86 kvm for bostider samt 7 667 kvm
for ovriga ytor.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 90 pro-
cent i Falun/Borlinge, 95,1 procent i Givle/Sandviken,
98,1 procent i Mora, 93,6 procent i Ostersund samt 72,7
procent i marknadsomrade Norr. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden per lokalkategori uppgar till 88,1 procent for
kontorslokaler, 92,1 procent for butikslokaler, 87,5 pro-
cent for industri~/ lagerlokaler, 97,2 procent for bostader
och 91,9 procent for 6vriga lokaler.

HYRESKONTRAKT OCH FORFALLOSTRUKTUR
For Dios uppgick de kontrakterade hyresintikterna for
helaret 2006 till cirka 232 mkr. I hyresintikterna ingdr
hyrestillagg for fastighetsskatt, virme och elkostnader
som vidarefaktureras till hyresgisterna.

Dios bedomer att hyresintikterna ligger pd en mark-
nadsmaissig niva. Dios har per den 31 december 2006

DE TIO STORSTA HYRESGASTERNA

Andel Genom-

av totalt snittlig

Antal Kontrakts- kontrakts- kontrakts-

Hyresgast kontrakt varde, tkr  vdrde,% tid, ar
Vagverket 15 30636 11 3,8
Falun Kommun 4 13391 5 7,7
Posten Sverige AB 21 11036 4 1,3
Jamtlands Lans Landsting 2 8879 3 9,6
Polismyndigheten Dalarna 5 7189 3 3,0
Lansstyrelsen i Dalarna 7 6127 2 1,9
Ahlens AB 4 5064 2 3,7
Statens Institutionsstyrelse 2 3716 1 3,2
Ostersund Kommun 5 3058 1 7,1
Forsakringskassan Dalarna 6 2942 1 1,8
Totalt storsta hyresgaster 71 92 038 34 4,5
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totalt 596 lokalhyresavtal med kontrakterade hyresintik-
ter om 223 mkr.

Hyresintikterna fran Di6s tio storsta hyresgister uppgar
till cirka 92 mkr, vilket motsvarar cirka 34 procent av
kontrakterade hyresintikter.

OVRIGA INTAKTER

Utover hyresintakter frin forhyrning av Bolagets fastig-
heter erhdller Dios intidkter fran 6vrig fastighetsforvalt-
ning. Dessa bestér till 6vervigande del av vidarefakture-
ringar till hyresgister avseende anpassningar som Bolaget
utfor och hyresgidsterna sedermera betalar.

FASTIGHETSKOSTNADER

Drift- och underhallskostnader

Dios storsta driftkostnader utgors av virme, vatten, el
och fastighetsskotsel. Andra driftkostnader som férekom-
mer dr forsakringar, bevakning och sophantering. Under
Dios innehavstid har fokus varit att minska forbrukning-
en av el och virme genom energisparande atgirder

i fastighetsbestdndet.

En annan kategori av fastighetskostnader som belas-
tar Dios verksamhet dr underhéllskostnader. I syfte att
bibehalla fastigheternas skick och standard genomfors
planerat och l6pande underhall.

Dios drift- och underhallskostnader uppgér till cirka
86 mkr, vilket motsvarar 296 kr/kvm.

Fastighetsskatt

Den av staten dlagda fastighetsskatten uppgar for nirva-
rande till 1,0 procent av taxeringsvardet for lokalfastig-
heter och till 0,5 procent for bostads— och industrifastig-

heter. Fastigheter som ar klassade som specialfastigheter
ar inte belastade med fastighetsskatt.
Fastighetsbestidndets taxeringsvirde 2006 uppgar till
cirka 911 mkr. Fastighetsskatten uppgér till cirka 8 mkr.
Av bolagets totala fastighetsskatt vidaredebiteras cirka
71 procent till hyresgdsterna, i form av hyrestillagg.

Fastighetsadministration

Kostnader for fastighetsadministration bestar frimst av
kostnader for uthyrning och ovrig kundbearbetning. Dios
kostnader for fastighetsadministration uppgar till cirka
11 mkr, vilket motsvarar en kostnad om 38 kr/kvm.

Ansvarsfordelning mellan fastighetsédgare och hyresgast
Dios hyresgister har ett stort ansvar for saval drift som
underhall. Den vanliga fordelningen ar att Dios enbart
svarar for yttre underhéll, medan hyresgisten svarar
for inre underhall.

INVESTERINGAR

Investeringskostnader som genererar mervirde i fastig-
hetsbestandet redovisas som investeringar och resultatfors
inte. Dessa dtgdrder gors primart for att forlinga fastig-
hetsbestdndets nyttjandeperiod. Exempel pé investeringar
ar hyresgistanpassning och projektutveckling. Investe-
ringar i det befintliga bestandet uppgér till cirka 31 mkr,
vilket motsvarar cirka 106 kr/kvm.

TOMTRATTER

Dios innehar inga fastigheter med tomtritt.



FASTIGHETSBESTANDET

FORDELNING PER MARKNADSOMRADE OCH FASTIGHETSKATEGORI

Hyres- Ekonomisk
Antal Uthyrbar Bokfért virde Hyresvirde intakter, uthyrnings-
fastigheter area, kvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm mkr grad, %
Falun/Borldnge 21 149 695 1124 7 509 137 921 123 90,0
Gavle/Sandviken 8 53072 394 7433 48 925 46 95,1
Mora 10 30103 202 6701 25 814 24 98,1
Ostersund 7 52188 359 6874 23 834 22 93,6
Norr 7 30096 164 5439 24 792 17 72,7
Totalt Dis 53 315154 2243 7116 256 885 232 90,5
Bostader 12 41206 242 5862 31 758 30 97,2
Butik 8 57773 484 8385 56 985 51 92,1
Industri/lager 6 24428 117 4809 18 729 16 87,5
Kontor 20 133419 1042 7 809 124 953 109 88,1
Ovrigt 7 58328 357 6128 29 764 26 91,9
Totalt Di6s 53 315154 2243 7116 256 885 232 90,5
FORDELNING FASTIGHETSKATEGORI INOM RESPEKTIVE MARKNADSOMRADE
EFTER FASTIGHETERNAS HUVUDSAKLIGA ANVANDNING
Hyres- Ekonomisk
Antal Uthyrbar Bokfort virde Hyresvirde intdkter, uthyrnings-
fastigheter area, kvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm mkr grad, %
Falun/Borldnge
Bostader 4 10527 68 6479 9 816 8 91,6%
Butik 6 30435 243 7980 28 975 26 90,9%
Kontor 9 92352 764 8270 90 972 81 90,7%
Ovrigt 2 16 381 49 3008 10 609 8 80,0%
Totalt Falun/Borlidnge 21 149 695 1124 7 509 137 921 123 90,0%
Gévle/Sandviken
Bostader 3 15763 87 5534 12 746 12 99,4%
Butik 1 22482 205 9105 23 1425 21 92,8%
Kontor 1 5300 58 10 869 6 1503 6 97,1%
Industri/lager 3 9527 45 4717 7 725 6 94,0%
Totalt Gavle 8 53072 394 7433 48 925 46 95,1%
Mora
Bostader 5 13277 73 5495 10 724 10 99,2%
Butik 1 4856 37 7586 4 843 4 97,2%
Kontor 4 11970 92 7679 11 902 11 97,5%
Totalt Mora 10 30103 202 6701 25 814 24 98,1%
Ostersund
Bostader 1 1639 13 8028 1 796 1 999%
Kontor 1 5220 22 4279 2 620 2 94,9%
Industri/lager 1 3382 15 4505 2 690 1 53,0%
Ovrigt 4 41947 308 7342 19 886 18 98,0%
Totalt Ostersund 7 52188 359 6874 23 834 22 93,6%
Norr
Kontor 5 18 577 106 5728 15 821 9 61,9%
Industri/lager 2 11519 57 4974 9 744 8 92,0%
Totalt Norr 7 30096 164 5439 24 792 17 72,7%
Totalt Dios 53 315154 2243 7116 256 885 232 90,5%
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Fastighetsforteckning

Uthyrbar yta, kvm

Fastighets- Ny- och Industri/ Taxerings-
beteckning Kommun Adress ombyggn.ar Bostider Butik Kontor lager Ovrigt Totalt virde, mkr
Falun
Bjorken 8 Falun Bergmastaregatan 2 1932,1981 90 3274 41 3405 11,9
Cuprum 2 Falun Asgatan 14,16 1936 1405 895 2300 8,3
Falan 20 Falun Stora torget 1966, 1968 5901 12 476 821 1890 21088 100,2
Falan221 Falun 0:a Hamngatan 16, 18 615 1179 184 600 2578 8,6
G:a Bergsskolan 15 Falun Holmgatan 14,26 1965, 1979 7 404 1645 1016 8 10073 41,6
Hattmakaren 16 Falun Nybrogatan 21,

