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ARET | KORTHET

Arets resultat

Resultatet efter skatt per den 31 december 2006 uppgick till
233 Mkr. I resultatet ingar orealiserade vdrdefoérandringar
avseende fastigheter med 167 Mkr och uppskjuten skatt om
-8 Mkr.

Forsaljningar och forvarv

Under éret har 6 fastigheter forvirvats i Ostersund, 1 fastig-
het i Gdvle och 1 fastighet i Falun till ett forvarvspris om 378
Mkr. Fastigheterna omfattar tillsammans 53 737 kvm. I och
med forvirvet frin AB Persson Invest bildades under 2006
ett nytt marknadsomrade — Ostersund. Det utgor Dios sjitte
marknadsomrade.

Vid &rets utgdng hade 2 industrifastigheter i Gavle forsalts,
samt del av en kontorsfastighet i Falun omfattande 5 367
kvm, till ett forsdljningspris om 8 Mkr.

Koncernen i siffror

Arets resultat efter skatt, Mkr

Resultat exkl vardeférandringar avseende fastigheter och skatt, Mkr
Hyresintékter, Mkr

Orealiserade vardeforandringar fastigheter, Mkr

Driftséverskott, Mkr

Resultat per aktie, kr

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Utdelning per aktie, kr

* forslag

ARSSTAMMA 2007

Dios Fastigheter AB:s drsstimma dger rum fredag den 27
april 2007, kl. 13.00, i Horsalen, Restaurang Mr Husman,
Stadsdel Norr, Ostersund.

Aktiedgare som onskar delta i drsstimman ska
dels vara inford i den av VPC AB forda aktieboken fre-
dag den 20 april 2007
dels anmila sitt eller eventuella bitridens deltagande
till Dios senast kl. 12.00 fredag den 20 april 2007
anmilan om deltagande pa stimman kan ske per post
till Di6s Fastigheter AB, Box 188, 831 22 Ostersund,
per tel 0770-33 22 00 eller via Dios hemsida www.
dios.se.

Vid anmilan ska aktieigare uppge namn, person-/organi-
sationsnummer, adress och telefonnummer, aktieinnehav
samt eventuella bitraden.

Di6saktien noterades pa

Stockholmsborsens O-lista

Dios Fastigheter noterades pd Stockholmsborsens O-lista
den 22 maj 2006. Emissionskursen faststilldes till 31 kronor
per aktie, vilket innebar att bolaget tillfordes 250 Mkr i nytt
kapital efter avdrag for emissionskostnader

Handelser efter arets utgang

Dios Fastigheter forvirvade den 1 februari 2007 fastigheten
Cupido 5 i Sundsvall. Forvarvspriset uppgick till 15,7 Mkr.
Den 6 mars 2007 ingick Dios Fastigheter AB avtal om for-
virv av sammanlagt 71,8 procent av aktierna i Are Centrum
AB. Tilltriade dr berdknat att ske under mars och april ma-
nad 2007. Fastigheterna har ett virde om ca 440 Mkr.

Utdelning
Styrelsen foresldr en utdelning for rikenskapsaret 2006 med
1,10 kr per aktie.

2006 2005
233 219
74 41
232 107
167 9
130 64
8,46 18,37
90,5 92,7
1,107 -

Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera sina aktier mds-
te for att fa delta i stimman tillfalligt omregistrera sina
aktier i eget namn hos VPC AB i sd god tid att omregistre-
ring ar utford fredag den 20 april 2007. For att detta ska
kunna ske maste begiaran om sddan omregistrering goras i
god tid fore naimnda dag.

I de fall ombud deltar pa stimman bor behorighetshand-
lingar skickas in till bolaget i samband med anmalan. Om-
bud for aktiedgare ska uppvisa dagtecknad fullmakt som
pd dagen for drsstimman inte far vara ildre dn ett 4r. Om
fullmaktsgivaren ar juridisk person, ska registreringsbevis
eller annan handling uppvisas som utvisar firmateckna-
rens behorighet.

Styrelsen foreslar en utdelning om 1,10 kronor per aktie.
Som avstimningsdag for utdelning, innebirande ritt att
erhalla utdelning, foreslas torsdag den 3 maj 2007. Beslu-

tar drsstaimman enligt forslaget beriknas utdelning kom-
ma att utsindas av VPC tisdagen den 8 maj 2007.

Dids Fastigheter AB | Arsredovisning 2006 | Sidan 3



VD-kommentar

Fortsatta fastighetsforvarv och borsintroduktion
Nir vi startade verksamheten i Dios Fastigheter i juni 2005
var var mélsdttning att bli en av de ledande fastighetsakto-
rerna i norra Sverige. Idag knappt tvd &r senare kan vi kon-
statera att vi redan dr pa god vig.

Det gdngna aret har priglats av fortsatt tillvixt och en fram-
gangsrikt genomford borsintroduktion. Under ndgra hek-
tiska manader fran april till juli noterades Dios-aktien pa
Stockholmsborsen samtidigt som vi forviarvade sex fastighe-
ter i Ostersund och dirmed kunde etablera :innu ett geogra-
fiskt marknadsomrade. Forvirvet i Ostersund, som gjordes
via en apportemission, innebar ocksa att vi fick en ny stor
dgare i bolaget — Persson Invest — med stark lokal forankring
och stor kunskap om naringslivet i Norrland.

Forvarv, forvaltning, foradling och forsiljning
Utover de sex forvirven i Ostersund, kopte vi en fastighet i
Givle och en Falun under det gingna dret. Sedan drsskiftet
2006/07 har vi hunnit gora ytterligare tva fastighetsaffirer.
I februari forvirvades en fastighet bestiende av ligenheter
och butikslokaler i Sundsvall och i mars ingick vi avtal om
forviry av 71,8 procent av aktierna i fastighetsbolaget Are
Centrum. Are Centrum Zger atta fastigheter framst besta-
ende av kommersiella lokaler men dven turistligenheter pa
en mycket intressant marknadsplats — Are.

Virt lopande forvaltningsarbete bestdr huvudsakligen i att
skapa och virda langsiktiga hyresgistrelationer samt att
skota den tekniska forvaltningen av fastigheterna pa ett sa
rationellt och kostnadseffektivt sitt som mojligt. Ett av da-
gens prioriterade arbetsomraden ar att minska energikostna-
derna. Vi har dirfor borjat titta pd anvindning av vindkraft-
sel som en mojlig framtida kraftkilla for att battre kunna
kontrollera elkostnaderna. Att det dessutom ir en miljovin-
lig och fornyelsebar energikilla gor det extra intressant.

Ett av vdra storre foradlingsprojekt just nu avser fastigheten
Vattenormen i Luled. Det dr ocksa ett utmarkt exempel pa en
av véra viktigaste uppgifter — att tillsammans med védra hyres-
gaster utveckla fastighetsbestindet pa basta sitt. Vi arbetar
hir med Luled kommun och dess tekniska forvaltning for att
skapa en modern kontorsbyggnad anpassad efter hyresgister-
nas behov. Inflyttning planeras till kommande host.

P4 siljsidan avyttrade vi tvd industrifastigheter i Gavle och
en kontorsfastighet i Falun under 2006. Forsiljningspriserna
overensstimde med senast gjorda vardering.

Gott resultat och fortsatt tillvaxt

Det ar glidjande att kunna konstatera att vi pa kort tid har
kunnat etablera en vil fungerande verksamhet och en sund
ekonomi. Arets resultat efter skatt uppgick till 233 miljoner
kronor, stirkt av viardeforandringar i fastighetsportfoljen.
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Resultatet fran den lopande verksamheten ldg i nivd med
vara forvintningar.

Utifrdn denna bas dr var malsittning att fortsdtta vixa
genom forvirv och etablering av nya marknadsomréden,
framforallt vid de norrlindska kuststiderna. For att skapa
forutsittningar for en effektiv drift med stark lokal nirvaro
och samtidigt kunna spela en aktiv roll pA marknaden kravs
att vi bygger upp respektive omrade till minst 60 000 kvm
uthyrbar area. Om jag blickar framat ndgra ar si gor jag
bedémningen att vi kommer ha en fortsatt god tillvixt och
dagens sex marknadsomraden har blivit flera.

Norrlandska framtidsutsikter

Den norrlindska samhillsekonomin har sedan ett par decen-
nier tillbaka saknat dynamik och haft lag tillvixt. Men idag ar
det flera faktorer som bidrar till att ldget ser annorlunda ut:

En basniring som gar pd hogvarv. Gruvniringen upple-
ver ett kraftigt uppsving i och med den globala hogkon-
junkturen och en stark efterfrigan pa ravaror, inte minst
tack vare utvecklingen i Asien. Aven triniringen upple-
ver en renissans.

Den negativa befolkningsutvecklingen har hejdats.

En positiv utveckling av infrastrukturen, bland annat ge-
nom byggnationen av Botniabanan och vigsatsningar.
En 6kad utbildningsnivd genom universitet och hogsko-
lor som expanderat under senare &r.

Tendensen idag ar att fler unga vill och kan stanna kvar pé
hemmaplan eftersom mojligheter nu finns till bade utbildning
och arbetstillfallen. Utvecklingen inom gruvsektorn pekar pa
att det ocksé finns skal att tro dven langsiktigt pd Norrland.
Minga av de gruvor som oppnas idag gor det utifrdn ett
lonsamhetsperspektiv pé ett femtiotal ar. Det skulle kunna
innebdra att vissa orter i motsats till tidigare till och med
kan fa problem med att rekrytera arbetskraft. Uppsvinget
inom basniringarna genererar i sin tur dven arbetstillfallen
inom andra branscher. Vi har ocksd det konkreta exemplet
Ostersund dir oron 6ver nedliggningen av all militir verk-
samheten kunde vindas i en 6kad kreativitet och ett privat
nadringsliv som skjuter fart.

Sammantaget skapar denna positiva utveckling efterfragan
pa lokaler inom hela fastighetsspektret — fran kontors- och
industrilokaler till bostader.

Stark fastighetsbransch

Den svenska fastighetsmarknaden dr stark for nidrvarande.
Marknaden paverkas i hog grad av rianteutvecklingen. I
dagslaget forviantas ndgot hojda rantenivaer om an inte till
de nivéer som tidigare befarades. Direktavkastningen pa
fastigheter i Norrland uppnddde sina lagsta varden under
2006. Vidare finns det fortfarande gott om kapital pd fast-



ighetsmarknaden, sdvil inhemskt som internationellt, som
letar efter projekt.

I dagsliget ser jag tre trender pa den svenska fastighetsbran-
schen som kommer att prigla arbetet inom samtliga led i
vér affirsmodell — forvirv, forvaltning, foradling och for-
sdljning:
Det ar stor efterfrigan pa fastigheter for detaljhandel, vil-
ken troligen bestar s linge konjunkturen ar stark.
Minga hyresgister effektiviserar genom att hyra firre
kvadratmeter per anstilld.
Kraven pa funktionsriktiga lokaler okar. Komforten och
arbetsmiljon har fitt okad betydelse.

Dios styrkor i den 6kade konkurrensen dr dels en stark lo-
kal nirvaro, som gor att vi kan agera snabbt, dels en hog
soliditet, som ger oss ett stort forvarvsutrymme. I vart for-
valtnings- och foradlingsarbete ar det avgorande att folja ut-
vecklingen noga och vara snabba med att erbjuda kunderna
det som de efterfragar, helst redan innan de fragar. Parallellt
bedriver vi ett stindigt arbete med att sinka vara driftskost-
nader. Genom att ligga langt framme i den tekniska utveck-
lingen kan vi hoja effektiviteten och snabbare uppticka fel
och diarmed minimera kostnaderna.

Stadig grund att sta pa
Avslutningsvis vill jag lyfta fram och tacka alla i Dios orga-
nisation som har gjort ett jittejobb under det gdngna dret.
Vi har klarat bide den lopande verksamheten och borsin-
troduktionen med en liten personalstyrka. Det var inte linge
sedan vi inte hade mycket mer 4n en god idé om att skapa
ett borsnoterat fastighetsbolag med norra Sverige som hem-
mamarknad. Nu har vi lyckats. Att vi dessutom kan visa upp
ett gott resultat kinns mycket bra.

Vi har nu en stadig grund att std pa vilket badar gott infor

2007 och de kommande aren. Att dven omvirldsfakto-
rerna ser bra ut gor naturligtvis inte saken samre.

7

|

Christer Sundin, VD
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DIOS | KORTHET

Dios dr ett fastighetsbolag med inriktning pé fastigheter norr
om Dalilven. Nuvarande huvudorter i fastighetsbestdndet ar
Borldnge, Falun, Givle, Mora och Ostersund. P4 dessa orter
ar Dios ett av de storre fastighetsbolagen.

Fastighetsbestandet bestdr av centralt beligna fastigheter
omfattande kontor, butiker, lager/industri och bostider pa

Froson, Ostersund
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samtliga orter. Bolaget dgde vid 2006 ars slut, 53 fastighe-
ter med en uthyrbar area om 315 154 kvm. Fastigheternas
bedémda marknadsvirde, vid samma tidpunkt, uppgick till
2 243 Mkr.




VISION, AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Vision
Dios ska bli en av de ledande fastighetsaktorerna pd mark-
naden norr om Dalilven.

Affarsidé

Dios ska forvirva, forvalta, foradla och forsilja fastigheter
med god [6nsambhet.

Overgripande mal

Dios overgripande mal dr att skapa god lonsamhet i verk-
samheten och dirigenom ge bolagets aktiedgare en langsik-
tigt hog och stabil avkastning pa eget kapital samt att bli en
av de ledande fastighetsaktorerna.

Overgripande strategier

For att nd malen ska Dios:
Skapa langsiktiga hyresgistrelationer genom effektiv och
marknadsorienterad fastighetsforvaltning.
Erbjuda hyresgisterna individuellt anpassade lokaler i
vilvardade fastigheter med rationella planlosningar.
Vara lyhord for hyres- och fastighetsmarknadens utveck-
ling med férméga att standigt forandras.

AFFARSMODELL

Dios verksamhet omfattar forvirv, forvaltning, foradling
och forsiljning av fastigheter.

Forvarvsstrategi

Dios ska bli en av de ledande aktorerna pad marknaden norr
om Dalilven. Strategin ar att forvirva attraktiva fastigheter
eller hela fastighetsbestind med hog direktavkastning pa ett
antal prioriterade orter norr om Dalalven.

Forvaltningsstrategi

Fastighetsforvaltning dr en utpriglad lokal verksamhet. Dios
har valt att organisera bolaget sd att varje marknadsomrade
utgor ett forvaltningsomrdde. Forvaltningsorganisationen
ska ha till sin frimsta uppgift att skapa och virda langsiktiga
hyresgastrelationer, skota den tekniska forvaltningen pa ett
rationellt och kostnadseffektivt sitt, samt att vara en aktiv
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Vara offensiva och bearbeta marknaden, och darmed bli
en naturlig affirskontakt pd de prioriterade tillvaxtor-
terna.