Slaggatan 19,

0:a Hamngatan 1980 953 2350 75 380 3758 13,7
Holmen 7 Falun Holmgatan 11 1978 64 743 495 80 1382 9.3
Kansliet 20 Falun Nybrogatan 20 1920 122 831 17333 507 466 19 259 68,0
Képmannen 4 Falun Falugatan 5 1984 1687 1807 3494 15,5
Lasarettet 16 Falun Svérdsjégatan 28 1987 86 296 1714 2096 0,6
Summa Falun 4069 19 713 38 053 2 499 5099 69 433 278
Borlinge
Adils 17 Borlénge Vasagatan 1-7 1962 3934 1208 49 59 5250 16,1
Bordet 1 Borldnge Mjalgavagen 47 1958 1376 2228 3604  Specialfastighet
Intagan 1 Borlange Roéda Vagen 1 1978-1980 30902 112 31014 113,2
Mimer 1 Borlange Stationsgatan 2-4 1965, 1996 93 3478 2936 185 6692 25,9
Malaren 3 Borlange Skomakargatan 18 1986 1054 1054 6,3
Saga 21 Borlange Stationsgatan 11 1955, 1973 1053 752 996 176 2977 9,6
Saga 25 Borlénge Borgandsvagen 30 1960, 1990 393 3681 1673 365 104 6216 17,2
Sigrid 10 Borlange Borgandsvagen 26 1974, 1988 1423 4417 248 58 6146 21,5
Tyr 10, Valhall 1 Borlange Wallingatan 37 1972,1974 72 6524 32 6628 20,1
Verdandi 10 Borlénge Borgandsvigen 46-48 1971 1061 903 2305 6412 10681 19,1
Summa Borldnge 5473 10 467 51989 3328 9 005 80 262 249
Géavle/Sandviken
Brynds 12:1 Gavle S:a Faltskarsgatan 10 133 2018 3571 519 6241
Norr 29:5 Gavle Drottninggatan 6, 8 1984 1240 2647 1413 5300 27,0
Norr 30:5 Gavle N:a Slottsgatan 3A-B 1946 1464 188 73 1288 3013 Ll 5
Norr 31:9 Gavle Drottninggatan 18 1973, 1985, 1987 9652 8174 4656 22482 103,6
Vaster 4:17 1 Gavle V:a Vagen 52 2353 2353 41
Dalsldnningen 6 Sandviken  Hyttgatan 9 A-C, 11 A-B 1963 5050 343 76 384 5852 19,2
Skrivaren 4 Sandviken  Jansasgatan 2 A-C 1962 5218 1413 195 73 6898 21,8
Saterjantan 3 Sandviken  Vasterled 30 1987 933 933  Specialfastighet
Summa Gavle/Sandviken 11732 12 968 15536 4577 8 260 53 072 187,3
Mora
Stranden 11:4 Mora Fridhemsgatan 9 1981 2816 50 39 2905 10,7
Stranden 16:1 Mora Kyrkogatan 31 1958 2389 896 239 301 109 3934 10,4
Stranden 16:2 Mora Kyrkogatan 27 1975 40 670 1026 65 1801 6,8
Stranden 17:4 Mora Moragatan 13 1960, 1963 3496 606 308 141 391 4942 13,9
Stranden 17:6 Mora Strandgatan 24 1538 246 30 1814 4,5
Stranden 18:2 Mora Kyrkogatan 25 1970, 1972 2865 1106 384 501 4856 15,0
Stranden 19:6 Mora Kyrkogatan 20 1977 573 2065 25 2663 9,4
Stranden 20:2 Mora Millakersgatan 6 1968, 1974 4105 336 160 4601 12,0
Stranden 35:7, 35:8 Mora Kyrkogatan 10 1920, 2001 1250 904 434 2588 6,8
Summa Mora 8713 6 759 12 099 1302 1230 30103 89,5
Ostersund
Frosd 3:7 1 Ostersund ~ Oneslingan, Onevégen 9501 220 27 815 37536 31,9
Froso 2:52 1 Ostersund 2,6
Nejondgat 3 1 Ostersund ~ R3dhusgatan 104 4546 37 637 5220  Specialfastighet
Forskinnet 6 1 Ostersund ~ S:a Grongatan 39 1431 208 1639 6,9
Kraftan 6 1 Ostersund  R&dhusgatan 82 1270 1441 2711 13,7
Stallet 101 Ostersund  Lingonvégen 7B 1700 1700  Specialfastighet
Snackan 25 Ostersund  R&dhusgatan 100 1985 957 2425 3382  Specialfastighet
Summa Ostersund 1431 16 482 2682 31593 52 188 55,1
Ovriga orter
Borgmastaren 10 Sundsvall Képmangatan 19,

N.a Jarnvagsgatan 24 1956 4852 1042 5894 254
Djuret 3 Luled Blomgatan 17 1983 15 107 463 6777 198 7560  Specialfastighet
Rattan 18 Luled Storgatan 53, Kungsgatan 23 1953 10 3106 437 3553 19,2
Stadshuset 7 Lycksele Fabriksgatan 12, Storgatan 24 1985 394 936 150 1480  Specialfastighet
Stigbygeln 2 Umed Signalvagen 12 1973 3212 747 3959  Specialfastighet
Tullen 10 Harnésand  Kopmangatan 13 1983 4509 4509 81
Vattenormen 8 Lulea Midgardsvagen 19 1964,1977,1983 1383 918 840 3141  Specialfastighet

Summa ovriga orter 15 511 15249 11057 3264 30096 52,7
Totalt Dios 31 432 50418 149 409 25 445 58 450 315154 911,1

1 Fastigheterna Falan 22, Vaster 4:17, Froso 3:7, Froso6 2:52, Nejonogat 3, Forskinnet 6, Kraftan 6 och Stallet 10 tilltraddes per den 1 juli 2006.



Vardeintyg Fastigheter

UPPDRAGET

Ernst & Young Real Estate och Savills Sweden har pa uppdrag av
Dios Fastigheter AB genomfort en marknadsvardebedémning av
samtliga bolagets fastigheter vid vardetidpunkten 1 januari 2007.
Vardebedomningen har utforts pa en detaljerad niva for en tredje-
del av bestandet och dversiktligt for dvriga fastigheter. Foregaende
kvartal utfordes en liknande vardebedémning och da for en annan
tredjedel av bestandet pa detaljerad niva och Gversiktligt pa 6vriga
fastigheter. Dios har 6nskat en sddan rullande vardering som ett
led i tydlighet mot marknaden.

Andamaélet ar att beskriva de aktuella fastigheternas virde och
6vriga varderingsparametrar. Uppdragets genomférande ar anpas-
sat till SFIs instruktioner.

Marknadsvardet ar det mest sannolika pris som képare och
saljare, vilka har likvardig information och agerar pa ett rationellt
satt, pa frivilliga grunder kan komma 6verens om pa en effektiv
marknad. Antalet varderade fastigheter dr 54 stycken, se Fastig-
hetsforteckning.

UNDERLAG BESIKTNING

Underlag avseende uthyrbara ytor, lokaltyp, utgdende hyror,
indexering, hyrestillagg, fastighetsskattetillagg, rabatter, 16ptider,
6vriga kontraktsvillkor samt vakanser och planerade investeringar
har erhallits fran uppdragsgivaren, liksom kopior pa betydande
hyreskontrakt.

For respektive fastighet har erhallits budgeterade drift- och
underhéllskostnader for 2006 samt i forekommande fall tidigare
ars utfall.

Harutover har kompletterande uppgifter framtagits ur lantma-
teriets fastighetsregister samt i en del fall information ur éver-
sikts- och detaljplaner.

Huvuddelen av fastigheterna har besiktigats 2006 infér varde-
ringsuppdragen.

METODIK

Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys inne-
barande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av prognos-
tiserade kassafloden jamte restvardet under en femarig kalkyl-
period. Antagandet avseende de framtida kassaflédena

gors utifran analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/naromradets framtida utveckling

- Fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition

- Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

- Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

- Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse
- med dem i den aktuella fastigheten.

Utifran analysen resulterande driftsoverskott under kalkylperioden
(aren 2007-2011) och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har se-
dan diskonterats med bedomd kalkylranta. Kalkylrantan ar harledd
utifran faktiska jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden.
De vardepaverkande parametrar som anvénds i varderingen mot-

svarar Ernst & Youngs och Savills tolkning av hur en investerare pa
marknaden skulle resonera och summa nuvarde av driftséverskott
och restvarde kan darmed tas som ett uttryck fér marknadsvardet.

VAKANS, DRIFT- OCH

UNDERHALLSKOSTNADER MED MERA

For varje delmarknad, dar aktuell fastighet ar beldgen, har den
langsiktiga vakansen utretts och bedomts jamte tiden att uppna
denna. Kostnader for hyresgastanpassningar har upptagits till
normaliserade belopp for vakanta lokaler. | de fall det funnits en
anledning har en projektanpassad kostnadsniva lagts in i kalky-
len motsvarande den tankta framtida anvandningen respektive
hyresvillkoren.

Drift- och underhallskostnader har for den enskilda fastigheten
bedomts utifran utfalls-budget- och prognosmaterial samt berak-
nade normaliserade kostnader, vilka dven innefattar en avsattning
till framtida periodiskt underhall samt fastighetsadministration.

HYROR

Utifran betingelserna for varje fastighet inom dess delmarknad
har marknadsmassigheten bedomts i utgdende hyror. Vid behov
har det gjorts erforderliga justeringar varvid vikt fasts vid lage,
skick och standard.

FASTIGHETSSKATT
Fastighetsskatten har berdknats efter gallande regler och den an-
del hyresgasterna enligt avtal skall betala har beaktats i kalkylen.

BYGGRATTER
Byggratter till bedomt varde om ca 5 Mkr har konstaterats finnas
pa fastigheterna Frés6 2:52 och 3:7 i Ostersund.

RESULTAT

Enligt de ovan beskrivna forutsattningarna och pa basis av gjorda
antaganden och 6vervaganden bedoms marknadsvardet av de 54
varderade fastigheterna, som samtliga innehas med full besitt-
ningsratt, till tva miljardertvahundrasjuttioen miljoner kronor

(2 271 000 000 kronor).

Stockholm den 22 januari 2007

Ernst & Young Real Estate
Juris Smitmanis

Savills Sweden AB
Lars Rickardson

Auktoriserade fastighetsvarderare SFF
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Finansiell oversikt

Informationen i detta avsnitt dr himtad frin Dids drsredovisning
for 2005 samt frin bolagets bokslutskommuniké for rikenskapsdret
2006.

KOMMENTAR AVSEENDE RAKENSKAPSARET 2005

RESULTAT
Digs resultat efter skatt for 2005 uppgick till 218,6 mkr.
I resultatet ingar orealiserade virdeforindringar om 96 mkr

samt uppskjuten skatt om 82 mkr. Finansnettot var -16,7
mbkr.

HYRESINTAKTER OCH FASTIGHETSKOSTNADER
Hyresintikterna uppgick under 2005 till 107,2 mkr. Den
ekonomiska uthyrningsgraden var pi balansdagen 92,7
procent. Fastighetskostnaderna uppgick till -48,9 mkr.
Driftoverskottet f6r perioden uppgick till 64,1 mkr mot-
svarande en 6verskottsgrad om 59,8 procent.

SKATTER

Aktuell skatt uppgick f6r 2005 till 0 mkr och uppskjuten
skatt till 82,0 mkr.

For detaljerad information om Diés skattesituation,

se avsnittet Legala fragor och évrig information.

FORVARV OCH INVESTERINGAR

Under 2005 forvirvade Dios 52 fastigheter med en
sammanlagd yta om ca 267 tkvm. Huvuddelen av de
foérvirvade fastigheterna ir belidgna i Falun, Borlinge,
Giivle och Mora och férvirvades i samband med Dios

kop av ett storre bestind frin AP-Fastigheter.

Under 2005 gjordes, utdver fastighets- och bolagsférvirv,
investeringar om 14 mkr i befintliga fastigheter som
avsdg ombyggnationer och kundanpassningar.

FASTIGHETSFORSALININGAR
Inga fastighetsférsiljningar genomfordes under 2005.

FASTIGHETSBESTAND

Dios fastighetsbestind bestod per utgingen av 2005 av
52 fastigheter med en sammanlagd uthyrbar yta om cirka
267 tkvm. Fastighetsbestandet utgjordes huvudsakligen
av kommersiella lokaler lokaliserade till storre svenska
stider norr om Dalilven med ett verkligt virde om cirka

1672 mkr.

FINANSIERING

Vid periodens slut, 2005-12-31, uppgick de rintebirande
skulderna till cirka 1 172 mkr. Den genomsnittliga rintan
uppgick, vid periodens slut 2005-12-31, till 2,33 procent
och den genomsnittliga rintebindningstiden till

1,6 manader. Per den 31 december 2005 hade Diés inga
orealiserade virdeférindringarna f6r finansiella instrument.



KOMMENTAR AVSEENDE RAKENSKAPSARET 2006

RESULTAT
Dios resultat efter skatt for 2006 uppgick till 232,9 mkr.
I resultatet ingar orealiserade virdeforindringar om 167,3

mkr samt uppskjuten skatt om -8,8 mkr. Finansnettot var
-37,9 mkr.

HYRESINTAKTER OCH FASTIGHETSKOSTNADER
Hyresintikterna uppgick under 2006 till 231,8 mkr. Den
ekonomiska uthyrningsgraden var pa balansdagen 90,5
procent. Fastighetskostnaderna uppgick till -104,8 mkr.
Driftoverskottet f6r perioden uppgick till 129,9 mkr mot-
svarande en 6verskottsgrad om 56,1 procent.

SKATTER
Aktuell skatt uppgick f6r 2006 till -0,6 mkr och uppskju-
ten skatt till -8,1 mkr.

For detaljerad information om Diés skattesituation,
se avsnittet Legala fragor och 6vrig information.

FORVARV

Under juli 2006 forvirvade Dis en fastighet i Givle och
sex fastigheter i Ostersund av AB Persson Invest. For-
virvspriset uppgick till 363 mkr. De forvirvade fastigheter-
nas area uppgdr till cirka 51 159 kvm avseende lokaler samt
27 671 kvm avseende rimark.

1 juli f6rvirvades dven en fastighet i Falun. Fastigheten
som ir sammanbyggd med den av Dios dgda fastigheten
Falan 20, har en uthyrbar area om cirka 2 578 kvm, forde-
lat pad i huvudsak butikslokaler, bostidder och en biograf.
Forvirvspriset uppgick till 14,5 mkr.

INVESTERINGAR

For ndrvarande pagar ett storre om- och tillbyggnadspro-
jekt 1 Luled. Under dret har 2 mkr av totalt budgeterat
24 mkr upparbetats. Projektet f6rvintas bli firdigstillt
under tredje kvartalet 2007.

FASTIGHETSFORSALININGAR

Under 2006 har tvd industrifastigheter 1 Givle sélts med
frintride den 1 februari 2006 samt del av en kontorsfas-
tighet i Falun med frintride den 15 maj 2006. Forsilj-

ningspriset for dessa fastigheter 6verensstimde med senast

gjorda virdering, varfor ingen realiserad virdeforindring
uppstod. Hyresvirdet for fastigheterna i Givle uppgick
till 1 mkr med ett driftoverskott om 0,3 mkr. Hyresvirdet
for fastigheten i Falun uppgick till 1 mkr med ett negativt
driftéverskott. Under 2006 har dven fem fastighetsregle-
ringar, tva i Mora, tvd i Falun och en i Givle avslutats och
registrerats.

FASTIGHETSBESTAND
Dios fastighetsbestind bestod per 31 december 2006 av 53
fastigheter, beligna pé 11 orter norr om Dalilven. Den to-
tala uthyrbara arean uppgar till 315 154 kvm varav 42 pro-
cent utgdrs av kontor, 18 procent av butiker, 8 procent av
industri och lager, 13 procent av bostider och 19 procent
av ovriga uthyrbara areor. Fastigheternas totala marknads-
virde uppgick per den 31 december 2006 till 2 243 mkr.
Under aret har Diés gjort virdehsjande investeringar om
31 mkr. Virdemissigt dterfinns tyngdpunkten av fastig-
hetsporttéljen i Borlinge, Falun, Givle och Ostersund.

FINANSIERING

Vid periodens slut, 2006-12-31, uppgick de rintebirande
skulderna till cirka 1 150 mkr. Den genomsnittliga rintan
uppgick, vid per 2006-12-31, till 2,81 procent exklusive
linelsften och 3,02 procent inklusive linel6ften. Lanens
genomsnittliga rintebindningstid uppgick per 2006-12-31
till 0,3 manader och den genomsnittliga kapitalbindnings-
tiden uppgick till 3,3 ar.

Av koncernens totala rintebirande skulder om 1 150
mkr har 600 mkr rintesikrats via ett derivatinstrument
med en aterstdende 16ptid om 3,5 ar.

Under aret uppgick orealiserade virdeférindringar for
Dios derivatinstrument, vilket redovisas direkt mot eget

kapital, till 1 mkr.

KOMMENTAR AVSEENDE PERIODEN
EFTER DEN 31 DECEMBER 2006

Diss har per den 1 februari 2007, férvirvat fastigheten
Cupido 5 i centrala Sundsvall. Det underliggande fastig-
hetsvirdet uppgick till 15,7 mkr.
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FINANSIELL OVERSIKT | SAMMANDRAG

2006 Utfall 2005
RESULTATRAKNINGAR, Tkr jan-dec jun-dec
Hyresintakter 231766 107 172
Ovriga intakter 2927 5782
Drifts— och underhallskostnader -85 606 -36 704
Fastighetsskatt -8187 -4228
Fastighetsadministration -10975 -7 946
Driftoverskott 129 925 64 074
Avskrivningar av 6vriga materiella
anlaggningstillgangar -339 -86
Central administration och marknadsféring -17 300 -6 696
Realiserade vardeférandringar i fastigheter - -
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 167 339 95 964
Rorelseresultat 279 625 153 255
Finansiella intakter 2019 276
Finansiella kostnader -39967 -16 959
Resultat efter finansiella poster 241677 136 572
Aktuell skatt -607 -
Uppskjuten skatt -8149 82000
RESULTAT EFTER SKATT 232 921 218 572

2006 2005
BALANSRAKNINGAR, Tkr 31 december 31 december
TILLGANGAR
Fastigheter 2248 430 1672418
Ovriga materiella anléggningstillgdngar 1595 441
Uppskjuten skattefordran 73851 82 000
Summa anlidggningstillgangar 2323 876 1754 859
Kortfristiga fordringar 22344 17683
Likvida medel 123814 57 269
Summa omsiattningstillgangar 146 158 74 952
SUMMA TILLGANGAR 2 470034 1829 811
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1215995 586 746
Avsittningar * 3711 289
Rantebarande skulder 1150 000 1172211
Ej rantebarande skulder 100 328 70565
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2 470034 1829 811

2006 Utfall 2005
NYCKELTAL jan-dec jun-dec
FINANSIELLA
Avkastning pa eget kapital, % 25,8 37,3
Soliditet, % 49,2 321
Andel riskbdrande kapital, % 49,2 32,1
Beldningsgrad fastigheter, % 51,1 70,1
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3.4
Skuldsattningsgrad, ggr 0,9 2,0
AKTIERELATERADE
Resultat per aktie, kr 8,46 18,37
Eget kapital per aktie, kr 36,51 29,38
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 33302 19968
Genomsnittligt antal utestdende aktier, tusen 27548 11901
FASTIGHETSRELATERADE OCH OVRIGA
Antal fastigheter vid periodens utgéng 53 52
Uthyrbar yta vid periodens utgang, kvm 315154 266 785
Marknadsvarde fastigheter, tkr 2248431 1672418
Hyresvarde, tkr 256 230 115559
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,5 92,7
Direktavkastning, % 58 3,8
Overskottsgrad, % 56,1 59,8
Antal anstéllda vid periodens utgang 29 24

1 Varav 0 kr avser pensioner d& I6pande inbetalning sker.



NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat i forhéllande till genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader dividerat med
genomsnittliga tillgingar.

Avkastning pa sysselsatt kapital

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader i relation till
genomsnittligt sysselsatt kapital. Sysselsatt kapital beriknas
som totala tillgdngar minus ej rintebarande skulder och
avsittningar.

Soliditet
Eget kapital dividerat med totala tillgingar vid periodens
utgang.

Andel riskbarande kapital
Summan av eget kapital och uppskjutna skatteskulder divide-
rat med totala tillgdngar vid periodens utging.

Belaningsgrad fastigheter
Rintebarande och andra skulder avseende fastigheter dividerat
med fastigheternas bokforda virde vid periodens utgang.

Réntetdckningsgrad

Resultat efter finansiella poster exklusive orealiserade virde-
forandringar i fastigheter plus finansiella kostnader i forhal-
lande till finansiella kostnader under perioden.

Skuldsattningsgrad
Rintebarande skulder i forhallande till eget kapital vid perio-
dens utging.

Resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt, hanforligt till innehavare av
aktier, dividerat med genomsnittligt antal utestiende aktier.

Eget kapital per aktie
Eget kapital vid periodens utging dividerat med antal utesta-
ende aktier vid periodens utgéng.

Genomsnittligt antal utestaende aktier

Antal utestdende aktier vid periodens borjan, justerat med
antalet aktier som emitterats eller aterkopts under perioden
viktat med antalet dagar som aktierna varit utestiende i
forhéllande till totalt antal dagar i perioden. Di6s har inga
utestdende finansiella instrument som kan ge upphov till
utspadningseffekt.

Antal utestdende aktier vid periodens utgang

Faktiskt antal utestdende aktier vid periodens utgang. Di6s har
inga utestdende finansiella instrument som kan ge upphov till
utspadningseffekt.

Utdelning per aktie
Beslutad eller foreslagen utdelning dividerat med antal utesta-
ende aktier vid periodens utging.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Periodens hyresintikter dividerat med hyresvirdet vid perio-
dens utgang. Periodens hyresintikter justeras sd att under pe-
rioden kopta fastigheter inkluderas som om de innehafts under
hela perioden och under perioden silda fastigheter exkluderas
som om de inte innehafts under perioden.

Hyresintdkter
Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyres-
rabatter.

Hyresvérde
Utgdende hyra pa arsbasis med tilligg for bedomd marknads-
hyra for vakanta ytor.