Ta initiativ och bygga starka natverk med sévil kommu-
ner, naringsliv som Ovriga samarbetspartners.
Uppritthalla en professionell organisation med skickliga
och engagerade medarbetare med hog etik.

Finansiella mal
Avkastning pa eget kapital ska under en konjunkturcykel
lagst uppga till riskfri ranta plus 10 procentenheter.
Den synliga soliditeten ska langsiktigt lagst uppga till
25 procent.
Rintetickningsgraden ska langsiktigt ej understiga 1,8.

Utdelningspolicy

Dio6s ska langsiktigt verfora minst 50 procent av resultatet
efter skatt till aktiedgarna genom utdelning alternativt ater-
kop av aktier.

partner pd den lokala marknaden. Enheterna ska for att ut-
gora ett optimalt och funktionellt forvaltningsomrade om-
fatta minst 60 000-100 000 kvm uthyrbar yta.

Foradlingsstrategi

Digs ska forvirva fastigheter som har potential att forddlas
genom Dids egna kompetens till att bli fastigheter med god
avkastning. Fastighetsbestindet ska fortlopande forddlas
genom en aktiv forvaltning for att langsiktigt skapa mervar-
den for Dios och hyresgdsterna.

Forsdljningsstrategi

Fastigheter ska forsiljas nar Dios bedomer att fastigheten in-
te kan foradlas ytterligare eller dar Dios bedomer att bolaget
ska limna en marknad eller en delmarknad.



HISTORIK

Dios ar ett namn med gamla anor som forknippas med en
hog kvalitetsambition.

Dios Fastigheter AB av idag ar ett nytt bolag som har sina
rotter fran varen 2005. Det hela borjade som en spinnande
idé, nar ett antal investerare en vinterdag triffades av en
slump i skidorten Are. Goda idéer har en beniigenhet att etsa
sig fast och i forlingningen leda till verklighet, sa under april
2005 bildades ett bolag med malsittningen att forvirva, for-
valta, foradla och forsilja fastigheter med god l6nsamhet pa
marknaden norr om Dalilven.

Den 1 juni 2005 forvirvades ett fastighetsbestand i Gavle/
Dalaregionen, som en ging i tiden utgjorde en del av det

Radio Jamtland, Ostersund
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forna forvaltningsbolaget Dios, av AP Fastigheter. Med det
forviarvet medgavs mojligheten att damma av namnet Dios,
och kla det i en ny forpackning, men med samma hoga kva-
litetsambition som grundaren gjort det kant for.

Vid arsskiftet 2005/2006 hade Dios Fastigheter AB vuxit till
52 fastigheter med en total uthyrbar area pa cirka 266 785
kvm och ett bedomt marknadsvirde uppgéende till 1 672
Mkr.

Den 22 maj 2006 noterades Diosaktien pd Stockholmsbor-
sens O-lista.




DIOSAKTIEN

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Dios uppgar till 66 603 430 kronor. Det to-
tala antalet aktier uppgar till 33 301 715, vardera aktie med
ett kvotvirde pa 2 kronor. Alla aktier har lika ritt i bolaget.
En borspost bestar av 200 aktier.

Dios aktie dr noterad pd Stockholmsborsen Nordiska listan,
Small Cap. Aktiens id pd Stockholmsborsen dar DIOS och
ISIN-koden dr SE0001634262.

Aktiedgare

Vid utgdngen av 2006 uppgick antalet aktiedgare i Dios till
2 294. Dios har en betydande andel svenska aktiedgare 97,9
procent. Den enskilt storsta dgaren var per den 31 decem-
ber 2006 AB Persson Invest med 19,5 procent av aktierna.
De nio storsta dgarnas innehav motsvarade 81,3 procent av
innehav och roster.

Aktiedgare 2006-12-31

. Innehav och
Agare Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 6 500 000 19,6
Brinova Inter AB 5847 420 17,6
Humlegérden Holding Il AB 5302 510 15,9
Lantbrukarnas Ekonomi AB 4610 940 13,8
Lansférsékringar Fastighetsfond 15661 800 4,7
LRF Skadeférsakring AB 1000 000 3,0
Fabege AB 979 800 2,9
LRF Forsakring Livforsakring AB 720 000 2,1
Handelsbankens Smabolag 594 100 1,8
Summa stérsta dgare 27 116 570 81,3
Ovriga &gare 6185 145 18,7
Totalt samtliga agare 33 301 715 100,0
Kalla: VPC/Agarservice
Antal Antal
Innehav aktieagare aktier
1 - 500 1049 271110
501 — 1000 665 588 683
1001 - 5000 432 1222132
5001 - 10000 86 758 900
10001 - 15000 ihl 152 400
15001 - 20000 17 321400
20001 - 34 29 987 090
2294 33 301 715
Kalla: VPC/Agarférteckning
Aktiekapitalets utveckling
Okning av
antalet
Tidpunkt Handelse aktier
2005-01-01 Vid arets borjan -
2005-06-21 Split 990 000
2005-06-21 Nyemission 1489 903
2005-09-14 Apportemission 1503 760
2006-11-15 Fondemission 0
2006-11-15 Split 15974 652
2006-05-18 Nyemission 8 333 400
2006-07-11 Apportemission 5 000 000

Kursutveckling

Dios Fastigheter AB noterades pa Stockholmsborsens O-lista
den 22 maj 2006. Emissionskursen faststilldes till 31 kronor
per aktie.

Idag sker handeln pa Nordiska listan, Small Cap. Arets slut-
kurs den 29 december 2006 uppgick till 37,30 kronor, vilket
motsvarade en uppgang med 20 procent, sedan introduktio-
nen. Som hogst har kursen under 2006 uppgatt till 38,50
kronor och ldgst 25,00 kronor.

Under 2006 omsattes 7 886 691 Diodsaktier for totalt
243 Mkr.

Dios borsvirde vid arsskiftet 2006/07 var 1 242 Mkr, att
jamforas med 1 032 Mkr vid introduktionen.

Dids Fastigheter AB
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(c) SIX FINDATA

Utdelning
Digs ska langsiktigt overfora minst 50 procent av resultatet
efter skatt till aktiedgarna genom utdelning alternativt dter-
kop av aktier.

Styrelsen foresldr en utdelning fér 2006 med 1,10 kr per ak-
tie. Forslaget innebar att 50 procent av resultatet, exklusive
orealiserade virdeforandringar och uppskjutna skatter, delas
ut till aktiedgarna. Beslut om utdelning fattas av drsstimman
den 27 april 2007.

Okning av Totalt Totalt Kvotviarde
aktie- antal aktie- vérde,
kapitalet, kr aktier kapital kr
- 10 000 10 000 10,00

0 1 000 000 100 000 0,10

148 990 2 489 903 248 990 0,10
150 376 3993 663 399 366 0,10

0 3993 663 39 936 630 10,00

0 19968 315 39 963 630 2,00

16 666 800 28 301 715 56 603 430 2,00
10 000 000 33301715 66 603 430 2,00
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Likviditetsgaranti

I syfte att forbattra Ditsaktiens likviditet, det vill siga om-
sdttning, och minska skillnaden mellan kop- och siljkurser i
handeln med bolagets aktier tecknade Dios Fastigheter per
den 1 september 2006 ett avtal om likviditetsgaranti. Garan-
tin omfattar upp till 10 borsposter, vilket motsvarar 2 000
aktier, med en spread pa hogst 2 procent berdknat pa aktuell
sdljkurs. Genom att anvinda sig av en likviditetsgarant, som
for egen rikning fortlopande stéller kop- och siljkurser i bo-
lagets aktie, 6kar intresset och handeln i bolagets aktie vilket
leder till en mer korrekt prisbildning och virdering av bola-
get. En specifik spread (skillnad mellan kop- och sdljkurs) si-
kerstalls samtidigt som likviditet tillfors i orderboken genom
en garanterad minimivolym av aktier pa kop- och siljsidan.
Nuvarande och tillkommande aktiedgares intressen tas dir-
med till vara, d3 transaktionskostnaden och risken i handeln
med aktien minskar. Genom ett 6kat orderdjup och minskad
spread minskas investerarens risk och kostnad.

Borgmiistaren 10, Sundsvall
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Data per aktie

Resultat per aktie 8,46 kr
Borskurs, per 29 dec 2006 37,30 kr
Utdelning * 1,10 kr
Utdelning i % av forvaltningsresultatet 49
P/E-tal 4,41
Resultat per aktie 8,46
Eget kapital/aktie 36,50
Antal aktier, per 31 dec 33 302
Genomsnittligt antal aktier, tusen 27 548

* styrelsens férslag

Kontakter med analytiker och investerare

Dios haller en regelbunden kontakt med aktiedgare, po-
tentiella investerare samt analytiker genom att presentera
foretaget pa traffar och olika typer av moten. Under éret har
Dios dven genomfort en resa till Holland f6r méte med in-
vesterare.




MARKNADSUTBLICK
— FASTIGHETER | NORRA SVERIGE

Fastighetsmarknaden har under de senaste dren priglats av
en hog aktivitet. Under 2006 genomfordes fastighetsrelate-
rade transaktioner for cirka 150 Mdkr" i Sverige. Historiskt
laga rdntor i kombination med god tillging pa kapital har
okat intresset for fastigheter generellt. Efterfrigan ar fortsatt
mycket stor och de storre aktorernas investeringskapacitet
ar betydande, samtidigt som utbudet av storre fastighetsbe-
stand dr begrinsat.

Intresse for fastigheter i norra Sverige

Intresset for fastigheter norr om Daldlven har, som for 6v-
riga Sverige, okat under de senaste dren. Detta beror bland
annat pa den goda ekonomiska utvecklingen som ménga av
de norrlindska orterna upplever. Dagens lga riantor, i kom-
bination med hogre direktavkastningskrav for fastigheter i
norra Sverige, medfor att fastighetsinvesteringar i detta om-
rade har blivit intressanta bade bland utlindska och inhem-
ska investerare.

Norrlandsk hogkonjunktur

Den positiva utveckling som har kunnat skonjas for norra
Sverige de senaste aren har bland annat sin grund i den pa-
giende utvecklingen av regionens traditionella basindustrier
jarn/stal och tra samt i regionens starka kulturarv som driv-
kraft for turistnaringen.

Den rddande hogkonjunkturen i virldsekonomin med en
hog efterfrigan pa rdvaror och mineraler har inneburit ett
uppsving for gruvniringen. Savil svenska som internationel-
la gruv- och prospekteringsforetag soker efter nya brytvirda
fyndigheter eller nedlagda gruvor virda att 6ppna igen. Aven
utvecklingen pa trasidan har bidragit positivt till regionens
uppsving. Rdvaran tra far allt fler anvindningsomraden, inte
minst inom brinsleproduktion — pellets och etanol.

Utlokaliseringen av statliga verk har ocksa varit gynnsam for
regionen, med ett vidgat yrkesutbud.

Befolkningsutvecklingen har vant

Ett annat positivt monster har noterats nar det giller om-
flyttning. Regionen har nu en neutral befolkningsutveckling.
Vissa regioner, exempelvis Ostersundsregionen, har till och
med sett en Okning av invdnarantalet och har dirfor idag
brist pd bostider. Andra exempel, som visar pa en stark ef-
terfrdgan och tilltro till regionens fastighetsmarknad, 4r det
nya bostadsomrddet Givle Hamn som vixer fram, samt bo-
stadsrattsombildningar i Luled.

Forbattrade kommunikationer

Den nya jarnvigsforbindelsen som héller pa att byggas — Bot-
niabanan — kommer att knyta samman stiader och titorter
lings Norrlandskusten. Banan kommer att underlitta pend-

* kélla: Catella Corporate Finance

Marknadsomraden/

huvudorter
o

Luled (73 233)

O Skelleftea (71 927)
o
Umea (111 273)
Ostersund (58 560) @

O Ornskoldsvik (55 244)
Sundsvall (94 550)

Mora (20140) [ ]
Falun (55 354) @
Borlange (47 323) @

() Gavle (92 410)

Di6s marknadsomraden/huvudorter (svarta punkter) i norra Sverige
per den 31 december 2006. Invanarantalet inom parentes.

ling; snabb persontrafik med stora tidsvinster for resendrer
ger okad tillgdng till arbete, utbildning, kultur och service.
Samtidigt far industrin snabba och effektiva godstransporter.

Satsning pa utbildning

P4 ett flertal orter inom regionen fortsitter satsningarna pa
utbildningsvisendet. Mitthogskolan erholl universitetsstatus
under 2005 och har campus i Hirnésand, Sundsvall, Oster-
sund och Ornskéldsvik. Dessa satsningar innebir att ldrosi-
tena kommer att kunna bedriva forskning pa egen hand och
att de fasta forskningsresurserna utokas. Antalet studenter
bidrar positivt till befolkningsunderlaget i regionen. Kopp-
lingen mellan universiteten och det regionala niringslivet i
regionen har ocksd starkts, vilket paverkar sysselsattnings-
situationen positivt.

Tillvaxt skapar framtid

De okade investeringarna i norra Sverige innebar inte bara
flera arbetstillfillen i de foretag dir investeringarna gors
utan skapar ocksd indirekt positiva effekter inom alla sam-
hallssektorer.

Sammantaget genererar denna tillvixt mdnga nya mojlighe-
ter for regionens cirka 1,4 miljoner invanare, vilket skapar
goda forutsittningar for en varaktigt positiv utveckling.

Foljande sidor beskriver de orter ddr bolagets marknads-
ndrvaro dr som storst. Darfor avviker denna beskrivning
fran Di6s indelning i marknadsomrdden, vilken har ett
geografiskt ursprung.
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BORLANGE

Faktaruta
Borldnge Riket
Invénare 47 323
Arbetsldshet 7,10% 6,00%
Utbildningsniva eftergymnasial 27% 34%
Sysselséttningsgrad 71,30% 71,80%
Kélla: SCB

Dios i Borldnge

Dios fastighetsbestdnd i Borlinge bestdr framst av fastighe-
ter i centrala ldgen. Fastigheterna haller hog standard och
Dios dr marknadsledande inom kontorslokaler pa orten.
Dios upplever att efterfragan pa kontorslokaler okar.

Trots att det gdtt manga ar sedan Kupolen omdanades till det
stora handelsomrade det idag ar, lever Borlianges stadskarna
fortfarande med de sir och sviter etableringen dsamkade
den. Utmaningen ar att aterskapa attraktionskraften i stads-
kdrnan och fa ett vitalt och levande centrum. Dios malsitt-
ning dr att medverka i denna forandringsprocess, som exem-
pel den allmdnna upprustningen av Stationsgatan. Arbetet
med omstruktureringen av Liljangallerian dr annat exempel
pa ett sddant projekt, dir insatserna nu borjar bli synliga och
de tomma lokalerna fylls successivt med verksambhet.