Overskottsgrad

Periodens driftoverskott dividerat med periodens hyresintikter.

Direktavkastning
Driftoverskott dividerat med fastigheternas marknadsvirde
vid periodens utging.

Driftoverskott
Hyresintakter minus drifts- och underhéllskostnader, tomt-
rittsavgild och fastighetsskatt under perioden.

Driftskostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel,
renhéllning, forsikringar samt l6pande underhall minus
debiterade tillagg for drift och underhall.

Fastigheternas marknadsvirde
Bedomt marknadsvirde enligt senast gjorda virdering.
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Finansiering

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR
per den 31 december 2006

Rinteférfall Laneférfall
Forfall, ar* Lane- Snitt- Kredit-
belopp, rinta, avtal, Utnyttjat,
mkr % mkr mkr
2007 1150 2,81 = =
2008 = = = =
2009 - - - -
2010 + = = 2225 1150
TOTALT 1150 2,81 2225 1150

1 Skuldernas forfallotidpunkt avser tidpunkt for nasta omférhandling,
ej slutbetalningstillfalle

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

Informationen nedan dr himtad fran DiGs senaste offent-
liggjorda finansiella information och avser forballandena
per den 31 december 2006. Inga vdsentliga forandringar
har dgt rum ddrefter.

Dios verksamhet finansieras med eget kapital, ranteba-
rande skulder och rorselseskulder.

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december
2006 till cirka 1 216 mkr, de rantebiarande skulderna
till cirka 1 150 mkr och de €j rantebarande skulderna
till cirka 100,3 mkr. Som sakerhet for de rantebarande
skulderna har i huvudsak limnats pantbrev som per den
31 december 2006 uppgick till cirka 1 163 mkr.

Milet for kapitalstrukturen sitts for att tillgodose
avkastningskravet pa eget kapital, mojligheten att erhdlla
erforderlig lanefinansiering samt for att siakerstilla
utrymme for investeringar. Malet for kapitalstrukturen
ar att langsiktigt uppvisa en soliditet om lagst 25 procent
och en rantetickningsgrad om lagst 1,8.

For att gora det mojligt for Dios att anskaffa ytterligare
eget kapital har drsstimman bemyndigat styrelsen att
genomfora nyemissioner.

RORELSEKAPITAL

Det dr Di6s uppfattning att rorelsekapitalet ar tillrdckligt
for det behov Bolaget ser framfor sig under den narmaste
tolvménadersperioden.

FINANSPOLICY

Dios finansverksamhet styrs av den finanspolicy som
styrelsen arligen faststiller. Finanspolicyn anger reglerna
for hur Dios finansfunktion skall hanteras och hur
riskerna i finansverksamheten skall begrinsas.

Den verkstillande direktorens ansvar enligt finanspolicyn
ir att:

m bedoma likviditetsutvecklingen och foresla dtgarder
om uppstillda mél ¢j dr uppfyllda,

m besluta om upptagande av lan, 1optider samt rinte-
satser efter avstimning med styrelsen,

m besluta om forandringar i ldneportfoljen, exempelvis
omplaceringar till annat land,

m faststilla principerna for utlining inom Bolaget,

m bevaka utvecklingen av de finansiella marknaderna,

® besluta om borgensataganden och garantier samt
limiter for dessa, och

m genomfora forhandlingar med kreditinstitut rorande lane-
villkor, kontovillkor samt andra bankrelaterade fragor.

Finanspolicyn dr understilld foretagets verkstallande
direktor som kan delegera uppgiften till Bolagets eko-
nomichef. Dennes uppgift ir att se till att Bolaget agerar
inom finanspolicyns ramar och rapportera den l6pande
verksamheten samtidigt som denne omedelbart skall
sammankalla och rapportera nir avvikelser uppstar.

Vidare dr Dios policy for att begridnsa finansieringsris-
ken att den genomsnittliga dterstiende loptiden pa rante-
biarande skulder, sd kallad kapitalbindning, skall uppga
till mellan tvé och fyra &r samt att lanens forfallostruktur
skall vara jamnt fordelad over tiden. Dios skall dven
arbeta med bindande kreditloften som skall ha en jimn
forfallostruktur for att minska risken vid omférhandling.

Dios policy dr vidare att endast arbeta med banker eller
likvardiga kreditinstitut med en rating motsvarande minst
A fran savil Moody’s som Standard & Poor’s. Revision
av finanspolicyn sker en gdng om dret av styrelsen.

KANSLIGHETSANALYS

I nedanstdende tabell redovisas de viktigaste av de
resultatpdverkande faktorerna for Digs. Effekterna
baseras pa utfall tidsperioden januari till december 2006.

Resultat-
Faktor Fordndring effekt, mkr
Kontrakterade hyresintakter +/- 1% +/- 2,5
Ekonomisk
uthyrningsgrad +/- 1% +/- 2,7
Ranteniva for
rantebarande skulder +/- 1% -/+11,5
Fastighetskostnader +/- 1% -/+ 1,0
Vérdeforandring
forvaltningsfastigheter +/- 1% +/-22,4



Aktier, aktiekapital
och agarforhallanden

APPORTEMISSION

Dios styrelse avser under mars manad 2007 besluta om
en apportemission om hogst 1.000.000 nya aktier (mot-
svarande hogst ca tre procent av det totala antalet aktier
och roster i Dios efter emissionen), enligt bemyndigande
fran Dios drsstimma 2006.

I enlighet med styrelsens avsedda beslut kommer de nya
aktierna att vara av samma slag och ha samma raittighe-
ter som Dios befintliga aktier. De nya aktierna foreslés
ge ritt till utdelning fran och med innevarande riken-
skapsar. Styrelsen avser besluta om en emissionskurs per
aktie motsvarande 34 kronor. Styrelsen uppskattar att
transaktionskostnaderna for emissionen inte kommer att
overstiga 2 mkr. Om beslutet genomfors avser Dios att
snarast efter emissionen uppta de nya aktierna till handel
pa Stockholmsborsen.

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Dios uppgér till 66 603 430 kr. Det totala
antalet aktier uppgar till 33 301 715 st, vardera aktie
med ett kvotviarde om 2 kr. Alla aktier har lika ritt i bola-

get. Aktierna upprittas enligt svensk ratt och regleras av
Aktiebolagslagen (2005:551). Aktierna dr denominerade

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

i svensk valuta.

Dios aktier dr noterade pa Stockholmsborsen. Aktiens
id pd Stockholmsborsen ar DIOS och ISIN-koden ar
SE0001634262. Dios aktier ar registrerade
i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om
kontoféring av finansiella instrument. VPC AB (VPC),
Box 7822, 103 97 Stockholm har hand om detta register
och kontoforingen av aktierna.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimma.

Ritt till utdelning tillfaller den som pa faststalld avstaim-
ningsdag ar inford i aktieboken och antecknad i avstim-
ningsregistret. Avstamningsdag for utdelning och den
dag utdelning ska utbetalas faststills av bolagsstiamman
eller av styrelsen efter bemyndigande av bolagsstimman.
Utdelning utbetalas normalt som ett kontant belopp per
aktie, men kan dven utbetalas i annan form. Utbetalning
av kontant utdelning sker genom VPC. Efter en preskrip-
tionstid pa tio dr dtergdr denna till Dios. Det foreligger
inga restriktioner for utdelning eller sarskilda forfaranden
for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. For aktiedgare
som inte ar skatterattsligt hemmahorande i Sverige utgar
dock normalt svensk kupongskatt.

Okning Okning av Totalt Totalt

av antalet aktiekapitalet, antal aktiekapital, Kvotvirde,
Tidpunkt Hindelse aktier kr aktier kr kr
2005-01-01 Vid arets borjan = = 10 000 10 000 10,00
2005-06-21 Split 990 000 0 1 000 000 100 000 0,10
2005-06-21 Nyemission 1489 903 148 990 2489903 248 990 0,10
2005-09-14 Apportemission 1503 760 150376 3993663 399 366 0,10
2006-01-02 Fondemission 0 39 537 264 3993 663 39 936 630 10,00
2006-01-02 Split 15974 652 0 19 968 315 39936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333 400 16 666 800 28301715 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5 000 000 10 000 000 33301715 66 603 430 2,00

AGARFORHALLANDEN PER DEN 31 DECEMBER 2006

STORSTA AKTIEAGARNA

Agare Antal aktier, st Innehav, %
AB Persson Invest 6 500 000 19,5
Brinova Inter AB 5847 420 17,6
Humlegdarden Holding Ill AB 5302510 15,9
Lantbrukarnas Ekonomi AB 4610 940 13,8
Lansforsakringar Fastighetsfond 1561 800 4,7
LRF Skadeforsakring AB 1 000 000 3,0
Fabege AB 979 800 2,9
LRF Férsakring Livforsakring AB 720000 2,1
Handelsbankens Smébolagsfond 594 100 1,8
Summa storsta dgare 27116 570 81,3
Ovriga dgare 6185 145 18,7
Totalt samtliga dgare 33 301715 100,0

Aktiedgarna har foretradesratt vid teckning av nya
aktier i forhdllande till det antal aktier de dger, sdvida inte
bolagsstimman, eller styrelsen efter bolagsstimmans be-
myndigande, beslutar om apportemission eller nyemission
med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt eller detta
foljer av villkor som meddelats vid en tidigare emission
av teckningsoptioner eller konvertibler.

Aktierna dr inte foremadl for erbjudande som lamnats
till f6ljd av budplikt, inlosenratt eller 16sningsskyldighet.
Det har inte forekommit ndgra offentliga uppkopser-
bjudanden under innevarande eller férevarande riken-
skapsar.
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Styrelse, ledande befattnings-
havare och revisorer

Dios styrelse bestdr for ndrvarande av fem ordinarie ledaméter och inga suppleanter. Uppdraget for samtliga ledamater loper
till slutet av kommande drsstamma. Styrelsens adress dr Box 188, 831 22 Ostersund, telefon 0770-33 22 00.

Bolagets verkstillande direktor skall ndrvara vid styrelsemdten men ingdr ej i styrelsen. Bolagets revisor skall vara inbjuden
att deltaga vid det styrelsesammantrdade dar drsredovisningen bebandlas och skall alltid deltaga vid de styrelseméten dir beslut
fattas avseende deldrsrapporten for det forsta balvdret respektive bokslutet. Utover det konstituerande sammantridet skall
styrelsen sammantrida minst sex gdnger per dr.

Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for Bolagets organisation och férvaltningen av Bolagets angeligenbeter. Detta innebdr
bland annat att styrelsen fortlopande skall bedoma Bolagets ekonomiska situation samt se till att Bolagets ekonomiska forhal-
landen kontrolleras pd ett betryggande sitt. Styrelsen skall Gven utse verkstillande direktor samt granska att den verkstillande
direktoren fullgor sina dligganden. Styrelsen i Dios har for sitt arbete faststdllt en arbetsordning samt en instruktion for den
verkstdllande direktoren dir styrelsens respektive verkstallande direktérens dligganden samt arbetsfordelningen mellan dem
regleras. Instruktionen for den verkstillande direktoren uppstiller bland annat begransningar avseende vilka avtal som den
verkstdllande direktéren kan ingd.

Lars Holmgren

Adress: LRF, Franzéngatan 6, 105 33 Stockholm.
Fédd: 1952.

Utbildning: Kemiekonom.

Uppdrag i Diés: Styrelseordférande sedan april 2005.
Innehav i Di6s: -

Innehar ett flertal befattningar inom LRE, bland annat som ekonomi- och finansdirektor samt verk-
stillande direktor i Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag.

Styrelseordforande i: LRF Holding AB, LRF Forsdkring Livforsakringsaktiebolag, LRF Forsak-

ring Skadeforsikringsaktiebolag, LRF Samkop AB, Lantbrukets Avbytartjanst AB, Fastighetsaktiebolaget
Hillen, SwedeAgri Invest AB, LRF Fastigheter AB, LRF Media AB, LRF Konsult AB, Svensk Markservice
AB, Sigill Kvalitetssystem AB, Upplev Landet i Sverige AB samt Sdnga-Siby Kurs & Konferens AB.
Tidigare styrelseordférande i: LRF Revision AB, Skapa matglidje AB, Greenbiz AB, Trancilo AB, FORA Fastighets-

utveckling AB. Merkantil Leasing i Stockholm AB samt LRF Leasing AB.

Styrelseledamot i: Klovern AB, SwedeAgri Treasury Consulting AB, Lantminnen Kronfagel Holding AB, Lantbrukarnas
Ekonomi-Aktiebolag samt Setra Group AB.

Tidigare styrelseledamot i: Bostadsinvest i Haninge AB, Saturn Nordic Holding AB, Synovate Nordic AB, Agroetanol Sverige
AB, UNIVERO AB, LRF Reinsurance AG (Schweiz) samt Lantmannen Kronfagel AB.

Verkstillande direktor for: Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag.

Gustaf Hermelin

Adress: Klovern AB, Nykdping Strand, 611 29 Nykoping.

Fédd: 1956.

Utbildning: Ekonomistudier vid Handelshogskolan i Stockholm.
Uppdrag i Dios: Styrelseledamot sedan maj 2005.

Innehav i Diés: -

Styrelseordférande i: Klovern Elly AB, Klovern Ethel AB, Klovern Orebro AB, Klévern Elba AB,
Klévern Elin AB, Klovern Elsa AB, Klévern Tullholmsviken AB, Klévern Emma AB, Klévern Strand AB,
Klévern Barkenlund AB, Klovern Evelina AB, Klévern Adam AB, Klévern Bobby AB,

Klovern Charbel AB, Klovern Dante AB, Klovern Efraim AB, Klovern Strom AB, Klovern Ett AB,
Klovern Komp Ett AB, Klovern Dagny AB, Klovern Frippe AB, Klovern Gerhard AB, Klovern Helmut
AB, Klovern Ingmar AB, Klovern Jonathan AB, Klovern Komp Adam AB, Klovern Ringborren AB,
Klovern Ester AB, Klovern Komp Strom AB, Klévern Komp Bobby AB.

Tidigare styrelseordférande i: Looveverken AB, Ornen Fastigheter AB samt Global Exchange Network Sweden AB.
Styrelseledamot i: Klovern AB, Vedeby Jord och Maskin AB samt Wijkstrom Timber AB.

Tidigare styrelseledamot i: Marmorbruks AB, Swedish Meats Support AB, ProNova Science Park AB, Skandinavisk Fastighets-
utveckling AB samt Frontosa Group AB.

Verkstillande direktor for: Klovern AB.

Tidigare verkstallande direktor for: Klovern Strand AB samt Klévern Strom AB.

Deligare i: Vedeby Jord och Maskin AB samt Skandinavisk Fastighetsutveckling AB.

Tidigare deldgare i: Marmorbruks AB, Strand Fastigheter AB, Strom Fastigheter AB, Fyra Tankare AB, Frontosa Dynamic
Partner AB, United Spaces AB samt kommanditdeldgare i Guldkantarellen KB.




Lars-Ove Hakansson

Adress: Strandvagen 23, 182 60 Djursholm.

Fédd: 1937.

Utbildning: Civilingenjor, CTH och Senior Management Program, Harvard.
Uppdrag i Dios: Styrelseledamot sedan november 2005.

Innehav i Dids: -

Verkstillande direktor for Skanska AB i sju dr samt styrelseledamot i ett 20-tal borsnoterade

svenska bolag under de senaste 20 aren.

Styrelseordforande i: Zeonda AB, Brinova Fastigheter AB, Brinova Inter AB, Tenant & Partner AB,
Byggelit AB, Infocandy Group Ltd samt PEAB Seicon OY.

Tidigare styrelseordférande i: Scandiaconsult AB, KONE AB, Pegasus Lab AB, Pegasus Lab Norden AB,
Hyrenta Capital AB, Fastighets AB Skanehus, Bedminster AB samt tidigare vice ordférande i Rambellgrup-

pen A/S.

Styrelseledamot i: SSRS Fastighets AB, SSRS Holding AB, Malmohus Invest AB, Byggelit Holding AB, Laxa Pellets AB, Helsinge
Pellets AB, NVS Installation AB samt Bravida AB.

Tidigare styrelseledamot i: ProstalLund AB, Byggelit AB, Tebargo Fastigheter AB, Synerco AB, Bedminster Sverige AB,

Rondeco BBC AB, Avigators AB samt Open Learning House AB.

Verkstillande direktor for: Vasaholmen AB samt Vasaholmen 1 AB.

Deligare i: Malmohus Invest AB, Vasaholmen 1 AB, Zeonda AB, Infocandy Group Ltd samt Brinova Fastigheter AB.

Tidigare deligare i: Scandiaconsult AB samt Pegasus Lab AB.

Thorsten Asbjer

Adress: Humlegarden Fastigheter AB, Birger Jarlsgatan 25, 102 44 Stockholm.
Fédd: 1948.

Utbildning: Arkitekt.

Uppdrag i Dids: Styrelseledamot sedan april 2005.

Innehav i Diés: -

Styrelseledamot i: Fastighetsaktiebolaget Apelsinen 5, Fastighetsaktiebolaget Springaren 8, Fastigheten
Dykaren AB, Blasieholmen 24 AB, Fastighets AB Tegbacken, Fastighets AB Kungsbrunnen, Fastighets AB
Riny, Fastighets AB SH 9, Fastighets AB Solna Ugnator, Fastighets AB Islandtor, Fastighetsaktiebolaget
Lidingo Kontor, Humlegdrden Norrmalm AB, AB Ericson & Lindell, Lansforsiakringar Komplement AB,
Fastighets AB Kungsbroplan, Kista Galleria AB, Humlegdrden Kungsholmen AB, Erlandson International
AB, Fastighets AB B]235, Fastighets AB IBRYT 50, Humlegarden Treasury AB (publ), Fastighets AB
Stockholm EBR, Fastighets AB Aqua, Humlegdrden Nybroviken AB och Humlegérden City AB.

Tidigare styrelseledamot i: Fastighets AB Atleten 5, Fastighetsaktiebolaget S-holt i Kista, Byggnadsaktiebolaget Ostersjon

1, Fastighetsaktieboalget Ostersjon 1, Humlegarden ronden AB, Humlegarden Listis AB, Fastighets AB Solna Pyramiden 4,
Fastighetsaktiebolaget Plommontridet, LF Komplement Fastighetsforvaltning AB, Fastighetsforvaltning Dragarbrunn AB,
Humlegarden Slottsbacken AB, Humlegdrden Intressenter AB, Humlegdrden Gamla Stan AB, Humlegdrden International AB,
Humlegarden Arkivet Nr 1 AB, Fastighetsaktiebolaget Trasten, Humlegirden Arkivet Nr 2 AB, Humlegdrden Villan AB,
Humlegarden Uddevalla AB och Kontorsférvaltningsgruppen AB.

Styrelsesuppleant i: Norrtullsaktiebolaget Getingen.

Tidigare styrelseordférande i: Fastighetsaktiebolaget Plommontridet, Fastighetsforvaltning Dragarbrunn AB och

LF Komplement Fastighetsforvaltning AB.

Ovrigt: Tidigare verkstillande direktor for Humlegdrden Slottsbacken. Vice verkstillande direktor for Fastighets AB BJ 25

och tidigare vice verkstillande direktor for Humlegdrden International AB. Extern vice verkstillande direktor for Fastighets AB

Humlemagneten och Humlegarden Fastigheter AB
Extern firmatecknare i Humlegdrden Slottsbacken AB, Humlegirden Holding I AB, Humlegirden Holding II AB och
Humlegarden Holding IIT AB.

Anna-Stina Nordmark-Nilsson

Adress: Jakobs vag 16, 941 64 Pitea.

Fédd: 1956.

Utbildning: Civilekonom.

Uppdrag i Dios: Styrelseledamot sedan november 2005.
Innehav i Dids: —

Bitridande landstingsdirektér i Stockholms Lins Landsting, Landstingsdirektor i Norrbottens Lins
Landsting, tidigare Vigdirektor Norra regionen, Viagverket, verkstillande direktor for Pited-Tidningen
AB och auktoriserad revisor.

Styrelseordforande i: Centrum for biovetenskap Novum, Karolinska Institutet samt vice ordférande

i Svenska kraftnit.

Tidigare styrelseordforande i: Sodersjukhuset AB, Huddinge Universitetssjukhus AB samt Almi Foretags-
partner Norrbotten AB.

Styrelseledamot i: Sveaskog AB samt Sveaskog Forvaltning AB.

Tidigare styrelseledamot i: Setra Group AB, Feelgood Svenska Aktiebolag, ForeningsSparbanken AB, AssiDomin AB, Lands-
tingens Omsesidiga Forsikringsbolag, Norrbottens Turistrad, Umea Universitet, Stiftelsen Norrrlandsfonden, Mitthégskolan
samt Vasterbottens-Kuriren AB.
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Rolf Larsson

Christer Sundin

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Christer Sundin

Adress: Dibs Fastigheter AB, Box 188, 831 22 Ostersund.
Fodd: 1949.