Naringsliv

Dagens Borldnge dr en kontrasternas och fordandringens
kommun. Hir byggs ett nytt och framtidsinriktat samhalle
med en stark industritradition som grund. Har finns stora
exportforetag som SSAB och Stora Enso, tillsammans med
dynamiska sméforetag. Stadens centrala ldge i regionen och
goda kommunikationer gor den till en knutpunkt som gyn-
nar ndringslivet. Med Vigverket, Banverket och Hogskolan
som bas viaxer Borlinge upp som ett starkt transportcentrum
i Sverige.
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Kontorsfastigheter

Butiksfastigheter

2 Bostadsfastigheter
Ovriga fastigheter

2

Férdelningen av kontor/
butiker/bostéder etc.

Storsta arbetsgivare

Foretag

Borlange Kommun
SSAB Tunnplat AB
Véagverket

Stora Enso
Banverket

Storre fastighetsagare

Bostader,

kvm

Stora Tunabyggen 393 000
Hushagen -
Dios 5000
Masmastaren 17 000

GE Real Estate -

Marknadsoversikt hyresnivaer

Kontor i centrumléage

Hyra i sek 800-900
Vakans i % 3-8
Butiker i centrumlage

Hyra i sek 1000-1200
Vakans i % 0-2
Bostéader i centrumlage

Hyra i sek 1075-1201
Vakans i % 0-2

Kaélla: Datscha

42

Borldnges andel i
den totala portféljen

Antal anstéllda

Lokaler,
kvm

50 000
145 000
72 000
30 000
40 000

4700
2 600
900
875
775

Summa,
kvm

443 000
145 000
77 000
47 000
40 000

Trend oférandrad
Trend oférandrad

Trend oférandrad
Trend oférandrad

Trend oférandrad
Trend oférandrad

Borliange, Sigrid 10.



Faktaruta

Falun Riket
Invanare 55 354

Arbetsldshet 6,60% 6,00%
Utbildningsniva eftergymnasial 36% 34%
Sysselsattningsgrad 74% 71,80%
Kélla: SCB

Dios i Falun

Dios fastighetsbestdnd i Falun héller hog standard, ar val un-
derhéllet och nistan uteslutande centralt belaget. Fastighe-
terna bestar i huvudsak av kontors- och butikslokaler. Digs
har en marknadsledande position betraffande kontorsloka-
ler i Falun.

I Falun har flertalet av fastighetsdgarna i centrala stadskar-
nan beslutat sig for att bemota konkurrensen fran handels-
omridet Kupolen i Borlinge. Just nu pagar ett antal projekt
som syftar till att forddla butikslokaler till mer tidsenliga
gallerialosningar. For Dios del analyseras mojligheterna till
en forddling av Falangallerian.

Naringsliv

I Falun dr fordelningen mellan offentlig och privat sektor
42 procent/58 procent. Speciellt utméarkande ar tillverknings-
industrin med 16 procent och finans med 13 procent.

Visionen for Falun ar att stimulera fler att starta foretag.
Malet dr ett nettotillskott pa lagst 100 foretag per ar.

Kontorsfastigheter
4 Butiksfastigheter

Bostadsfastigheter

Ovriga fastigheter

4

Férdelningen av kontor/
butiker/bostéder etc.

Storsta arbetsgivare

Foretag

Falu Kommun
Landstinget Dalarna
Stora Enso
Lansstyrelsen Dalarna
Finndomo AB

Storre fastighetsagare

Bostader,

kvm

Kopparstaden 411 000
Kommunfastigheter -
Masmastaren 75 000
Dios 3000
Amazun -

Marknadsoversikt hyresnivaer

Kontor i centrumléage

Hyra i sek 900-1 200
Vakans i % 3-7
Butiker i centrumlage

Hyra i sek 1 300-2 200
Vakans i % 0-1
Bostéader i centrumlage

Hyra i sek 1116-1 246
Vakans i % 0-0,5

Kaélla: Datscha

Dios Fastigheter AB
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Faluns andel i den
totala portféljen

Antal anstéllda

Lokaler,
kvm

57 000
330 000
60 000
66 000
54 000

3775
3625
500
500
400

Summa,
kvm
468 000
330 000
135 000
69 000
54 000

Oférandrad
Oférandrad

Oférandrad
Oférandrad

Oférandrad
Nedat
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GAVLE

Faktaruta
Gavle Riket
Invénare 92 410
Arbetsldshet 9,30% 6,00%
Utbildningsniva eftergymn 32% 34%
Sysselséttningsgrad 70,30% 71,80%
Kélla: SCB

Dios i Gavle

Dios fastighetsbestand i Gavle bestér till stor del av fastighe-
ter i centralt attraktiva ldgen. Fastigheterna héller hog stan-
dard och ar vil underhéllna. Merparten av fastigheterna ar
kontors- och butikslokaler. Den ekonomiska uthyrningsgra-
den dr cirka 95 procent.

I syfte att skapa en stark och intressant handelsmiljo i Gavles
stadskdrna som komplement till det externa képcentrumet
Valbo har under dret pagatt ett samarbetsprojekt mellan
storre fastighetsigare pa orten och kommunen. Arbetet leder
sakta men sdkert framdt och resultat av idéer och konkreta
forslag kommer att borja synliggoras under 2007.

Naringsliv

Givle har drygt 8 000 registrerade foretag.Manga av dem ar

stora foretagsetableringar inom tre branscher:
Papper, kartong och sigade travaror som Korsnds AB,
Stora Enso AB och Smurfit Kappa Sverige AB.
Elektronik- och IT-féretag som Ericsson AB, och Syntro-
nic AB och en rad bade lokala och nationella konsultsfo-
retag inom IT, elektronik och teknisk konsulting.
Livsmedel, dir varumirkena Gevalia, Likerol och Ahl-
grens bilar dr kdnda 6ver hela virlden.
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Kontorsfastigheter
Butiksfastigheter
Bostadsfastigheter
Industri-/

lagerfastigheter
3

Férdelningen av kontor/
butiker/bostéder etc.

Storsta arbetsgivare

Foretag

Gavle Kommun
Gavleborgs lans landsting
Korsnas

Ericsson

Lantmateriverket

Storre fastighetsagare

Bostader,

kvm

Gavlegardarna 1028 000
Fast Partner 21 000
Realia (Kungsleden) 37 000
Norrporten 2 000
Kungsleden 28 000

Marknadsoversikt hyresnivaer

Kontor i centrumléage

Hyra i sek 700-1 200
Vakans i % 3-7
Butiker i centrumlage

Hyra i sek 1 000-2 500
Vakans i % 1-3
Bostéader i centrumlage

Hyra i sek 11171247
Vakans i % 0-0

Kaélla: Datscha

45

Gavles andel i den
totala portféljen

Antal anstéllda

Lokaler,
kvm

161 000
106 000
84 000
100 000
48 000

7 500
3500
1300
1200

900

Summa,
kvm
1189 000
127 000
121 000
102 000
76 000

Oférandrad

Oférandrad

Oférandrad
Oférandrad

Uppét
Oférandrad

Givle, Givle Norr 31:8.



MORA

Faktaruta
Mora Riket
Invanare 20 140
Arbetsloshet 7,10% 6,00%
Utbildningsniva eftergymn 24% 34%
Sysselséttningsgrad 76,80% 71,80%
Kalla: SCB

Dids i Mora

Dios dr en av de storsta aktorerna nar det giller centralt
beldgna fastigheter i Mora. Fastigheterna bestér till overva-
gande del av bostader med butikslokaler i gatuplan. Fastig-
hetsbestandet ar i forhallandevis gott skick och den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick till drygt 98 procent. Med
sitt strategiska ldge, som handelscentrum for bade Dalarna
och Hirjedalen och en stark tillvixt inom besoksniringen,
utgor Mora en strategiskt viktig ort for Dios.

Mora har ytterligare starkt sin stallning som turist- och han-
delsort. Detta har skapat en efterfrigan pa butikslokaler i
centrala lagen, framst fran kedjeforetag som idag inte finns
representerade i Mora. For att medverka till stadskarnans
utveckling ser Dios nu 6ver mojligheterna att skapa utrymme
for fler och starka etableringar. I 6vrigt har bestidndet en lag
vakansgrad vilket innebar att Dios insatser framst fokuseras
pd att varda befintliga hyresgastrelationer.

Naringsliv

Kommunen har utifrdn sin storlek sett en relativt hog niva
vad det giller egenforetagande. Manga idr fimansforetagare
i den tillverkande kategorin. Andra stora branscher i Mora
ar handel och kommunikation.

Det i sarklass storsta naringsomradet i Mora dr turismen.

4 1 Kontorsfastigheter
5 Butiksfastigheter
Bostadsfastigheter

1

Férdelningen av kontor/
butiker/bostéder etc.

Storsta arbetsgivare

43

Moras andel i den
totala portféljen

Foretag Antal anstéllda
Mora Kommun 1625
Landstinget Dalarna 1075
Ostnor 475
Wibe 425
Morastrand 175
Storre fastighetsagare

Bostéder, Lokaler, Summa,

kvm kvm kvm

Morastrand 150 000 - 150000
Dids 9 000 21 000 30 000
Fastighetsbolaget Nils Skoglund 3500 10 000 13 500
Rolf Mossbéack Travaru 4 000 8 000 12 000
Marknadsoversikt hyresnivaer
Kontor i centrumléage
Hyra i sek 500-850 Oférandrad
Vakans i % 5-10 Oférandrad
Butiker i centrumldge
Hyra i sek 600-1100 Oférandrad
Vakans i % 2,5-7,5 Oférandrad
Bostéder i centrumlage
Hyra i sek 793-986 Uppat
Vakans i % 1-7 Uppat

Kaélla: Datscha

Dios Fastigheter AB |
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ML B
Faktaruta
Ostersund Riket
Invénare 58 560
Arbetsldshet 8,30% 6,00%
Utbildningsniva eftergymnasial 35% 34%
Sysselséttningsgrad 77,40% 71,80%
Kélla: SCB

Diés i Ostersund

Marknadsomrade Ostersund bildades under 2006 i och med
forvirvet fran AB Persson Invest. Fastighetsbestandet skiljer
sig nagot fran Dios ovriga huvudorter da flertalet fastighe-
ter ligger pa Froson, en bit fran den centrala stadskarnan.
Ostersund ir en spiannande tillvixtort som under senare
ar genomgatt stora forandringar. All militdr verksamhet ar
nedlagd och statliga verk har flyttats upp for att kompensera
forlorade arbetstillfallen.

Ostersund vixer, vilket har lett till 6kad efterfragan pa bo-
stiader. Bristen pa bostdder dr nu pataglig.

Naringsliv

Vid utgdngen av 2005 fanns 7 531 registrerade foretag i
Ostersund. Klimatet for att starta foretag dr gynnsamt och
historiskt priglas Ostersund av en stark foretagaranda.
Minga av foretagen har lang historik och vittnar om en tra-
dition att familjeféretagen géar i generationer. Under 2006
har stora fordndringar skett inom arbetslivet . Den beslu-
tade nedlaggningen av all militdr verksamhet ar genomford.
De statliga verk och myndigheter som ska utlokaliseras och
kompensera forlorade arbetstillfallen efter den militara verk-
samheten ar klara och delvis pd plats. Nir hela omstruk-
tureringsprogrammet dr genomfort har cirka 1 000 nya
arbetstillfillen skapats. Det har medfort en stor rorelse i per-
sonalstrukturen i Ostersund. Flyttlassen har gatt till Oster-
sund i stédllet for fran. Som positiv bieffekt kommer vi att se
fler etableringar under ar 2007.
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Kontorsfastigheter
1 Bostadsfastigheter
Industri-/

lagerfastigheter

1 Ovriga fastigheter

Férdelningen av kontor/
butiker/bostéder etc.

Storsta arbetsgivare

Foretag

Ostersunds Kommun
Landstinget Jamtland
Tradimus

Solectron Sweden AB
Kornboden

Storre fastighetsagare

Bostader,

kvm

Ostersundsbostader 317 000
Vasallen AB -
Norrvidden Fastigheter 3000
Akelius 65 000
Fabos 41 000

Marknadsoversikt hyresnivaer

Kontor i centrumléage

Hyra i sek 800-1 400
Vakans i % 2-5
Butiker i centrumlage

Hyra i sek 1400-2 200
Vakans i % 2-5
Bostéder i centrumlage

Hyra i sek 988-1 104
Vakans i % 0-1

Kaélla: Datscha

46

Ostersunds andel i
den totala portféljen

Antal anstéllda

Lokaler,
kvm

15 000
120 000
82 000
17 000
26 000

ca 6 000
ca 3 000
560
550
300

Summa,
kvm
332 000
120 000
85 000
82 000
67 000

Oférandrad
Oférandrad

Oférandrad
Oférandrad

P& vag upp
Oférandrad

Froso Strand



FASTIGHETSBESTAND

Dios fastighetsbestand utgors huvudsakligen av kommersiella
fastigheter beligna pa huvudorterna Borlinge, Falun, Mora,
Gavle och Ostersund. Fastighetsbestandet bestod per den 31
december 2006 av 53 fastigheter med en total uthyrbar area
pa cirka 315 154 kvm. Fastigheternas totala marknadsvirde
uppgick per den 31 december 2006 till 2 246 Mkr. Hyresin-
tikterna under 2006 uppgick till 232 Mkr, vilket motsvarar
en ekonomisk uthyrningsgrad om 90,5 procent.

Hyresvarde och uthyrningsgrad

Fastighetsbestandets totala hyresvirde 2006 uppgick till 256
Mkr. Det bedémda hyresvirdet for vakanta lokaler motsva-
rar cirka 24 Mkr. Av fastigheternas totala area om 315 154
kvm per den 31 december 2006 var 37 747 kvm vakanta,
vilket motsvarar en areamaissig vakansgrad om cirka 14 pro-
cent. Den enskilt storsta vakanta arean finns i fastigheten
Kansliet 20 i Falun.

Den ekonomiska uthyrningsgraden 2006 var 85 procent i
Falun och 95 procent i Borlinge, 95 procent Gavle/Sand-
viken, 98 procent i Mora, 94 procent i Ostersund samt 73
procent i marknadsomrddet norr. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden per lokalkategori uppgick till 88 procent for
kontorslokaler, 92 procent for butikslokaler, 88 procent for
industri-/lagerlokaler, 97 procent for bostider och 92 pro-
cent ovriga lokaler.

Hyreskontrakt och forfallostruktur
Dios kontrakterade hyresintakter per den 31 december 2006
uppgick till 249 Mkr. I hyresintikterna ingar hyrestilligg for

fastighetsskatt, virme och elkostnader som vidarefaktureras
hyresgasterna. Dios hade per den 31 december 2006 totalt
596 lokalhyresavtal med kontrakterade hyresintikter om
223 Mkr, vilka bedoms ligga pa en marknadsmaissig niva.

Hyresavtal med 6ptid om tre ar eller lingre dr normalt fore-
mal for arliga hyresjusteringar i form av upprikningar mot
konsumentindex. Vid drsskiftet hade Dios 76 procent av de
kontrakterade hyresintikterna med en sddan hyresjustering.