Utbildning: Civilekonom.

Uppdrag i Dids: Verkstallande direktor sedan juni 2005.
Innehav i Dios: 184 435 direktagda aktier samt

46 110 aktier via bolag.

Har innehaft olika befattningar i ett flertal fastighetsbolag, bland
annat som verkstillande direktor fér Hallstréom och Nisses Fast-
ighets AB och som inhyrd ekonomichef fé6r Knowlt och Korsnis.
Tidigare styrelseordforande i: Are Centrum AB.

Styrelseledamot i: REPALLET AB, Are Station AB Frésé Strand
AB, Fastighets AB Vtr, Fastighets AB Nogat, Brynis Arena AB,
SUBO Konsult AB och Are Centrum AB.

Tidigare styrelseledamot i: Plinius Fastighets Aktiebolaget i Solna,
Fastighetsaktiebolaget Ateneum i Givle, Oskarsborg Umed

AB, Malerihus i Pited AB, Fastighets AB Sofiedal, Yllemattan
Fastighets AB, Fastighets AB Smultronstigen 2 i Boden, Fastig-
hetsbolaget Genzano i Soderhamn AB, Fastighets AB Renslyckan
1 i Bollnas, Finsta Centrum Aktiebolag, Norrvidden Norrland
AB, Fastighetsaktiebolaget Backa Center, Zamia Fastighets
Aktiebolag, Forvaltnings AB Kusten, Fastighetsbolaget Visthagen
AB, Fastighets AB Skjutmattet 9 i Skellefted, Projektaktiebolaget
Likaren 1, Westhagen Utbildning AB, Bipium AB, Fastighets

AB Produkthuset i Are, Skole Fastigheter AB, Aktiebolaget
Sundsvalls Fryseri, Fastighets AB Thoméegrind 20 i Ostersund,
Fastighets AB Tiktvigen 4 i Umed, Fastighets AB Bygdsiljum,
Fastighets AB Lovbergavigen 20 i Stromsund, Norrlandskusten
holding AB, Norrvidden Norrlandskusten AB, Hallstrom & Nisses
Norrland AB samt Hallstrom & Nisses Invest AB.

Verkstillande direktor fr: SUBO Konsult AB samt Are Centrum AB.
Tidigare verkstallande direktor for: TREB Properties Holding AB
samt Norrvidden Norrlandskusten AB.

Deldgare i: SUBO Konsult AB, samt deldgare och bolagsman

i Tjansteutveckling Gavlekonsult HB och Proca HB.

Rolf Larsson

Adress: Dis Fastigheter AB, Box 188, 831 22 Ostersund.
Fodd: 1964.

Utbildning: Civilekonom och Executive MBA.

Uppdrag i Diés: Ekonomichef sedan oktober 2005.
Innehav i Di6s: 800

Olika chefsroller sedan 1995, medlem i ledningsgrupper samt
foredragande for styrelser de senaste tio dren.

Tidigare styrelseledamot i: Grand Nordic AB.

Tidigare verkstillande direktor for: Inlandsbanan AB.
Tidigare administrativ chef for: Haninge Bostiader AB.

Margaretha Bygdestahl

Bo Bengtsson

Margaretha Bygdestahl

Adress: Dibs Fastigheter AB, Box 188, 831 22 Ostersund.
Fédd: 1953.

Utbildning: Marknadsekonom.

Uppdrag i Diés: Marknads- och informationschef

sedan januari 2006.

Innehav i Dids: 800

Ingétt i ledningsgrupper de senaste 20 dren.

Tidigare Marknads- och férsiljningschef f6r Casino Cosmopol
AB i Sundsvall, marknad/information SPP Fastigheter i Sunds-
vall, lirare diplomerad marknadsekonomutbildning, Sundsvall
samt varuhuschef pa IKEA.

Deligare i: EMKA AB (under likvidation).

Bo Bengtsson

Adress: Dios Fastigheter AB, Box 300, 851 05 Sundsvall.

Fodd: 1948.

Utbildning: Studier vid KTH. Fastighetsmaklare och
byggnadsingenjor.

Uppdrag i Diés: Chef for projekt och forvarv sedan september
2005.

Innehav i Dids: 8 000

Har sedan 1976 bland annat deltagit i Postfastigheters lednings-
grupp med ansvar f6r bland annat investeringar i Sverige samt
varit enhetschef fér Nord i Klovern.

Tidigare styrelseordférande i: Kovland Utveckling AB.
Bolagsman i: Nasaf Konsult Handelsbolag.

I sammanstillningen ovan har styrelseledamaters eller ledande
befattningshavares uppdrag eller deligarskap som avslutats
innan den 1 januari 2001 ej inkluderats i upprakningen. Inte
heller deligarskap som ej bedomts medfora eller ha medfort
ett reellt inflytande har medtagits for dessa personer.

REVISORER
Registrerade revisorsbolaget Deloitte AB, 113 79 Stockholm,
med auktoriserade revisorn Lars Helgesson, fodd 1960, som
huvudansvarig revisor, dr Dids revisorer sedan den 30 maj 2005.
Revisors mandattid l6per ut vid slutet av drsstimman som halls
under 2009. For perioden fram till den 30 maj 2005 var Dios
revisorer registrerade revisorsbolaget Ernst och Young AB,
Jakobsbergsgatan 24, Box 7850, 103 99 Stockholm, med aukto-
riserade revisorn Jonas Svensson, fodd 1968, som huvudansvarig
revisor. Bytet av revisorer foranleddes av dgarforiandringen (6ver-
latelsen av samtliga aktier i Dios) under april 2005.

Lars Helgesson och Jonas Svensson dr medlemmar av FAR.



KOMMITTEER

Dios styrelse har behandlat frigan om styrelsekommittéer
avseende ersittningsfragor och revision skall inrittas. Med
beaktande av bland annat Bolagets och styrelsens storlek
har Dios styrelse beslutat att dessa fragor bor beredas och
beslutas av styrelsen i sin helhet.

Arsstimman den 4 april 2006 har beslutat att Diés skall
ha en valberedning som skall ha i uppgift att limna forslag
till beslut till drsstimman om bland annat val av och
arvode till styrelseledaméter och revisor. Valberedningen
skall utses drligen och bestd av dels styrelsens ordforande,
dels en representant for envar av de fyra storsta aktied-
garna i Dios. Styrelsens ordférande skall vara sammankal-
lande. Valberedningen utser inom sig en ordférande som ej
far vara ledamot av styrelsen. Verkstillande direktor eller
annan person frian bolagsledningen fér inte vara ledamot
av valberedningen.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Bolag pa Stockholmsborsens skall tillimpa Svensk kod for
bolagsstyrning (*Koden”). Detta krav giller dock ej bolag
som har ett borsvarde understigande 3 000 mkr. Dios om-
fattas i dagsldget inte av koden. Dids styrelse kommer dock
att halla sig underrittad om den praxis som utvecklas avse-
ende Koden och avser att tillimpa de delar av Koden som
styrelsen efter hand bedémer vara relevanta och rimliga
for Dios och dess aktiedgare.

HANDEL OCH VANDEL

Efter vederborlig utredning har det konstaterats att, med
det undantag som redovisas nedan, varken medlem av
styrelsen, verkstallande direktoren eller annan ledande
befattningshavare som listas ovan under de senaste fem
aren har,

m domts i bedrigerirelaterade mal,

m varit stillforetradare i bolag som forsatts i konkurs,
likvidation (p& grund av obestind) eller genomgatt
foretagsrekonstruktion,

® varit foremdl for anklagelser eller sanktioner av myndig-
heter eller organisation som foretrader en viss yrkes-
grupp och som ar offentligrittsligt reglerad, eller

m ilagts ndringsforbud.

Vidare har det konstaterats att det inte foreligger ndgra
intressekonflikter mellan styrelseledamoternas, verkstal-
lande direktorens eller annan ledande befattningshavares
privata intressen och dessa personers forpliktelser gentemot
Bolaget. Det forekommer inte heller ndgra familjeband
mellan dessa personer. Ingen av personerna har traffat
ndgon overenskommelse med storre aktiedgare, kunder,
leverantorer eller andra parter, som medfort att personen
i fraga erhallit sin position. Ingen av personerna har for-
bundit sig att avyttra sitt innehav av virdepapper i
Bolaget inom en viss tid.

Styrelseledamot Lars-Ove Hakansson var styrelsesupple-
ant i Gordic AB som forsattes i konkurs oktober 2001. Kon-
kursen avslutades den 13 januari 2005 utan anmarkning.

LONER OCH FORMANER

Styrelse

Under 2005 utgick inget arvode eller ndgon kostnads-
ersattning till styrelsen.

Vid drstimman den 4 april 2006 beslutades att styrelse-
arvodet till ledamoterna under innevarande mandatperiod
skall uppga till 550 tkr, varav 150 tkr till styrelsens ord-
forande. Utover detta skall styrelsens ledamoter erhilla
kostnadsersittning.

Det finns inga avtal mellan medlemmar av Dios styrelse
och Dids, eller ndgot av Dids dotterbolag, enligt vilka styrel-
seordforanden eller 6vriga styrelseledamoter erhdller ndgra
forméner efter det att uppdraget avslutats.

Verkstdllande direktor
Christer Sundin tilltradde som verkstillande direktor i juni
2005 och har under 2005 erhillit en grundlén om 704 tkr
samt 170 tkr i pensionsavsittning och 26 tkr i drivmedels-
forman.

Enligt nu gillande avtal har Sundin en drslon om 1 440 tkr.

Verkstillande direktoren har ritt till tjdnstebil. Under an-
stillningstiden hos Bolaget har verkstillande direktoren ratt
till forsikrings- och pensionsférmaner enligt vid var tidpunkt
gillande ITP-plan. Méjlighet till individuell placering som
ges far nyttjas. Endast kontant 16n utgor underlag for for-
sakrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for verkstal-
lande direktoren dr 65 ar. Mellan Bolaget och verkstillande
direktoren giller sex ménaders 6msesidig uppsagningstid.
Under uppsigningstiden har verkstillande direktoren ritt till
16n och forméner enligt gdllande avtal. For det fall Bolaget
sager upp verkstillande direktoren, och det inte har foran-
letts av att verkstillande direktoren i visentlig man dsidosatt
sina skyldigheter enligt lag, gdllande anstillningsavtal eller
styrelsens instruktioner utgdr, efter uppsigningstiden och
anstillningens upphorande ett avgangsvederlag motsvarande
18 génger den mdnadslon som gillde vid tidpunkten for
uppsigningen. Avgangsvederlaget ir inte pensionsgrundande.
Ersittning under uppsigningstid samt avgéngsvederlag av-
raknas frin inkomster frdn annan arbetsgivare.