Kundstruktur

Dios huvudinriktning dr kommersiella lokaler, darefter bo-
stider foljt av industrifastigheter. Kommersiella lokaler, dvs
kontor och butiker, stod for 69 procent av hyresintikterna
2006. 13 procent av intikterna inkom frin bostider. Indu-
stri- och lagerfastigheterna svarade for 7 procent och 6vrigt
for 11 procent.

Dios tio storsta hyresgister svarade per den 31 december
2006 for 40 procent av Dios kontrakterade hyresvirde, vil-
ket motsvarar cirka 94 Mkr. Vigverket dr i sarklass storsta
hyresgast.

Den genomsnittliga kontraktstiden uppgar till 4,5 ar for de
tio storsta hyresgisterna. Hyreskontrakten har en jimn for-
delning fran offentlig verksamhet till publika och/eller riks-
tickande foretag samt lokalt dgda foretag.

Dios tio storsta hyresgaster per den 31 december 2006

Hyresgaster

Antal kontrakt
Véagverket 15
Falu Kommun 4
Posten Sverige AB 21
Jamtlands L&ns Landsting 2
Polismyndigheten Dalarna 5
Lansstyrelsen i Dalarna 7
Anlens AB 4
Statens Institutionsstyrelse 2
Ostersund Kommun 5
Forsakringskassan, Dalarna 6
Totalt storsta hyresgaster 71

Uthyrbar area per
marknadsomrade i %

Bokfort varde per
marknadsomrade i %

Bokfoért varde per
marknadsomrade i %

Kontraktsvarde, Andel av totalt Genomsnittlig
Tkr kontraktsvarde, % kontraktstid, ar

30 636 11 3,8
13 391 5 7,7
11 036 4 1,3
8879 3 9,6
7189 3 3,0
6127 2 1,9
5064 2 3,7
3716 1 3,2
3058 1 71
2942 1 1,8
92 038 34 4,5

Uthyrbar area per
fastighetskategori i %

9 7 9
¢ 25 6 25 9 o 19
i\ 2\ % -
10 3 M4
9
10 22 15
17— 18 26 1 25 17
Borlange Falun Gavle/Sandviken Mora M Ostersund Norr Kontor Butiker | Bostader
W Industri/lager Ovriga
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Fordelning per marknadsomrade och fastighetskategori

Antal

fastig-

heter

Borlange 11
Falun 10
Gavle/Sandviken 8
Mora 10
Ostersund 7
Norr 7
Totalt Diés 53
Kontorsfastigheter 20
Butiksfastigheter 8
Bostadsfastigheter 12
Industri-/lagerfastigheter 6
Ovriga fastigheter 7
Totalt Dids 53

Uthyrbar
area,
kvm

80 262
69 433
53072
30103
52188
30 096

315154

133 419
57 773
41206
24 428
58 328

315154

Bokfort varde

Mkr kr/kvm

550 531 6 859
574 385 8273
394 605 7 435
201724 6 701
361 342 6924
163 707 5439
2246 294 7128
1042 995 7817
484 424 8385
241 921 5871
117 592 4814
359 362 6 161
2246 294 7128

Ekonomisk

Hyresvarde uthyrnings-

Mkr kr/kvm grad,%
73150 911 94,7
63 550 933 84,6
48018 925 95,1
24 505 814 98,1
23 186 834 93,6
23 821 792 72,7
256 230 885 90,5
123 598 953 88,1
55 643 985 92,1
30 622 758 97,2
17 811 729 87,5
28 556 764 91,9
256 230 885 90,5

Férdelning fastighetskategori inom respektive marknadsomrade efter
fastigheternas huvudsakliga anvandning

Antal
fastig-
heter

Borlange
Kontorsfastigheter
Butiksfastigheter
Bostadsfastigheter
Industri-/lagerfastigheter
Ovriga fastigheter

Totalt Borldnge

== N NN O

[y

Falun
Kontorsfastigheter
Butiksfastigheter
Bostadsfastigheter
Industri-/lagerfastigheter
Ovriga fastigheter

Totalt Falun 1

o = | =~ Db

Gavle/Sandviken
Kontorsfastigheter
Butiksfastigheter
Bostadsfastigheter
Industri-/lagerfastigheter
Ovriga fastigheter

Totalt Gavle/Sandviken

| W w = =

©

Mora
Kontorsfastigheter
Butiksfastigheter
Bostadsfastigheter
Industri-/lagerfastigheter
Ovriga fastigheter -

Totalt Mora 10

I o= N

Ostersund
Kontorsfastigheter
Butiksfastigheter
Bostadsfastigheter
Industri-/lagerfastigheter
Ovriga fastigheter

Totalt Ostersund

N Ao o

Norr

Kontorsfastigheter 5
Butiksfastigheter -
Bostadsfastigheter -
Industri-/lagerfastigheter 2
Ovriga fastigheter -

Totalt Norr 7
Totalt Diés 53

Uthyrbar
area,
kvm

44,842
12 908
8227

14 285
80 262

47 510
17 627
2300

2 096
69 433

5300
22 482
156763

9527

53 072

11970
4 856
13277

30 103

5220

1639
3382
41947

52188

18577

115619

30 096
315154

Bokfort varde

Mkr kr/kvm
383072 8543
75638 5860
52 642 6 399
39 179 2743
550 531 6 859
381 499 8 030
167 237 9542
15 560 6765
10 089 4813
574 385 8273
57 606 10 869
204 709 9105
87 226 5534
45 064 4730
394 605 7 435
91923 7679
36 840 7 586
72 961 5495
201 724 6 701
22 681 4345
13532 8 256
15235 4505
309 894 7388
361 342 6924
106 414 5728
57 293 4974
163 707 5439
2246 294 7128

Ekonomisk

Hyresvarde uthyrnings-

Mkr kr/kvm grad,%
45 940 1024 98,7
12170 943 94,2
6616 804 89,9
8424 590 77,5
73 150 911 94,7
43 797 922 82,3
16 233 1000 88,3
1972 857 97,5
1548 739 93,5
63 550 933 84,6
6199 1503 97,1
23 146 1425 92,8
11766 746 99,4
6 907 725 94
48 018 925 95,1
10 795 902 97,5
4094 843 97,2
9616 724 99,2
24 505 814 98,1
1618 620 94,9
652 796 99,9
2332 690 53
18 584 886 98
23 186 834 93,6
15 249 821 61,9
8572 744 92,0
23 821 792 72,7
256 230 885 90,5

Hyres-
intakter,
Mkr

69 291
53743
45 657
24 045
21711
17 319

231766

108 899
51268
29755
16 687
26 257

231 766

Hyres-
intakter,
Mkr

45 347
11470
5946

6528
69 291

36 037
14 336
1923

1447
53743

6019
21482
11695

6 461

45 657

15635

651
1243
18 282

21711

9 436

7883

17 319
231766

Drift-
overskott,
Mkr

41 440

29 673

26 590

14 304
11712
6206

129 925

64 603
31288
11 436

8112
14 486

129 925

Drifts-
overskott,
Mkr

32 901
4767
1202

2 570
41 440

18 042
9881
897

853
29 673

3910
13916
4735
4029

26 590

7 350
2724
4230

14 304

1090

372
-813
11 063

11712

1310

4 896

6 206
129 925

Over-
skotts-
grad, %
59,8
55,2
58,2
59,5
53,9
35,8

56,1

59,3
61,0
38,4
52,0
55,2

56,1

Over-
skotts-
grad, %

72,6
41,6
20,2

39,4
59,8

50,1
68,9
46,6

59,0
55,2

65,0
64,8
40,5
62,4

58,2

69,8
68,4
44,3

59,5

71,0

57,1
negativt
61

53,9

13,9
62,1
35,8
56,1
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ARETS UTVECKLING

Hyresintikterna for 2006 uppgick till 232 Mkr, vilket mot-  Avkastningen pa eget kapital uppgick till 27 procent. Mal-
svarar en uthyrningsgrad pa 90,5 procent. Arets driftdver-  sittningen dr att avkastning pa eget kapital ska under en
skott uppgick till 130 Mkr, vilket ger en 6verskottsgrad pA  konjunkturcykel lagst uppgé till riskfri rinta plus 10 pro-
56,1 procent. centenheter.

Marknadsvirdet pa fastighetsbestindet okade till 2 246  Soliditeten 6kade fran 32 procent till 49 procent. Malet ir
Mkr frin 1 672 Mkr vid foregdende arsskifte, vilket frimst  att soliditeten ldngsiktigt lagst ska uppga till 25 procent.
forklaras av genomforda forvarv. Den uthyrbara ytan har

stigit med nira 20 procent. Under aret har Dios gjort viarde-  Rintetackningsgraden uppgick till 3,0 (3,4), vilket ligger

hojande investeringar pa 37 Mkr. over malsittningen att ldngsiktigt inte understiga 1,8.
Gavle/ B Dids
Indelat per marknadsomrade Borlange Falun Sandviken Mora Ostersund Norr"? koncernen
Hyresintakter 69 291 53743 45 657 24 045 21 711 17 319 231766
Ovriga intakter 2439 119 227 84 54 4 2927
Fastighetskostnader -30 290 -24 189 -19 294 -9 825 -10 053 -11117 -104 768
Driftsoverskott 41 440 29 673 26 590 14 304 11712 6 206 129 925

Véardeférandring

Fastighet,realiserad - - — _ _ _
Fastighet, orealiserad 45478 39 377 35485 28 155 -7 250 26 093 167 338

Resultat 86918 69 050 62 075 42 459 4462 32299 297 263

Ofordelade poster

Avskrivning materiella anlaggningstillgangar - - - - - -339
Central administration - - - - - -17 300
Finansnetto - - - - - -37 948
Aktuell skatt - - - - - -607
Uppskjuten skatt - - _ _ _ -8 149
Arets resultat - - - - - 232 920

*) Norr avser fastigheter i Sundsvall, Harnésand, Umed, Lycksele och Luled

Investeringar, Mkr 3756 20148 1161 2127 6781 3024 36 997
Bokfort véarde, Mkr 550 531 574 385 394 605 201 724 361 342 163 707 2246 294
Hyresvéarde, Mkr 73150 63 550 48018 24 505 23186 23 821 256 230
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 84,6 95,1 98,1 93,6 72,7 90,5
Overskottsgrad, % 59,8 55,2 58,2 59,5 53,9 35,8 56,1
Ekonomisk
Indelat per fastig- Antal Uthyrbar Bokfort Hyresin- uthyrnings- Driftséver- Bverskott-
hetskategori, Mkr fastigheter yta, kvm varde, Mkr takter, Mkr grad, % skott, Mkr grad, %
Kontorsfastigheter 20 133 419 1042 109 88,1 65 59,3
Butiksfastigheter 8 57 773 484 51 92,1 31 61,0
Bostadsfastigheter 12 41 206 242 30 97,2 1 38,4
Industri- och lagerfastigheter 6 24 428 117 16 87,5 8 52,0
Ovriga fastigheter®) 7 58 328 357 26 91,9 14 55,2
Totalt Dids 53 315154 2243 232 90,5 130 56,1

*) Ovriga fastigheter avser lokaler fér utbildning, vard, motion, restaurang, p-platser, garage, skyltar, master och tomtmark
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Flera férvirv i Ostersund

Eftersom bolaget ar i ett uppbyggnadsskede, och stravan ar
att vixa, har fokus under 2006 legat pa forvarv. Det nuva-
rande fastighetsbestidndet ar fraimst koncentrerat till Gavle/
Dalaregionen. Ambitionen ar att till rdtt prisnivd oka fastig-
hetsinnehavet pa ett flertal intressanta tillvixtorter norr om
Dalidlven. Detta ska ske genom forvirv av hela fastighets-
bestand alternativt forvirv av strategiska styckefastigheter.
Milet ar att pa de orter vi verkar skapa egna marknadsom-
raden, vilket ger en kostnadseffektiv forvaltning. Ett mark-
nadsomrade bor ligga pd minst 60 000-1000 000 kvm.

Under aret forvirvades ett fastighetsbestand fran AB Persson
Invest pa cirka 49 000 kvm i Ostersund, vilket gav foretaget
ett sjatte marknadsomrade. Dios forvdrvade dven en styck-
efastighet pa cirka 2 400 kvm i Gdvle och en styckefastighet
pa 2 600 kvm i Falun som ett kompletteringskop till ett till-
tankt forddlingsprojekt.

Foradlingsprojekt igang

En viktig del av Dios verksamhet ar foradling av fastighets-
bestandet. I arbetet ingdr standigt fragestdllningar om att
optimera planlosningar och skapa effektiva och anpassade
lokaler for att fa ut hogsta uthyrningsgrad och diarmed oka
virdet pa fastigheterna.

I Luled har under fjarde kvartalet paborjats en foradling
av fastigheten Vattenormen 8, en investering pa 24 Mkr.

Fastigheten som tidigare dgts av SVT var helt skraddarsydd
for dess verksamhet. Efter att SVT limnat fastigheten har
lokalerna statt tomma. Nu forddlas de 3 500 kvm for Tek-
niska Forvaltningen Lulea kommun.

I Falun ligger ett foradlingsprojekt under utredning. Det ir
Falangallerian i fastigheten Falan 20 som under aren tappat
sin dragningskraft och ir i stort behov av revitalisering. I
utredningen ingdr dven att inforliva den nyforvdrvade fast-
igheten Falan 22. Om projektet vinner kraft handlar det
om en fordadling av drygt 5 000 kvm till ett virde om cirka
55 Mkr.

Forsdljning av industrifastigheter

D4 Dids befinner sig i ett uppbyggnadsskede har aktiviteten
pa forsdljningssidan varit ldg under aret. Dock finns alltid
forsiljning med som ett alternativ — speciellt i samband med
foradlingsprocesser. Om inte Dios ser en positiv vardeutveck-
ling i ett foradlingsprojekt kan en forsiljning komma ifraga.
Liksom nir en fastighet dr firdigforadlad eller av ndgon an-
nan anledning inte lingre passar in i bolagets portfol].

Under &ret har tvd industrifastigheter i Givle sélts. Det dr
fastigheterna Naringen 21:2 och 21:3 med en area pa 3 000
kvm. Forsiljningspris uppgick till 4,5 Mkr. Dios har dven
sdlt en avstyckning fran Kansliet 20 i Falun pa 2 339 kvm.

Forteckning over fastighetsforvarv januari — december 2006

Marknadsomrade Kommun
Falan 22 Falun/Borlange Falun
Vaster 4:17 Gavle/Sandviken Gavle
Froso 3:7 Ostersund Ostersund
Frosd 2:52 Ostersund Ostersund
Nejonsgat 3 Ostersund Ostersund
Forskinnet 6 Ostersund Ostersund
Kraftan 6 Ostersund Ostersund
Stallet Ostersund Ostersund

Totala fastighetsforvarv juli - september

Forteckning dver fastighetsforsaljningar januari — december 2006

Fastighet Marknads-

omrade Kommun
Néringen 21:2, 21:3 Gavle Gavle
Del av Kansliet 20 Falun Falun

Totala fastighetsforsaljningar januari-december 2006

Hyresvarde

Kategori Yta, kvm Tkr arsbasis, Tkr
Butik 2578 14 500 1824
Kontor 2353 13245 1437
Ovrigt 37 536 242122 30528
Ramark - 4 600 -
Kontor 5220 31963 3363
Bostader 1639 12 450 1350
Ovrigt 2711 23 295 2742
Ovrigt 1700 35 365 2910
53 737 377 540 44 154

Forvarvspris Hyresvérde

Kategori Yta, kvm Tkr arsbasis, Tkr
Industri/lager 3028 4500 994
Kontor 2339 3500 1080
5367 8 000 2074
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Operativ struktur

Dios resultat bygger pd en kostnadseffektiv forvaltning och
hog uthyrningsgrad. Dios ska genom effektiv och marknads-
orienterad fastighetsforvaltning skapa langsiktiga hyresgast-
relationer.

Merparten av bolagets medarbetare ingdr i forvaltningsor-
ganisationen, som i sin tur ir uppdelad i marknadsomraden.
Varje marknadsomrdde leds av en marknadsomradeschef
som har det operativa ansvaret for fastigheter och hyresgis-
ter inom omradet.

Utover forvaltningsorganisationen finns de koncerngemen-
samma servicefunktionerna Ekonomi/Finans, Marknad/In-
formation och Projekt/Utveckling.

Koncernledningen har det 6vergripande ansvaret for affirs-
utveckling, resultatuppfoljning, ekonomistyrning, mark-
nadsinformation och genomforande av beslutade strategier.
Koncernledningen ir placerad pa huvudkontoret i Oster-
sund. Dios har dven resurser att genomfora sdvil transak-
tioner som projektutveckling, vilka dr samlade i Projekt/

Utveckling.
VvD
Ekonomi/ Markna_d &
- Informations-
Finans
chef
Fastighetschef
Projekt &
Utveckling
[ I I ‘ I I 1
MO MO MO Mo Mo MO
Borlange Falun Gavle Mora Ostersund Norr

Decentraliserad forvaltning

I syfte att sdkerstilla en hog kvalitet och servicegrad i kom-
bination med att lata foretagets virderingar genomsyra alla
kontaktytor mot hyresgisterna, samhillet och niringslivet
skots Dios forvaltning i huvudsak av egen personal som har
en stark lokal forankring. For att uppné detta har Dios valt
en decentraliserad organisationsmodell. Dios forvaltningsor-
ganisation ar i dagsldget indelad i sex geografiska marknads-
omraden, Givle/Sandviken, Falun, Borlinge, Mora, Oster-
sund och Norr.

Malsittningen ar att varje marknadsomréade ska bestd av ett
geografiskt koncentrerat fastighetsbestind, vilket ska utgora
en delmarknad for sig. Detta mal uppndr Dios idag for bo-
lagets samtliga marknadsomraden forutom for marknads-
omrédde Norr, som dr under uppbyggnad. Totalt arbetar 21
personer inom Dits fem marknadsomréaden.

Medarbetare

Per den 31 december 2006 uppgick antalet anstillda i Dios
till 29 (24) personer, varav 8 (3) dterfinns pa Dios huvud-

kontor i Ostersund, 3 (4) aterfinns i Falun, 6 (7) i Borlinge,
4 (5) i Gavle/Sandviken, 3 (3) i Mora, 3 (-) i Ostersund och
2 (2) i marknadsomride Norr. Av det totala antalet anstillda
var 9 (6) kvinnor och 20 (18) min. Den totala genomsnitts-
aldern uppgick till 46 &r (47). Medeldldern fér min var na-
got hogre for mian dn for kvinnor, 47 4r jamfort med 44 &r.

Under 2006 har huvudkontoret stirkt sina resurser med 4
nya medarbetare samt 1 medarbetare frin Falun. Ute pd
marknadsomrddena har personalen utokats med 3 nya med-
arbetare i Ostersund.

Antal medarbetare
10

Mén

Kvinnor

O |
<29 30-49 > 50
Aldersgrupp

Personalomséttning och sjukfranvaro

Under 2006 slutade en medarbetare sin anstillning pd Dios
och en medarbetare gick i pension. Personalomsattningen
uppgick diarmed till 7 procent. Sjukfranvaron uppgick till 1,3
procent (0,7) under dret. Av den totala sjukfrdnvaron utgjor-
des 0,7 procentenheter av langtidsfrinvaro omfattande 60
dagar eller mer. Samtliga anstallda omfattas av en sjukvérds-
forsakring i syfte att underlitta dterkomst efter sjukvard.

Utbildningsniva

Vid utgdngen av 2006 hade 55 procent av de anstillda ge-
nomgdtt ndgon form av hogskoleutbildning. Av dessa hade
drygt 34 procent (32) tagit 100 poang eller mer vid hogskola
eller universitet.

Antal
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MILJIOARBETE

Dios arbetar langsiktigt och malmedvetet med fradgor som
ror miljo. Miljotankandet ska genomsyra samtliga verksam-
hetsprocesser inom bolaget — forviryv, forvaltning, foradling
och forsiljning. Miljoarbetet dr en strategisk viktig fraga,
och all miljorelaterad verksamhet ska utvecklas utifran val
forankrade ledningsbeslut.

Dios ska vilja de produkter och tjanster som genererar en
lig miljopaverkan. Miljotinkande och miljokunskap ska
forknippas med savil medarbetare som bolaget som helhet.
Dios utarbetar konkreta och matbara miljomal utifran fast-
lagd miljépolicy samt strategier for att nd dessa. Atgirder
vidtas for att minska miljobelastningen dar sa dr mojligt och
ekonomiskt rimligt.

Haékan Thorsling, drifttekniker i Givle.
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Dios 6vergripande miljomal ar att:
Minska energianvindningen (vdarme och el) i fastigheter-
na och dirigenom minska koldioxidutsldppen till atmos-
faren. Diés har infort rutiner for avldsning, rapportering
och mitning av energidtgdngen och prioriterar olika en-
ergibesparande dtgarder, med bibehallen eller forbattrad
komfort for hyresgédsterna. Vidare ska Dios vid upphand-
ling av el prioritera miljovinlig produktion.
Verka for funktionella 16sningar for killsortering i fastig-
heterna i syfte att 6ka dtervinning och minska resurs-
sloseri.
Styra inkop av varor och tjdnster mot ytterligare minskad
miljopaverkan.
Arbeta med en miljohandlingsplan, som utgdr fran att
bolagets intressenter (anstillda, hyresgister, leveranto-
rer, entreprendrer, myndigheter och 6vriga) pa ett rele-
vant sitt involveras i miljdarbetet.

Anders Persson, drifttekniker i Ostersund.



FINANSIERING

Finanspolicy

Dios finansverksamhet styrs av den finanspolicy som sty-
relsen drligen faststiller. Finanspolicyn fastslar VDs ansvar,
som kan delegeras till ekonomichef, samt anger reglerna
for hur riskerna i finansverksamheten ska begrinsas. Den
overgripande mélsittningen for finansfunktionen ar att be-
doma likviditetsutvecklingen och vara riddgivande i syfte att
uppnd uppsatta finansiella mal. Finansfunktionen har dven
i uppdrag att uppta nya lan, faststilla 16ptider samt bevaka
utvecklingen pd rintemarknaden. Finansfunktionen ansva-
rar for laneportfoljen och fattar dirmed beslut om eventu-
ellt forandringar och omplaceringar. Det ar viktigt att Dios
héller sig uppdaterad om utvecklingen av den finansiella
marknaden. Bedomer man att forindring ska ske rorande
borgensitaganden och garantier samt limiter for dessa, ska
beslutet fattas av finansfunktionen.

Slutligen ligger det i ansvarsrollen att genomfoéra forhand-
lingar med kreditinstitut rérande lanevillkor, kontovillkor
samt andra bankrelaterade fragor. I forekommande fall ska
besluten forankras i bolagets styrelse innan dessa verkstills.

Kapitalstruktur

Dios verksamhet finansieras med eget kapital och skulder.
Relationen mellan eget kapital och skulder regleras med ut-
gangspunkt fran vald finansiell risknivd samt av miangden

eget kapital for att tillgodose ldngivarnas krav for att er-
halla 14n. Malet for kapitalskulden sitts for att tillgodose
avkastningskravet pa eget kapital, mojligheten att erhilla
erforderlig ldnefinansiering samt att sikerstilla utrymme for
investeringar. Malet for kapitalstrukturen dr att uppvisa en
soliditet om ldgst 25 procent och en rantetickningsgrad om
lagst 1,8 gdnger.

Rénte- och lanestruktur

For att begransa finansieringsrisken dr Dios policy, att den
genomsnittliga dterstiende 1optiden pd riantebiarande skul-
der, ska uppga till mellan tvd och fyra ar samt att ldnens
forfallostruktur ska vara jamnt fordelad 6ver tiden. Dios ska
dven arbeta med bindande kreditloften ska ha en jamn for-
fallostruktur for att minska risken vid omférhandling.

Rinte- och laneférfallostruktur

Raénteforfall Laneférfall

Férfall, ar Lane- Snitt- Kredit-
belopp, rénta, avtal Utnyttjat.
Mkr % Mkr Mkr
2007 1150 000 2,81% - -
2008 - - - -
2009 - - - -
2010 - - 2225000 1150000
TOTALT 1150 000 2,81% 2225000 1 150000
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RISK- OCH KANSLIGHETSANALYS

Fastigheter

Dios fastighetsbestdnd dr idag huvudsakligen koncentrerat
till fem huvudorter, Falun, Borlinge, Mora, Ostersund och
Givle. 85 procent av hyresintikterna hirror fran dessa orter.
Vid &rsskiftet hade Dios en ekonomisk uthyrningsgrad pa
90,5 procent. En naturlig del i Dios affarsmodell ar foretags-
och fastighetsforvarv med syfte att sprida fastighetsbestin-
det pa fler orter, samt forsiljning av fastigheter for att f3 en
vil sammansatt och marknadsanpassad fastighetsportfol;.

Dios mojligheter att tillgodogora sig foradlingsvinster beror
pd hur vil Diés lyckas utveckla fastigheterna, hyres- och
kostnadsutvecklingen for dessa samt hur avtals- och kund-
strukturen ser ut. Andra faktorer som pdverkar fastighets-
priserna ir det allminna konjunkturliget, inflationsférvant-
ningar och rinteldge. Detta kan paverka Dios bade genom
orealiserade virdeforandringar i bolagets fastighetsportfolj
och genom realiserade virdeforandringar i samband med
forsiljningar. Likasa paverkas Dios av den lokala nidrings-
livsutveckling som sker pd de orter Dios finns etablerad i
och hur vil bolaget tillvaratar sin lokala férankring pa dessa
orter.

Hyror och hyresgaster

Dios intdkter paverkas bland annat av fastigheternas ut-
hyrningsgrad, av Dios mojlighet att ta ut marknadsmassiga
hyror och av hyresgisternas betalningsférméga. Uthyrnings-
grad och hyresnivéer styrs till stor del av den allminna och
den regionala konjunkturutvecklingen. Risken for stora
svangningar i vakanser och bortfall av hyresintikter okar
ju fler enskilt stora hyresgister som finns i fastighetsbestan-
det. For att begriansa risken for sjunkande hyresintikter och
forsimrad uthyrningsgrad stravar Dios efter att skapa lang-
siktiga relationer med bolagets befintliga hyresgister, und-
vika att en eller ett fatal hyresgister star for en stor del av
hyresintikterna, vara en aktiv samarbetspart pa den lokala
marknaden vad giller niaringsutvecklingsfragor, samt ha en
vl diversifierad fastighetsportfolj. Dios fastigheter ligger i
huvudsak centralt beligna i attraktiva omrdden pa de olika
huvudorterna. De tio storsta hyresgidsterna per den 31 de-
cember 2006 svarade for 34 procent av Dios kontrakterade
hyresintikter. Dids storsta hyresgist dr Vigverket som sva-
rar for 11 procent av Digs totala hyresintikter, fordelat pa
15 kontrakt och med en genomsnittlig kontraktstid pa cirka
fyra ar.

Risk- och kanslighetsanalys

Faktorer Forandring
Hyresintakter +-1%
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1%
Rénteniva for rantebarande skulder +-1%
Fastighetskostnader +/-1%
Vardeférandring forvaltningsfastigheter +-1%
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Drift och underhall

Varje marknadsomrdde ansvarar for att fastighetsbestindet
ar vil underhdllet och i gott skick. Med lokal nirvaro okar
kunskapen om respektive fastighets behov av forebyggande
insatser, vilket i lingden dr mer kostnadseffektivt an omfat-
tande reparationer. Vissa driftskostnader sisom virme- och
vattenforsorjning kan vara svara att paverka pa grund av det
endast finns tillgdng till ett fital leverantorer. Dios ldgger
darfor stor vikt vid att stindigt forbittra kostnadseffektivi-
teten med hjilp av rationella tekniska losningar, utbildning
av personal, praktiska insatser och kontinuerlig uppfoljning.
Hyresgistanpassningar vid omflyttning r i regel kostsam-
ma. Digs har en relativt [ag omsittning pa hyresgaster vilket
begrinsar dessa kostnader.

Finansnetto och kapitalstruktur

Rintekostnaden for ldnat kapital dr en av Dios storre kost-
nadsposter. Dids styrelse faststillde under 2006 en finans-
policy som anger reglerna for hur Dios finansfunktion ska
hantera uppléning, loptider samt hur riskerna i finansie-
ringsverksamheten ska begrinsas. Dios Fastigheter AB och
Handelsbanken undertecknade den 22 mars 2006 en over-
enskommelse om villkoren for en finansieringsfacilitet pa
sammanlagt 2 225 Mkr. Avtalet innebar en refinansiering av
Dios nuvarande fastighetsbestdnd och sikerstiller dven en
fortsatt planerad expansion av verksamheten.

For att begrinsa risken att kostnaderna okar vid en kraftig
uppgédng av kortrintan tecknades avtal avseende riantesdk-
ring under dret. Av koncernens totala riantebdrande skulder
pa 1 150 Mkr har 600 Mkr riantesdkrats via ett derivatin-
strument med en terstdende 16ptid om 3,5 ar. Mdlet for ka-
pitalstrukturen dr att uppvisa en soliditet pd lagst 25 procent
och en rintetickningsgrad pd ldgst 1,8. Soliditeten uppgick
per den 31 december 2006 till 31,2 procent och rantetick-
ningsgraden uppgick vid samma tidpunket till 3,4.

Kanslighetsanalys

I nedanstiende tabell dterges den teoretiska resultateffekten
fore skatt pa Dios drliga intjaningskapacitet efter finansiella
poster - detta efter forandringar av de for Dids viktigaste
resultatpaverkande variablerna.

Resultateffekt, Mkr
+/-2,5
+/-2,7

+/-11,5
-/+1,0
+/-22,4






BOLAGSSTYRNING

Svensk kod for bolagsstyrning "Koden”

Bolag pa Stockholmborsen som har ett marknadsvirde over-
stigande tre miljarder kronor skall tillimpa Svensk kod for
bolagsstyrning (*Koden”). Diés omfattas i dagsldget ej av
Koden. Digs styrelse avser att tillimpa de delar av Koden
som bedoms vara relevanta och rimliga for bolaget. I det fol-
jande beskrivs oversiktligt Dios principer for styrning och
kontroll.