Ovriga ledande befattningshavare

Ovriga ledande befattningshavare bestod under 2005 av tva
personer, Rolf Larsson och Bo Bengtsson. Dessa personer har
under 2005 erhdllit en grundlon om 361 tkr samt pensions-
avsittningar om 39 tkr och 6vriga ersittningar om 9 tkr.

I januari 2006 tillkom en person, Margaretha Bygdestahl,
till gruppen 6vriga ledande befattningshavare. Enligt nu gal-
lande avtal har dessa ledande befattningshavare en &rslon om
totalt 1 968 tkr.

Ovriga ledande befattningshavare har ritt till tjanstebil.
Under anstillningstiden hos Bolaget har de ratt till forsik-
rings- och pensionspremie enligt vid var tidpunkt gillande
ITP-plan. Méjlighet till individuell placering som ges far
nyttjas. Endast kontant 16n utgor underlag for forsikrings-
och pensionspremier. Pensionséldern for 6vriga ledande be-
fattningshavare dr 65 &r. Uppsigningstiden fran Bolagets sida
ar 6-12 ménader och fran den anstilldes sida sex manader.
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Skattefragor i Sverige

I det foljande sammanfattas vissa svenska skatteregler som
kan aktualiseras for investerare i Dids som dr obegransat
skattskyldiga i Sverige. Sammanfattningen dr inte avsedd att
vara uttommande och omfattar inte situationer ddr aktierna
i Diés innehas som ndringsbetingade andelar', som lagertill-
gang i ndringsverksambhet eller av handelsbolag. Inte heller
omfattas de sdrskilda regler som i vissa fall kan bli tillimp-
liga pd aktieinnebav i bolag som tidigare varit fdmansforetag
eller pd aktier som forvirvats med stéd av sddana aktier och
de sdrskilda littnadsregler som i vissa fall 6vergdngsvis kan
bli tillampliga pad utdelning och kapitalvinst pd aktier i bolag
som tidigare varit onoterade. Sirskilda skattekonsekvenser
som inte beskrivs nedan kan uppkomma ocksd for andra
kategorier av aktiedgare, sisom exempelvis investmentfore-
tag, investeringsfonder och personer som dr begransat skatt-
skyldiga i Sverige. Varje aktiedgare i Dis rekommenderas
att inhamta rdd frin skatteexpertis avseende de skattekon-
sekvenser som kan uppkomma i dennes speciella situation
inklusive tillimpligheten och effekten av utlindska regler
och skatteavtal.

AVYTTRING AV AKTIER

Kapitalvinst respektive kapitalforlust vid avyttring av
aktier berdknas som skillnaden mellan forsiljningspriset,
efter avdrag for forsiljningskostnader och aktiernas
skattemissiga omkostnadsbelopp. Enligt den s k genom-
snittsmetoden skall omkostnadsbeloppet for en aktie-
dgares aktier av samma slag och sort sammanldggas och
beriknas gemensamt. Eftersom aktierna i Dios ar mark-
nadsnoterade fir omkostnadsbeloppet for dessa aktier
alternativt berdknas enligt schablonmetoden till 20 procent
av forsdljningspriset efter avdrag for forsiljningsutgifter.

Fysiska personer

Fysiska personer och svenska dédsbon beskattas for hela
kapitalvinsten i inkomstslaget kapital med en skattesats
om 30 procent. Kapitalforlust pA marknadsnoterade
aktier dr fullt ut avdragsgill mot skattepliktiga kapital-
vinster pd aktier (marknadsnoterade eller onoterade) och
andra marknadsnoterade deldgarritter med undantag for
andelar i svenska investeringsfonder som bara innehaller
svenska fordringsratter (rantefonder) under forutsdttning
att vinster och forluster uppkommit under samma &r.

For overskjutande forlust medges avdrag med 70 procent
mot andra inkomster i inkomstslaget kapital. Uppkom-
mer underskott medges reduktion av skatten pa inkomst
av tjanst och niringsverksamhet samt fastighetsskatt.
Skattereduktion medges med 30 procent av underskott
som inte dverstiger 100 000 kronor och med 21 procent
av underskott som overstiger detta belopp. Underskott
kan inte sparas till ett senare beskattningsar.

Aktiebolag
Aktiebolag beskattas for kapitalvinster pa kapitalplace-
ringsaktier 1 inkomstslaget ndringsverksamhet med en
skattesats om 28 procent. Kapitalforlust pa kapitalplace-
ringsaktier fir kvittas endast mot skattepliktiga kapital-
vinster pd aktier och andra deldgarritter. Sddana kapital-
forluster kan dven, om vissa villkor dr uppfyllda, kvittas
mot kapitalvinster pd aktier och deldgarritter i foretag
inom samma koncern, under forutsittning att koncern-
bidragsritt foreligger mellan foretagen. Kvarstiende
kapitalforlust far kvittas mot motsvarande kapitalvinster
under senare beskattningsar.

Om aktierna i Dios utgor naringsbetingade andelar
giller sirskilda regler.

BESKATTNING AV UTDELNING

Utdelning p4 aktier i Digs ar i allménhet skattepliktig.
Fysiska personer beskattas i inkomstslaget kapital med
en skattesats om 30 procent. For fysiska personer som
ar bosatta i Sverige innehdlls preliminar skatt avseende
utdelning med 30 procent pa utdelat belopp. Den prelimi-
nira skatten innehdlls normalt av VPC eller, betriffande
forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren. For svenska
juridiska personer utom dédsbon ar skattesatsen 28
procent i inkomstslaget niringsverksamhet. Om aktierna
i Di6s utgor ndringsbetingade andelar giller sarskilda
regler.

FORMOGENHETSBESKATTNING

Eftersom aktierna i Digs dr noterade pa Stockholms-
borsens Nordiska lista (Mindre bolag) utan att vara inre-
gistrerade vid bors ar aktierna formogenhetsskattefria.

UTLANDSKA AKTIEAGARE

Aktiedgare som ar begrinsat skattskyldiga i Sverige
beskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier, se
nedan avseende vissa undantag. Aktiedgare kan emellertid
bli foremal for beskattning i sin hemviststat.

Fysiska personer som inte dr bosatta eller stadigvarande
vistas i Sverige kan bli foremal for beskattning i Sverige
vid avyttring av bland annat svenska aktier om de vid
négot tillfalle under de tio 4r som ndrmast foregétt det
ar da avyttringen skedde har varit bosatta i Sverige eller
stadigvarande har vistats i Sverige. Tillimpligheten av
denna regel ar dock i flera fall begriansad genom skatte-
avtal.

Bolag som dr begriansat skattskyldigt i Sverige ar nor-
malt inte skattskyldigt i Sverige vid avyttring av aktier om
bolaget inte har fast driftstille i Sverige till vilket nimnda
aktier ar hanforliga.

1 Marknadsnoterade aktier anses naringsbetingade bland annat om innehavet utgér en kapitaltillgang och innehavet uppgar till minst tio procent av résterna
ellerom innehavet betingas av rérelse som bedrivs av dgarforetaget eller av annat pa visst satt definierat narstaende foretag.
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VASENTLIGA AVTAL

Anstillningsavtal

Sedvanliga anstillningsavtal foreligger inom Di6s. Samt-

liga anstallningsavtal bygger pa lag (1982:20) om anstall-
ningsskydd och svensk arbetsrattslig lagstiftning i 6vrigt.

Hyresavtal

Lokalhyresavtalen har en varierande 16ptid. Uppsagnings-
tiden varierar men understiger normalt inte nio manader.
Uppsigningstiden for bostadshyresavtalen uppgér nor-
malt till tre manader. For flertalet av hyresavtalen utgors
villkoren av Sveriges Fastighetsigares standardavtal.

Overltelseavtal

Bildandet av Dios har skett genom forvirv av vilande
bolag. Villkoren for forvarvet innebdr bland annat att
Dios dr garanterade full skadeloshet for alla hiandelser
och omstdndigheter rorande de vilande bolagens forhal-
lande avseende tiden fore forvarvet.

Ovriga visentliga avtal

Utover vad som redogors for i detta avsnitt dr Dios inte
beroende av nigot enskilt avtal av storre betydelse for
Bolagets verksamhet eller l6nsambhet.

LAGFART

En av de fastigheter som forvirvades under 2006 (Ost-
ersund Stallet 10) tillférs bolag inom Koncernen genom
fastighetsreglering. Detta bolag ir civilrattslig dgare till
denna fastighet. Bolaget bedomer att fastighetsregleringen
kommer att vara slutford inom kort.

AVTAL MED NARSTAENDE
I Dios fastighet Falun Bjorken 8 finns ett hyresavtal
mellan Di6s och bolag ingdende i LRF Ekonomi-Aktie-
bolag, som dr storre aktiedgare i Dios. Hyresvillkoren
ar marknadsmassiga.
Sammanlagt tjugo av Dios fastigheter (Falun Falan 20,
Falun Falan 21, Falun Hattmakaren 16, Gavle Brynas
12:1, Sandviken Siterjantan 3, Sundsvall Borgmastaren
10, Hiarnosand Tullen 10, Ostersund Snickan 25, Umea
Stigbygeln 2, Lycksele Stadshuset 7, Luled Rattan 18,
Luled Djuret 3, Luled Vattenormen 8, Gavle Vister 4:17,
Ostersund Froso 3:7, Ostersund Froso 2:52, Ostersund
Nejonogat 3, Ostersund Forskinnet 6, Ostersund Kriftan
6 samt Ostersund Stallet 10) har forvirvats fran Bolagets
aktiedgare Klovern, Humlegdrden, Fabege och AB Persson
Invest, eller nirstdende till dessa. Samtliga forvirv
har genomforts pd marknadsmassiga villkor.

Dios forsikringsbolag, Sveland Forsdkringar, dgs av
bland annat Fabege, som ar aktiedgare i Dios. Forsik-

ringsvillkoren ar marknadsmaissiga.

Fonden Fokus har genom Catella Kapitalférvaltning
AB tidigare haft en styrelserepresentant i Dios styrelse.