Bolagsordningen

Bolagsordningen beskriver bolagets andamal samt forutsatt-
ningar och finns i sin helhet tillgianglig pa bolagets hemsida
www.dios.se. Av den foljer bland annat att Bolaget dr pu-
blikt, att dess firma ar Dios Fastigheter AB (publ) och att
sitet ar i Ostersund. Bolagets verksamhetsforemal ar att di-
rekt och indirekt genom dotterbolag dga, forvirva, forvalta,
fordadla och forsilja fastigheter samt idka ddarmed forenlig
verksamhet.

Bolagets aktiekapital skall vara lagst 39 000 000 kronor och
hogst 156 000 000 kronor.

Antalet aktier skall vara ligst 19 500 000 och hogst
78 000 000.

Arsstimma

Arsstimman 4r Dis hogsta beslutande organ som bland an-
nat utser styrelse och externa revisorer, faststiller bokslutet
och beslutar om ansvarsfrihet och vinstdisposition. Enligt
Dios bolagsordning skall stimman hallas inom sex manader
fran rikenskapsarets utgang och forliggas till Ostersund al-
ternativt Stockholm. Arsstimman beslutar om principer for
tillsattande av valberedning.

Dids arsstamma 2006

Vid drsstimman i Dios 2006-04-04 faststalldes resultat- och
balansrikningen samt koncernresultat- och koncernbalans-
riakning. Stimman beslutade i enlighet med styrelsens forslag
betriffande bolagets vinst, att ingen utdelning limnades for
riakenskapsaret 2005

Foljande viktigare beslut fattades:
Stimman beviljade styrelseledamoterna och verkstillan-
de direktoren ansvarsfrihet gentemot bolaget for 2005.
Stimman beslutade i enlighet med styrelsens forslag om
styrelse- och revisorsarvode. Ordférande 150 000 kronor
Ledamot 100 000 kr. Arvode till revisor utgér enligt 16-
pande rikning.
Stimman limnade ett bemyndigande for styrelsen, att intill
nista ordinarie drsstimma kunna besluta om nyemission
av hogst 8 333 400 aktier, innebirande att aktiekapitalet
kan hojas med hogst 16 666 800 kronor, mot kontant be-
talning, med avvikelse frin aktieigarnas foretradesritt.
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Slutligen lamnade stimman ett bemyndigande for sty-
relsen, att fram till nasta drsstimma, vid ett eller flera
tillfallen, besluta om nyemission av hogst 6 000 000 ak-
tier, innebdrande att aktiekapitalet kan hojas med sam-
manlagt hogst 12 000 000 kronor. Teckning av de nya
aktierna far ske med eller utan avvikelse fran aktiedgar-
nas foretradesritt. Betalning for de nya aktierna far ske
genom apport, kvittning eller kontant betalning.

Valberedning

Valberedningens uppdrag ar att till drsstimman limna for-
slag till styrelseledamoter, styrelseordforande, styrelsearvode
med uppdelning mellan ordférande och 6vriga ledamoter
samt ersidttning for utskottsarbete och arvode till bolagets
revisorer. Styrelsens ordférande ar ansvarig for att pa lamp-
ligt sidtt delge valberedningen information om styrelsens
framtida kompetensbehov och resultat av utvirdering av
styrelsens arbete.

Valberedning infor arsstimma 2007 har utgjorts av

Anders Silverbage, ordforande i valberedningen, (Brinova).
Lars Holmgren, ordférande i Dids styrelse, Lantbrukarnas
Ekonomi AB, Gunnar Johansson, (AB Persson Invest),
Per-Arne Rudbert, Humlegirden Holding III AB.

Valberedningen foreslar drsstimman 2007 att besluta om

foljande principer for tillsittande av valberedning i Dios:
De fyra storsta aktiedgarna per den 15 september 2007
bildar valberedning.

Sammansittningen av Dios valberedning redogors for i bo-
lagets deldrsrapport avseende det tredje kvartalet, samt pa
bolagets webbplats senast sex manader innan ordinarie Ars-
stimma. Enskilda aktiedgare kan till samtliga ledamoter av
valberedningen framlidgga forslag pa styrelseledamoter.

Styrelsens arbete

P4 det konstituerande styrelsemotet som foljer efter Arsstim-
man, faststills styrelsens arbetsordning. Arbetsordningen
beskriver styrelsens arbetsuppgifter och ansvarsfordelningen
mellan styrelsen och verkstillande direktéren. Arbetsord-
ningen foreskriver att styrelsen inom sig skall utse ett ersétt-
ningsutskott och ett revisionsutskott. Arbetsordningen anger
ocksa att styrelsen skall sammantriada minst sex ganger per
ar, utover det konstituerande styrelsemotet.

Dios styrelse bestdr av fem ledaméter utsedda av arsstim-
man och inga suppleanter. Styrelsens ledamoter viljs drligen
for tiden intill slutet av nédsta ordinarie bolagsstimma.

Till styrelsens sammantrdden inbjuds tjinstemin i bolaget
som foredragande och experter. Bolagets verkstillande di-
rektor deltar vid samtliga moten och Dios ekonomichef ar
styrelsens sekreterare.






Ersattningsutskott

Styrelsen i sin helhet verkar som ersittningsutskott.

Dios styrelse behandlar i sin helhet frigor om ersittning till
verkstillande direktoren. Beslutsunderlag for ersidttning till
personer i koncernledning bereds av VD och beslutas av sty-
relsen.

Revisionsutskott
Styrelsen i sin helhet verkar som revisionsutskott.

Revisionsutskottets uppgift ar att overvaka och sikerstilla
koncernens tillgdngar och att tillse att systemen efterlever
lagar och foreskrifter, leder till effektivitet i verksamheten,
att korrekta redovisningshandlingar upprittas och att den
ekonomiska informationen ir tillforlitlig. Revisionsutskottet
granskar rutinerna for redovisning och finansiell kontroll,
revisorernas arbete, deras kvalifikationer och oberoende.
Revisionsutskottet bistdr ledningen i att identifiera och ut-

ProOlympia, Froson, Ostersund
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virdera de framsta riskerna i verksamheten och tillser att
ledningen inriktar arbetet pd att hantera dessa.

Revisionsutskottet behandlar samtliga de finansiella rappor-
ter som bolaget limnar och styrelsen i sin helhet behand-
lar bolagets halvarsrapport och bokslutskommuniké. Revi-
sionsutskottet behandlar ocksd kvartalsvis riskrapportering,
information om riskbedomningar, tvister och eventuella oe-
gentligheter.

Finansiell rapportering

Digs revisor inbjuds att deltaga vid det styrelsesammantriade
dar arsredovisningen behandlas och skall alltid deltaga vid de
styrelsemoten dar beslut fattas avseende delarsrapporten for
det forsta halvaret respektive bokslutet. Enligt aktiebolags-
lagen svarar styrelsen for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innebdr bland annat
att styrelsen fortlopande skall bedoma bolagets ekonomiska
situation samt tillse att bolagets ekonomiska forhillanden
kontrolleras pa ett betryggande satt. Styrelsen skall dven utse
verkstillande direktor samt granska att den verkstillande di-
rektoren fullgor sina dligganden. Styrelsen i Dios har for sitt
arbete faststillt en arbetsordning samt en instruktion for den
verkstillande direktoren dir styrelsens respektive verkstil-
lande direktorens dligganden samt arbetsfordelningen mellan
dem regleras. Instruktionen for den verkstillande direktoren
uppstiller bland annat vissa begransningar avseende vilka av-
tal som den verkstillande direktoren kan ingd samt belopps-
granser for vissa ekonomiska dtaganden.

Revisorer

Uppdraget till revisorerna omfattar att granska drsredovis-
ningen, att virdera de anvianda redovisningsprinciperna, att
gora viasentliga bedomningar av foretagsledningen, samt att
utvirdera den overgripande presentationen av bolaget i ars-
redovisningen. Det innefattar ocksd en granskning for att
kunna ge ett utlitande om styrelsens ansvarsfrihet till ars-
stimman. Styrelsen ansvarar for Dios interna kontroll

Styrelsen har vid 2 styrelsemoten under 2006 fitt rapporte-
ring frdn bolagets revisorer.

Dios arsstimma 2006 utsdg revisionsfirman Deloitte AB och
Lars Helgesson till huvudansvarig revisor i Dios Fastigheter
AB fram till arsstimman 2009.

Lars Helgesson, fodd 1960, har varit auktoriserad revisor
sedan 1989 och revisor i Dios sedan april 2005.

Revisionsfirman Deloitte AB, som dr en del av ett globalt
nirverk, moter Dios krav pd ett gott renommé, hog kom-
petens och geografisk spridning. Utover revision har reviso-
rerna under 2006 konsulterats avseende emission av aktier
och fastighets- och bolagsforvary.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten under 2006

Koncernen Digs Fastigheter skapades under april 2005 med
malsittningen att bli en av de ledande fastighetsaktorerna i
norra Sverige. Verksamheten i koncernen startade den 1 juni
2005 och dr koncentrerad till tillvixtregioner norr om Dal-
dlven. Dios verksamhet under 2006 priglades av ett intensivt
arbete att genomfora planerad borsintroduktion. Bolagets
aktie noterades den 22 maj 2006 pa Stockholmsborsens O-
lista och dr numera noterad pa Nordiska listan, Small Cap.

I'samband med borsintroduktionen genomférdes dven en ny-
emission av 8 333 400 aktier. Digs tillfordes genom emissio-
nen 250 Mkr efter avdrag for emissionskostnader. Vid Dios
ordinarie drsstimma den 4 april 2006 erholl styrelsen ett
bemyndigande att emittera hogst 6 000 000 nya aktier. Per
den 11 juli 2006 genomférdes en apportemission, i samband
med forvirv av fastigheter, varav 5 000 000 aktier nyttjades.
Nyemissionen riktade sig uteslutande till AB Persson Invest.

Verksamheten i 6vrigt har i hog grad, forutom normal for-
valtning och fastighetstransaktioner, bestdtt av etablering av
Dios huvudkontor i Ostersund samt bemanning av den cen-
trala administrativa organisationen.

Di6s forvirvade i juli sex fastigheter i Ostersund vilket dven
innebar etablering av ytterligare ett marknadsomrade. Under
aret forvdrvades dven en fastighet i Gavle samt en fastighet i
Falun. Forsiljningar av tva industrifastigheter i Gavle samt
del av en kontorsfastighet i Falun genomfordes under aret.

Dios anstillde per den 1 januari 2006 Margaretha Bygde-
stahl som marknads- och informationschef. Diarmed bestér
ledningsgruppen i Dios av verkstillande direktoren Christer
Sundin, ekonomichefen Rolf Larsson, marknads- och infor-
mationschefen Margaretha Bygdestahl samt fastighetschefen
Bo Bengtsson.

P4 den ordinarie drsstimman omvaldes Lars Holmgren,
Lars-Ove Hakansson, Thorsten Asbjer, Anna-Stina Nord-
mark-Nilsson och Gustaf Hermelin till styrelseledaméter.

Affarsidé

Dios affirsidé ar att forvirva, forvalta, forddla och forsilja
fastigheter med god lonsamhet pa marknaden norr om Dal-
dlven. Dios overgripande mal ar att skapa god lonsamhet i
verksamheten och dirigenom ge bolagets aktiedgare en lang-
siktigt hog och stabil avkastning pd eget kapital samt bli en
av de ledande fastighetsaktorerna norr om Dalilven.

Marknadsomraden

Dios huvudinriktning ar att 4ga och forvalta fastigheter pa
marknaden norr om Dalidlven. Dios har i huvudsak centralt
beldgna fastigheter med huvudinriktning pd kommersiella
lokaler. Fastighetsbestindet dr indelat i sex geografiska

marknadsomrdden, Falun, Borlinge, Givle/Sandviken,
Mora, Ostersund och Norr, dir varje marknadsomrade ut-
gor ett forvaltningsomrade. Forvaltningsorganisationen ska
ha till sin frimsta uppgift att skapa och virda langsiktiga
hyresgastrelationer, skota den tekniska forvaltningen pa ett
rationellt och kostnadseffektivt sitt samt vara en aktiv part
pa den lokala marknaden. Enheterna ska for att utgora ett
effektivt och funktionellt forvaltningsomrade omfatta minst
60 000 kvm uthyrbar yta.

Fastighetsbestandet

Under 2006 sildes tva industrifastigheter i Givle, med fran-
tride den 1 februari 2006, samt del av en kontorsfastighet
i Falun med frantride den 15 maj 2006. Forsiljningspriset
for dessa overensstimde med senast gjorda virdering varfor
ingen realiserad virdeférandring uppstod. I juli 2006 forvir-
vade Dibs en fastighet i Givle och sex fastigheter i Oster-
sund. Forvarvspriset uppgick till 363 Mkr. De forvirvade
fastigheternas yta uppgick till 51 159 kvm avseende lokaler
samt 27 671 kvm avseende rdmark. I juli férvirvades daven
en fastighet i Falun. Fastigheten som dr sammanbyggd med
den av Dios dgda fastigheten Falan 20, har en uthyrbar yta
pa 2 578 kvm.

Per utgangen av 2006 dgde Dids 53 fastigheter med en total
yta om cirka 315 154 kvm fordelade pa elva orter norr om
Dalilven. Av fastigheternas totala yta utgjordes 47 procent
av kontor, 16 procent av butiker, 8 procent av industri och
lager, 10 procent av bostider samt 19 procent av 6vriga lo-
kalytor. Det totala hyresvirdet uppgick under 2006 till 274
Mkr och de kontrakterade hyresintikterna till 249 Mkr,
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad i fastighetsbe-
standet for 2006 om 90 procent.

Under dret har virdering av samtliga fastigheter utforts av
extern virderare. Vid virdering baserad pa forhallandena
per den 31 december 2006 bedomdes marknadsvirdet uppga
till 2 246 Mkr, vilket motsvarar det bokforda virdet. Fast-
igheternas skattemissiga restvarde uppgick till 1 613 Mkr.
Investeringar i befintliga fastigheter under perioden uppgick
till 37 Mkr.

Personal

Per den 31 december 2006 uppgick antalet anstillda i Dios
till 29 (24) personer, varav 8 (3) dterfanns pa Dios huvud-
kontor i Ostersund, 3 (4) i Falun, 6 (7) i Borlinge, 4 (5) i
Givle/Sandviken, 3 (3) i Mora, 3 (-) i Ostersund och 2 (2) i
marknadsomride Norr. Av totala antalet anstillda var 9 (6)
kvinnor och 20 (18) min. Medeldldern bland de anstillda
var 46 (47). Under &ret slutade en medarbetare sin tjdnst hos
Dios och en medarbetare gick i pension. Andelen medarbe-
tare med akademisk utbildning uppgick till 34 (32) procent.
Av tjanstemannen uppgick antalet kvinnor till 9 (6) och an-
talet man till 9 (7).
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Miljo

Dios arbetar langsiktigt och mdlmedvetet med frigor som
ror miljo. Miljotankandet ska genomsyra samtliga verksam-
hetsprocesser inom bolaget. Dios ska vilja de produkter och
tjanster som genererar lagsta mojliga miljopaverkan. Miljo-
tankande och miljokunskap ska férknippas med saval enskil-
da medarbetare som bolaget som helhet. Dios 6vergripande
miljomal 4r att minska energianvindningen i fastigheterna
och dirigenom minska koldioxidutsldppen till atmosfaren,
verka for funktionella l6sningar for killsortering i fastighe-
terna i syfte att 6ka atervinning och minska resurssloseri,
styra inkop av varor och tjanster mot ytterligare minskad
miljopdverkan och arbeta med en miljohandlingsplan som
utgdr fran att bolagets intressenter pa ett relevant sitt invol-
veras i miljoarbetet.

Styrelsens arbete

Styrelsen i Dios Fastigheter AB har faststillt en arbetsordning
i enlighet med aktiebolagslagen. Enligt gillande arbetsord-
ning skall styrelsen, forutom konstituerande sammantride,
hélla minst sex ordinarie styrelsemoten per kalenderar. Dids
styrelse har under ar 2006 haft 12 (7) protokollférda sam-
mantraden samt ett konstituerande sammantrade. Styrelse-
ledamoterna i den nuvarande styrelsen valdes vid ordinarie
arsstimma den 4 april 2006.

Vid vart och ett av de ordinarie styrelsemotena behandlas fo-
rekommande fragor av visentlig betydelse for bolaget sdsom
forvarv och forsiljningar av fastigheter samt investeringar
i befintliga fastigheter. Vidare informeras styrelsen om det
aktuella affirsliget och sdvil hyres- och fastighetsmarknad
som kreditmarknad. Bland de ordinarie drenden som styrel-
sen behandlat under 2006 kan vidare nimnas affarsplan,
foretagsgemensamma policies, dvergripande strategiplan, ar-
betsordning for styrelsen, kapitalstruktur och finansierings-
behov, redovisnings- och skattefragor samt bolagets forsak-
ringssituation.

Styrelsen inrdttade under 2006 en ersittnings- och en revi-
sionskommitté. Ersdttningskommittén ska handlagga fragor
om bland annat ersattningar och incitamentsprogram till VD
och ovriga ledande befattningshavare. Revisionskommitténs
syfte ar att verka for att god kontroll av Bolagets verksamhet
uppratthdlls. Bida kommittéerna bestar av styrelsens samt-
liga ledaméter.

Resultat

Dios resultat efter finansiella poster for 2006 uppgick till
242 Mkr (137). Resultatet har paverkats positivt av de fast-
ighetsforvarv som gjordes under dret. I resultatet ingér orea-

liserade virdeforandringar avseende fastigheter med 167
Mkr (96). Finansnettot uppgick till = 38 Mkr (-17).

Rorelseresultat fran fastighetsforvaltningen
Hyresintidkterna uppgick under 2006 till 232 Mkr (107) vil-

ket motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad pa 90,5 procent
(92,7). Dios hade totalt 1 742 kontrakt (1 549) fordelade pa
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596 lokalhyreskontrakt (476), 464 bostadskontrakt (431)
och 682 kontrakt avseende parkeringsplatser och 6vrigt
(642). De kontrakterade hyresintikterna per den 31 decem-
ber 2006 uppgick till 274 Mkr (202), varav Dios 10 storsta
kunder svarade for 34 procent med en enomsnittlig kon-
traktstid om 4,5 dr. Hyreskontrakten for dessa kunder 16per
ut om 1 till 10 &r. Under &ret tecknades 359 nya kontrakt
(101), med en sammanlagd &rshyra uppgdende till 37 Mkr
(38). Under dret har 208 kontrakt (15) med en sammanlagd
arshyra om 46 Mkr (3) sagts upp.

Fastighetskostnaderna uppgick under 2006 till 105 Mkr
(49), varav drifts- och underhéllskostnader utgjorde 86 Mkr
(37), fastighetsskatt 8 Mkr (4) och fastighetsadministration
11 Mkr (8). Driftoverskottet uppgick till 130 Mkr (64), mot-
svarande en overskottsgrad om 56 procent (60). Underhalls-
kostnader har belastat resultatet med 22 Mkr (6) motsva-
rande 70 kronor per kvm (38).

Av dessa avsdg 8 Mkr (2) hyresgdstanpassningar i samband
med nytecknade kontrakt. Kostnader for central administra-
tion belastade rorelseresultatet med 17 Mkr (7). Rorelsere-
sultatet uppgick till 280 Mkr (153).

Finansiell stallning

Finansiella poster uppgick under perioden till -38 Mkr (-17)
av vilket rantekostnader utgjorde -33 (-17). Koncernens rinte-
barande skulder per den 31 december 2006 uppgick till 1 150
Mkr (1 172) med en érlig genomsnittsranta pd 2,81 procent
(2,57) exklusive laneloften och 3,02 procent (2,58) inklusive
laneloften. Lanens genomsnittliga rantebindningstid uppgick
per den 31 december till 0,3 ménader. Den genomsnittliga ka-
pitalbindningstiden uppgick till 3,3 ar. Av koncernens totala
rantebdrande skulder pd 1 150 Mkr har 600 Mkr (noll) rin-
tesdkrats via ett derivatinstrument med en aterstdende 16ptid
pa 3,5 4r. Den arliga genomsnittsrintan inklusive kostnad for
derivatinstrument uppgick till 3,08 procent exklusive lanel6f-
ten och 3,28 procent inklusive laneloften.

Dios disponibla likviditet exklusive outnyttjad checkrik-
ningskredit uppgick per balansdagen till 124 Mkr (57).
Avkastning pa eget kapital uppgick till 25,8 procent (37,3),
rantetickningsgraden uppgick till 3,0 ggr (3,4) och den syn-
liga soliditeten uppgick till 49,2 procent (32,1).

Skatter

Aktuell skattekostnad for 2006 uppgick till 1 Mkr (noll), vil-
ken adr hanforlig till skatt i dotterbolag som under éret varit
forhindrade att resultatutjamna med koncernbidrag. En ny

viardering av uppskjuten skattefordran har medfort en upp-
skjuten skattekostnad om -8 Mkr (82).

Uppskjutna skattefordringar

I april 2005 forvarvade Dios ursprungliga dgare en koncern
bestdende av vilande aktiebolag. Syftet med forvirvet var att
skapa en bas for bildandet av det nya fastighetsbolaget. De
forviarvade bolagens enda tillgdngar vid forvarvstidpunkten



utgjordes av en kassa om cirka 40 Mkr samt skattemassigt
outnyttjade underskottsavdrag som enligt deklarationer vid
2005 ars taxering uppgick till cirka 1 026 Mkr.

Per den 31 december 2006 uppgick redovisad uppskjuten
skattefordran till 74 Mkr (82), vilken utgick frdn Dios be-
domning av bolagets nuvarande intjiningsformdga. Virdet
av uppskjuten skattefordran kommer att provas vid varje
bokslutstillfalle och vid behov kommer omvirdering att ske.

I och med utgingen av riakenskapsaret 2006 bedomdes Dios
skattemassiga underskottsavdrag uppga till 957 Mkr. Vid
28 procents skattesats uppgick uppskjuten skattefordran av-
seende skattemissiga underskottsavdrag till 268 Mkr, vilka
bedoms vara mojliga att utnyttja mot framtida skattemas-
siga overskott och uppkomna temporira skillnader.

Dios redovisade temporira skillnader, det vill siga fastig-
heternas verkliga virden minus skattemissiga restvirden,
uppgick till 436 Mkr per den 31 december 2006. Vid 28
procents skattesats uppgick uppskjuten skatteskuld avseende
temporira skillnader till 122 Mkr, vilken i Dios rikenska-
per har kvittats mot uppskjuten skattefordran med samma
belopp.

Teoretiskt skulle uppskjuten skattefordran per den 31 de-
cember 2006 kunnat uppgé till 146 Mkr (268-122).

Investeringar och forsaljningar

Under 2006 gjordes, utover fastighets- och bolagsforviry, in-
vesteringar om 37 Mkr (14) i befintliga fastigheter vilket avsig
ombyggnationer och kundanpassningar. For narvarande pa-
gar ett storre om- och tillbyggnadsprojekt i Luled. Under 2006
har 2 Mkr av totalt budgeterat 24 Mkr upparbetats. Projektet
forvintas bli fardigstillt under tredje kvartalet 2007.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgors av koncerngemen-
samma funktioner samt dgande och drift av koncernens
dotterbolag. Omsittningen under aret uppgick till 13 Mkr
(20) och resultat efter skatt till -18 Mkr (-7). Bolagets lik-
vida medel uppgick per den 31 december till 85 Mkr (noll).
Bolagets rantebirande skulder uppgick till 1 150 Mkr (947)
och avsdg helt och hallet finansiering av koncernens fastig-
hetsforvirv. Den genomsnittliga drsrantan uppgick till 2,81
procent (2,57).

Redovisning enligt IFRS

Dios upprittar sin koncernredovisning i enlighet med IFRS
(International Financial Reporting Standards). IFRS innehal-
ler det gemensamma regelverk som samtliga borsnoterade
foretag inom EU ska folja fran och med 2005. For Dios pa-
verkar IFRS frimst virdering och redovisning av fastigheter,
inkomstskatter, foretagsforviarv och finansiella instrument.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt IAS 40 till verkligt
viarde i balansrikningen med realiserade och orealiserade
vardeforandringar i resultatrakningen. Detta innebadr att

inga av- och nedskrivningar pa fastigheter gors samt att vin-
ster fran fastighetsforsiljningar ersitts av realiserade virde-
forandringar (skillnaden mellan forsiljningspris och senaste
vardering). Skatter redovisas enligt IAS 12, Inkomstskatter.
Total skatt utgors av aktuell skatt avseende innevarande ar
och uppskjuten skatt. Fran och med 2005 ska dven IAS 39
tillimpas vilket medfor att finansiella instrument skall virde-
ras till verkligt viarde i balansrakningen. Vardeforindringar
redovisas i resultatrakning eller eget kapital beroende pad om
sakringsredovisning tillimpas eller inte. Forvdarv av dotter-
bolag redovisas i enlighet med IFRS 3, Forvarvsmetoden.

Finanspolicy

Di6s finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i
enlighet med den av styrelsen faststillda finanspolicyn. Den
finansiella verksamheten ar centraliserad till moderbolaget. 1
finanspolicyn anges mandat och limiter for hantering av de
finansiella riskerna som definieras i policyn samt den over-
gripande ansvarsfordelningen.

Milen i finanspolicyn ir:
att uppnd en kapitalstruktur med en soliditet om minst
25 % och rantetickningsgrad om minst 1,8 ggr,
att minimera rante- och kreditrisker samt
att sikerstilla behovet av likviditet och langsiktig finan-
siering

Handelser efter rakenskapsarets utgang
Dios forvarvade den 1 februari 2007 fastigheten Cupido 5 i
Sundsvall. Forvarvspriset uppgick till 15,7 Mkr.

Dios ingick per den 6 mars 2007 avtal om forvirv av sam-
manlagt 71,8 procent av aktierna i Are Centrum AB. Till-
trade dr berdknat att ske under mars och april manad 2007.
Are Centrum AB sger och forvaltar 4tta fastigheter med ett
bedomt marknadsviarde om cirka 440 Mkr. Forvirvet finan-
sieras med nyemitterade aktier, eget kapital och lan.

Di6s har efter rikenskapsdrets utging tecknat 69 nya kon-
trakt med en sammanlagd arshyra uppgdende till 23 Mkr.
Under samma period har 58 kontrakt med en sammanlagd
arshyra uppgdende till 7 Mkr sagts upp for avflyttning.

Utsikter infor 2007

Intresset for fastigheter norr om Dalidlven har, som for 6v-
riga Sverige, okat under de senaste dren. Detta beror bland
annat pd den goda ekonomiska utvecklingen som manga av
de norrlandska orterna upplever. Den positiva utvecklingen har
bland annat sin grund i en pigdende utveckling av regionens
traditionella basindustrier, jirn, stdl och trd samt i regionens
starka kulturarv som drivkraft for turistnaringen. Utlokalise-
ringen av statliga verk ar ocksd gynnsam for regionen med ett
vidgat yrkesutbud. Ett annat positivt monster har noterats nar
det giller omflyttning. Regionen har nu en neutral befolknings-
utveckling, dir vissa regioner har sett en okning av invanar-
antalet vilket medfor okad efterfrigan pa sdvil bostider som
kommersiella lokaler. Andra exempel som visar pa en stark
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efterfrigan och tilltro till regionens fastighetsmarknad ir bo-
stadsomrddesplanerna i Givle hamn och bostadsrittsombild-
ningar i Luled. Botniabanans tillkomst kommer att knyta sam-
man stader och titorter lings Norrlandskusten. Banan kommer
att underlitta pendling samtidigt som industrin far tillgang till
snabba och effektiva godstransporter. Vidare pdgar satsningar
inom utbildningsvisendet pa ett flertal orter inom regionen,
kopplingen mellan universiteten och det regionala niringsli-
vet i regionen stirks vilket paverkar savil befolkningsunderlag
genom ett okat antal studenter som sysselsittningssituationen
positivt. De 6kade investeringarna i norra Sverige innebar saval
direkt som indirekta positiva effekter inom alla samhillssek-
torer. Sammantaget genererar denna tillvixt manga nya moj-
ligheter for regionens foretag och cirka 1,4 miljoner invanare
vilket skapar goda forutsittningar for en varaktig och positiv
utveckling. Hyresmarknaden for lokaler indikerar som en foljd
av en allt battre konjunktur, en minskning av vakanser samt
hogre hyresnivder. Hyresmarknaden for bostider forvintas
vara fortsatt stark inom bolagets geografiska omrade.

Framtida utveckling

Verksamheten i koncernen forvantas fortsitta pd nuvarande
nivd och oka i takt med eventuella forvirv. For bedomning
av koncernens finansiella risk se not 17.

Utdelning

For rakenskapsaret 2006 foreslar styrelsen en utdelning med
1,10 kronor (noll) per aktie, motsvarande totalt 37 Mkr.
Forslaget innebir att 49 procent av resultatet, exklusive
orealiserade virdeforandringar och uppskjutna skatteford-
ringar, delas ut till aktiedgarna.

VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att till for-
fogande stdende vinstmedel 389 935 Tkr disponeras enligt
foljande:

Till aktiedgarna utdelas 1,10 kr per
aktie (1,10 * 33 301 715)
Balanseras i ny rakning

36 532 Tkr
353 403 Tkr

Resultatrikning och balansrikning kommer att forelaggas
bolagsstimman den 27 april 2007 for faststillelse.