Javig styrelseledamot har i forekommande fall ej del-
tagit i respektive drandes hantering eller beslut.

Under 2005 betalade Diés 307 tkr till SUBO Konsult
AB, ett av Christer Sundin heligt bolag. Kostnaderna av-
sag arvode och ersittningar for perioden till och med maj
2005 och utgjorde ersittning for arbete i samband med
uppstart av koncernen. Frdn och med juni 2005 ir
Christer Sundin anstilld som verkstillande direktor
i Bolaget.

I 6vrigt har Di6s eller bolag i Dios koncern inte ngot
avtal eller annat forhallande med intressebolag eller nar-
stdende. Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare
eller revisor i Digs eller i Dios koncern sjilv, via bolag
eller niarstdende har haft ndgon direkt delaktighet i affirs-
transaktion genomford av Dids som var eller dr ovanlig
till sin karaktir eller sina villkor. Dids har inte limnat lan,
stillt garantier eller ingatt borgensforbindelser till eller
till formén for ndgon styrelseledamot, ledande befattnings-
havare eller revisor i Digs eller i Diés koncernbolag.

FORSAKRINGAR

Dios har sedvanlig foretags- och fastighetsforsikring.
Enligt styrelsens bedomning har Dios ett fullgott for-
sakringsskydd med hinsyn till Bolagets verksamhet
och omfattning.

TVISTER

Dios ar inte och har inte under den senaste tolvmanaders-
perioden varit part i nagot rattsligt forfarande eller skilje-
forfarande som har eller nyligen haft betydande effekter
pé Bolagets finansiella stillning eller I16nsamhet. Dios
styrelse kanner inte heller till nidgra omstandigheter som
skulle kunna leda till att ndgot sddant rattsligt forfarande
eller skiljeforfarande skulle kunna uppkomma.

INCITAMENTSPROGRAM
Det pagar inte ndgra incitaments- eller optionsprogram
inom Bolaget.

AKTIEAGARAVTAL
Det forekommer, sdvitt styrelsen kanner till, inga aktie-
agaravtal mellan aktiedgare i Dios.

IMMATERIELLA RATTIGHETER

Dios dr registrerad dgare till varumarket Dios (bade
figur- och ordmarke), samt registrerad som innehavare
av dominen www.dios.se.
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OVRIG BOLAGSINFORMATION

Dios Fastigheter AB:s organisationsnummer ir 556501-
1771. Bolaget inregistrerades vid Patent- och registre-
ringsverket (nuvarande Bolagsverket) den 7 december
1994. Bolaget har bedrivit verksamhet under nuvarande
firma sedan den 1 juni 2005. Bolaget ar anslutet till VPC.
Bolagets associationsform regleras av aktiebolagslagen
(2005:551). Aktiedgarnas rittigheter forknippade med
aktierna kan endast dndras i enlighet med detta regelverk.

HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA

FOR INSPEKTION

Di6s bolagsordning samt alla rapporter, brev och andra
handlingar, historisk finansiell information, utvarderingar
eller forklaringar som utfirdats pd Dios begiran samt
historisk finansiell information fér Diés koncern finns till-
gingliga i elektronisk form och pd begédran i pappersform
hos Dids under prospektets giltighetstid. Information
avseende Dios finns dven tillginglig pd Bolagets hemsida
www.dios.se.

EXPERTUTLATANDE (VARDERINGSRAPPORT)

Intyg om fastighetsvirdering har upprittats av Ernst

& Young Real Estate, Jakobsbergsgatan 24, Box 7850,
103 99 Stockholm, och Savills Sweden AB, Sergels Torg 12,
111 57 Stockholm. Ernst & Young Real Estate och Savills
Sweden AB, som samtycket till att fastighetsvarderingen
tagits in i prospektet i foreliggande form och samman-
hang, har inga visentliga intressen i Dids.

ANMALNINGSPLIKT OCH ROSTVARDE

Utover medlemmar med insynsstillning i Dios forvalt-
nings-, lednings- och kontrollorgan finns, savitt Dios
kanner till, ingen storre aktiedgare vars aktieinnehav dr
anmailningspliktigt enligt noteringsavtalet med Stock-
holmsbérsen eller tillimplig svensk lagstiftning. Ingen av
Digs storre aktiedgare har aktier med olika rostvirde.

RADGIVARE

I samband med upprittande av detta prospekt och upp-
tagande av nya aktier till handel bistdr Catella Corporate
Finance som finansiell rddgivare och Advokatfirman
Glimstedt som juridisk radgivare.

LIKVIDITETSGARANTI
Dios Fastigheter har per den 1 september 2006 tecknat
avtal avseende Likviditetsgaranti med Svenska Handels-
banken. Garantin omfattar upp till 10 borsposter, vilket
motsvarar 2000 aktier, med en spread om hogst
2 procent berdknat pa aktuell siljkurs.

Syftet med Likviditetsgarantin ir att frimja likviditeten
i Bolagets aktier och minska skillnaden mellan kop- och
sdljkurser i handel med Bolagets aktier.

MODERBOLAGETS DIREKTAGANDE | DOTTERBOLAG
Specifikation av moderbolagets direktigda dotterbolag
framgar nedan. Ovriga koncernforetag aterfinns i respek-
tive dotterbolags drsredovisning.

DOTTERBOLAG
Kapital-
andel Bokfért
Namn Org nr Site i% virde

Dios Fastigheter | AB
Dios Fastigheter Il AB
Dios Fastigheter V AB

556544-4998 Ostersund 100 16 061
556610-9111 Ostersund 100 12812
556571-9969  Ostersund 100 90
Dids Fastigheter VIAB  556561-0861 Ostersund 100 3102
Dids Fastigheter VIl AB 556589-8433  Ostersund 100 11370
Dids Fastigheter VIII AB 556482-7433  Ostersund 100 1825
Dios Fastigheter X AB 556671-7459  Ostersund 80 80

Bokfort viarde 45 340




Bolagsordning

For Dios Fastigheter AB (publ), 556501-1771
Antagen vid drsstamma den 4 april 2006

§ 1 FIRMA
Bolagets firma dr Dios Fastigheter AB.
Bolaget ar publikt (publ).

§ 2 STYRELSENS SATE OCH PLATS FOR BOLAGSSTAMMA

Styrelsen har sitt site i Ostersunds kommun.

Bolagsstimma halls i Ostersund eller Stockholm.

§ 3 VERKSAMHET

Bolagets verksamhetsforemal ar att direkt eller indirekt
genom dotterbolag dga, forvalta, foradla och utveckla
fast egendom samt idka dirmed forenlig verksamhet.

§ 4 AKTIEKAPITAL OCH ANTAL AKTIER
Aktiekapitalet skall vara lagst 39.000.000 kronor
och hogst 156 000 000 kronor.

Antal aktier skall vara lagst 19 500 000 och
hogst 78 000 000.

§ 5 STYRELSE OCH REVISORER
Styrelsen bestér av lagst tre och hogst tio ledamoter
med hogst tio suppleanter.

Bolaget skall ha en eller tva revisorer med eller utan
revisorssuppleanter, eller ett eller tvd registrerade
revisionsbolag.

§ 6 KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA
Kallelse till bolagsstimma skall ske genom kungorelse
i Post- och Inrikes Tidningar och i Svenska Dagbladet.

§ 7 AKTIEAGARES RATT ATT DELTA | BOLAGSSTAMMA
Aktiedgare skall, for att ha ritt att delta 1 bolagsstimman,
dels vara upptagen i utskrift eller annan framstillning

av hela aktieboken avseende férhallandena fem vardagar
fore stimman, dels gora anmalan till bolaget senast

kl 12.00 den dag som anges i kallelsen till stimman.
Sistndmnda dag far inte vara sondag, annan allmin helg-
dag, l6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton
och ¢j infalla tidigare dn femte vardagen fore stimman.

§ 8 ARSSTAMMA

P4 arsstimma skall foljande drenden féorekomma
till behandling:

. Val av ordférande vid stimman.
. Upprittande och godkannande av rostlangd.
. Godkidnnande av dagordning.

. Val av en eller tva justeringsman.
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. Provning av om stimman blivit behorigen
sammankallad.

6. Framlaggande av arsredovisning och revisions-
berittelse samt koncernredovisning och koncern-
revisionsberittelse.

7. Beslut om

a. faststillande av resultatrdkningen och balans-
rakningen samt koncernresultatrikningen och
koncernbalansrikningen.

b. dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststillda balansriakningen.

c. ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseleda
moter och verkstillande direktor.

8. Bestimmande av antalet styrelseledamoter och
styrelsesuppleanter samt, i forekommande fall,
revisor och revisorssuppleant.

9. Faststillande av arvoden at styrelsen och,

i forekommande fall, revisor.

10. Val av styrelseledaméter och styrelsesuppleanter
samt, i forekommande fall, revisor och revisors-
suppleant eller registrerat revisionsbolag.

11. Annat drende, som ankommer pd stimman
enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 9 UTOMSTAENDES NARVARO VID BOLAGSSTAMMA
Den som inte dr upptagen i aktieboken skall, pa de
villkor styrelsen bestimmer, ha ritt att narvara vid
bolagsstimma.

§ 10 RAKENSKAPSAR
Bolagets rakenskapsér ar kalenderar.

§ 11 AVSTAMNINGSFORBEHALL

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av
finansiella instrument.
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OSTERSUND /
HUVUDKONTOR

Dios Fastigheter AB
Box 188

831 22 Ostersund
Tel: 0770-33 22 00
Fax: 063-663 04 00
www.dios.se

Org.nr: 556501-1771

BORLANGE

Dios Fastigheter AB
Borgandsvagen 46
784 33 Borlange
Tel: 0770-33 22 00
Fax:0243-22 58 47

GAVLE/SANDVIKEN

Dios Fastigheter AB
Norra Slottsgatan 6
Box 1004

801 34 Gavle

Tel: 0770-33 22 00
Fax: 026-12 65 20

FALUN

Dios Fastigheter AB
Trotzgatan 37 C
791 72 Falun

Tel: 0770-33 22 00
Fax: 023-221 64

MORA

Dios Fastigheter AB
Kyrkogatan 22

Box 254

792 24 Mora

Tel: 0770-33 22 00
Fax 0250-175 84

SUNDSVALL

Dios Fastigheter AB
Thulegatan 16 B
Box 300

851 05 SUNDSVALL
Tel: 0770-33 22 00
Fax 060-12 99 07
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