Styrelsens yttrande avseende

foreslagen utdelning

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av
EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa
(IFRIC) samt i enlighet med svensk lag genom tillimpning av
Redovisningsradets rekommendation RR 30:05, Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner. Moderbolagets egna
kapital har beraknats i enlighet med svensk lag och med till-
limpning av Redovisningsrddets rekommendation RR 32:05,
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Redovisning for juridiska personer. Den foreslagna vinstut-
delningen utgor 49 % av koncernens forvaltningsresultat,
vilket ligger i linje med uttalad malsittning att 1dngsiktigt
overfora minst 50 % av koncernens forvaltningsresultat ef-
ter skatt till aktieigarna med hiansyn tagen till investerings-
planer, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.
Styrelsen finner att full tickning finns for bolagets bundna
egna kapital efter den foreslagna vinstutdelningen. Styrelsen
finner dven att den foreslagna utdelningen till aktieigarna ar
forsvarlig med hinsyn till de parametrar som anges i 17 kap
3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksam-
hetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i dvrigt).

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapi-
tal efter den foreslagna vinstutdelningen kommer att vara
tillrdckligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning
och risker. Styrelsen beaktar i sammanhanget bland annat
bolagets och koncernens historiska utveckling, budgeterad
utveckling, investeringsplaner samt konjunkturliget. Sty-
relsen har foretagit en allsidig bedomning av bolagets och
koncernens ekonomiska stillning och dess mojligheter att pa
sikt infria sina dtaganden. Foreslagen utdelning utgor 4,9 %
av bolagets eget kapital och 3,0 % av koncernens eget kapi-
tal. Den uttalade malsattningen for koncernens kapitalstruk-
tur med en soliditet verstigande 25 % och en rintetick-
ningsgrad om minst 1,8 ginger infrias efter den foreslagna
utdelningen. Bolagets och koncernens soliditet dr god med
beaktande av de forhdllanden som rader i fastighetsbran-
schen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och
koncernen har goda forutsittningar att ta framtida affarsris-
ker och dven tdla eventuella forluster, 4ven planerade inves-
teringar har beaktats vid bestimmandet av den foreslagna
vinstutdelningen. Vinstutdelningen kommer heller inte att
negativt paverka bolagets och koncernens formdga att gora
ytterligare affirsmissigt motiverade investeringar enligt an-
tagna planer. Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte
att paverka bolagets och koncernens formaga att i ritt tid in-
fria sina betalningsforpliktelser. Bolaget och koncernen har
god tillgdng till likviditetsreserver i form av bdde kort- och
langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas med kort varsel,
vilket innebar att bolaget och koncernen har god beredskap
att klara savil variationer i likviditeten som eventuella ovin-
tade hiandelser. Styrelsen har 6verviagt alla 6vriga kanda for-
hillanden som kan ha betydelse for bolagets och koncernens
ekonomiska stillning och som inte beaktats inom ramen for
det ovan anforda. Diarvid har ingen omstindighet framkom-
mit som gor att den foreslagna utdelningen inte framstar
som forsvarlig.



RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

Belopp i Tkr

Intékter
Fastighetskostnader

Driftéverskott

Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar

Bruttoresultat

Central administration och marknadsféring
Véardefoérandringar i fastigheter

Rorelseresultat

Réanteintakter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Skatt
ARETS RESULTAT

Data per aktie?

Resultat per aktie, kr

Genomsnittligt antal aktier, tusental

Antal aktier vid periodens utgang, tusental
Utdelning per aktie, kr 2

Not

10

2006 2005'
234 693 112 953
-104 768 -48 879
129 925 64 074
-339 -86
129 586 63 988
-17 300 -6 696
167 339 95 964
279 625 153 255
2019 276
-39 967 -16 959
241 677 136 572
-8 756 82 000
232 921 218 572
1,50 18,37

27 548 11 901
33 302 19 968
1,10 0,00

1 Jamforeseperioderna avseende 2005 inkluderar fastighetsverksamhet fran och med juni 2005.
2 Dios styrelse har ett kvarstaende bemyndigande fran arsstdmman 2006 att utge

ytterligare 1 000 000 aktier.
3 Styrelsens forslag
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BALANSRAKNING FOR KONCERNEN per den 31 december 2006

Belopp i Tkr
TILLGANGAR
Anlaggningsstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Fastigheter

Pagaende projekt

Ovriga materiella anlaggningstillgdngar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldaggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar
SUMMA TILLGANGAR
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Not 2006

11 2 246 294
2137
12 1595

2250 025

14 73 851
73 851
2323 876

5045
8777
8522

22 344

123 814
146 158
2470 034

2005

1672418

441
1 672 859

82 000
82000
1754 859

6529
9883
1271

17 683

57 269
74 952
1829 811



BALANSRAKNING FOR KONCERNEN per den 31 december 2006

Belopp i Tkr Not 2006 2005
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Aktiekapital 66 603 39 937
Tillskjutet kapital 696 444 328 237
Balanserad vinst 452 947 218 572
Summa eget kapital 1215995 586 746
Langfristiga skulder

Ovriga avséttningar 16 3711 289
Skulder till kreditinstitut 17 1150 000 1172 211
Summa langfristiga skulder 1153 711 1172 500
Kortfristiga skulder

Utnyttjad checkrakningskredit 17 - 7 798
Leverantdrsskulder 25971 23493
Skatteskuld 14 760 4
Ovriga skulder 716 5145
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 58 8381 34125
Summa kortfristiga skulder 100 328 70 565
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2470 034 1829 811

Stallda sékerheter och ansvarsférbindelser
Stallda sdkerheter
For egna skulder

Aktier i dotterbolag 437 349 37 371
Fastighetsinteckningar 1162 949 1046 211
Summa stéllda sékerheter 1 600 298 1083 582

Ansvarsforbindelser

Borgen 0 225704
Ovriga ansvarsférbindelser 792 800
Summa ansvarsférbindelser 792 226 504
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Belopp i Tkr Not
Intékter 3
Fastighetskostnader 4
Driftoverskott

Avskrivning av materiella anlaggninsgtillgangar

Bruttoresultat

Central administration och marknadsféring 5,6

Rorelseresultat

Réanteintakter 8
Rantekostnader och liknande resultatposter 9

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat 10
Skatt avseende erhallet koncernbidrag

ARETS RESULTAT

Data per aktie?

Resultat per aktie, kr

Genomsnittligt antal aktier, tusental

Antal aktier vid periodens utgang, tusental
Utdelning per aktie, kr®

1 Jamfdrelseperioderna avseende 2005 inkluderar verksamhet fran och med juni 2005.

2006
13190

13 142

-84
13 058

-29 083
-16 025

33503
-37 323

-19 845

1386
-18 459

-0,67
27 548
33 302

1,10

2 Dios styrelse har ett kvarstaende bemyndigande fran arsstdmman 2006 att utge ytterligare 1 000 000 aktier.

3 Styrelsens forslag.
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2005’

19939
-35

19 904

-11
19 893

-26 810
-6 917

15 464
-15 364

-6 817

-6 817

-0,57
11 901
19 968

0,00



BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET per den 31 december 2006

Belopp i Tkr
TILLGANGAR
Anlaggningsstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Pagaende projekt
Ovriga materiella anlaggningstillgangar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncemnféretag
Fordringar hos koncernféretag

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsiéttningstillgdngar
SUMMA TILLGANGAR

Not 2006

1020
12 797

1817

13 45 340
1082 573

1127 913
1129 730

5

699 830
70

23 409

723 314

84 693
808 007
1937 737
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2005

278
278

45 260

45 260
45 538

1301 245
253
3

1301 501

1301 501
1347 039



BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET per den 31 december 2006

Belopp i Tkr Not 2006 2005
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 66 603 39 937
Overkursfond 284 796 284 796
Summa bundet eget kapital 351 399 324 733
Fritt eget kapital

Overskursfond 368 206 -
Balanserat resultat 36 624 -14
Aktiedgartillskott - 43 455
Erhallet koncernbidrag 3564 -
Avrets resultat -18 459 -6817
Summa fritt eget kapital 389 935 36 624
Summa eget kapital 741 335 361 357
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17 1150 000 946 507
Summa langfristiga skulder 1150 000 946 507
Kortfristiga skulder

Utnyttjad checkrakningskredit 17 = 7798
Leverantdrsskulder 4075 902
Skuld till koncernféretag 28 990 25789
Skatteskuld - 4
Ovriga skulder 335 537
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 13 003 4145
Summa kortfristiga skulder 46 403 39 175
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1937 737 1347 039
Stallda sékerheter och ansvarsférbindelser

Stallda sdkerheter

For egna skulder

Aktier i dotterbolag 45 260 17 886
Langfristiga fordringar i koncernforetag 1082573 1146 507
Summa stéllda sékerheter 1127 833 1164 393
Ansvarsforbindelser

?orgen for dotterbolag 0 225 704
Ovriga ansvarsfoérbindelser 792 800
Summa ansvarsférbindelser 792 226 504
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

Belopp i Tkr
Koncernen

Eget kapital 31 december 2004
Aktiedgartillskott

Nyemission

Arets resultat

Eget kapital 31 december 2005

Nyemission !
Vérdeforandring derivatinstrument
Arets resultat

Eget kapital 31 december 2006

Belopp i Tkr
Moderbolaget

Eget kapital 31 december 2004
Aktiedgartillskott

Nyemission

Arets resultat

Eget kapital 31 december 2005

Nyemission !

Brutto erhéllet koncernbidrag
Uppskjuten skatt pa koncernbidrag
Arets resultat

Eget kapital 31 december 2006

Antal utestaende
aktier, tusental®

19 968

33 302

Antal utestdende
aktier, tusental?

10

19 968

33 302

! Kontantemission samt apportemission i samband med férvérv
2 Se not 15, Eget kapital, avseende férdndring av antal utestaende aktier

Balanserad
vinst

218572
218 572

1 454
232 921

452 947

Balanserad
vinst

-14
43 455

-6 817
36 624

368 206
4 950

-1 386
-18 459

Hanforligt till
moderbolagets aktiedgare
Aktie- Tillskjutet

kapital kapital

0 0

43 441

39 937 284 796

39 937 328 237

26 667 368 206

66 603 696 444
Aktie-

kapital Reserver

100 0

39 837 284 796

39 937 284 796
26 667

66 603 284 796

389 935

Totalt
eget kapital

0

43 441
324 733
218 572

586 746

394 873
1 454
232 921

1215995

Totalt
eget kapital

86

43 455
324 633
-6 817

361 357

394 873
4 950
-1 386
-18 459

741 335
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KASSAFLODESANALYSER

Koncernen Moderbolaget
Belopp i Tkr Not 2006 2005 2006 2005
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 279 625 1563 255 -16 025 8 447
Justeringar for poster som ej ingér i kassaflodet m m: 1 -168 930 -95 589 84 -
Erhéllen ranta 2019 276 1134 100
Erlagd ranta -30 248 -15512 -27 604 -15 364
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére férandring av rorelsekapital 82 466 42 430 -42 411 -6 817
Forandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -3176 -11 262 -467 068 -1 376 850
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 27 842 -568 239 5307 114610
Summa férandring av rorelsekapital 24 666 -579 501 -461 761 -1262 240
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 107 132 -537 071 -504 172 -1 269 057
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag 2 - -553 503 -80 -45 260
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 3 -405 451 -400 254 -1623 -278
Kassaflode fran investeringsverksamheten -405 451 -953 757 -1703 -45 538
Finansieringsverksamheten
Nyemission 394 873 324 633 394 873 324 633
Aktiedgartillskott - 43 455 - 43 455
Forandring av laneskuld -30 009 1180 009 195 695 946 507
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 364 864 1548 097 590 568 1314 595
Arets kassaflode 66 545 57 269 84 693 0
Likvida medel vid arets borjan 57 269 0 0 0
Likvida medel vid arets slut 4 123 814 57 269 84 693
Not 1 Poster som gj ingar i kassaflodet

Koncernen Moderbolaget
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter -167 339 -95 964 - -
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar 340 86 84 -
Realisationsvinst vid fastighetsforséljning i dotterbolag -1 931 - N -
Avsattning for skatter - 289 - -
Redovisat varde vid periodens slut -168 930 -95 589 84 0
Not 2 Forvarv av dotterbolag
Koncernen
Materiella anlaggningstillgangar - -1176 727
Kortfristiga fordringar - -6 335
Likvida medel - -39 802
Kortfristiga skulder - 629 559
Utbetald kopeskilling 0 -593 305
Likvida medel i forvarvade bolag - 39 802
Paverkan pa koncernens likvida medel 0 -553 503

Not 3 Fastighetsforvarven har delvis finansierats via apportemission uppgéende
till 145 000 Tkr under 2006 och 141 818 Tkr under 2005.

Not 4 Likvida medel bestar av kassa och bank
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Alla belopp i Tkr om inte annat anges

Allman information

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkints
av styrelsen for publicering den 10 april 2007. Koncernens
och moderbolagets resultat- och balansrakningar blir fore-
mal for faststillelse pd drsstimman den 27 april 2007. Digs
Fastigheter AB, organisationsnummer 556501-1771, ar ett
svenskt aktiebolag med site i Ostersund i Jimtlands ldn.
Huvudkontorets besoksadress ar byggnad 4, Stadsdel Norr i
Ostersund, postadress dr Box 188, 831 22 Ostersund.

Verksamheten

Koncernen Dios Fastigheter bildades under april 2005 med
mdlet att forvirva, forvalta, forddla och forsilja fastigheter.
Verksamheten dr koncentrerad till omradet norr om Dalal-
ven. Dios overgripande mal ar att skapa god lonsamhet i
fastighetsbestdndet och dirigenom ge bolagets aktiedgare
en langsiktigt hog och stabil avkastning. Dios dr uppdelad
i fem marknadsomraden som vart och ett leds av en mark-
nadsomrddeschef. Personalen pd respektive omrade har det
operativa ansvaret for fastigheterna och kundkontakterna
inom marknadsomradet. Syftet dr att genom effektiv och
marknadsorienterad fastighetsforvaltning skapa langsik-
tiga hyresgistrelationer samt i dialog med kunden kunna
erbjuda individuellt anpassade lokaler i vilvardade och ra-
tionella fastigheter. Darutéver finns i moderbolaget, Dios
Fastigheter AB, forutom verkstillande direktor de koncern-
gemensamma funktionerna ekonomi/finans samt marknad/
information.

Grunder for redovisningen

Dios riakenskaper har upprittats enligt de av EU antagna
IFRS standarderna och tolkningarna av dessa. Vidare har
koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag
och genom tillimpning av Redovisningsradets rekommenda-
tion RR 30:05, Kompletterande redovisningsregler for kon-
cerner. Moderbolagets drsredovisning ar upprittad i enlighet
med svensk lag och med tillimpning av Redovisningsradets
rekommendation RR 32:05, Redovisning for juridiska perso-
ner. Rikenskaperna dr upprittade baserat pd anskaffnings-
virde, forutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument
vilka dr upptagna till verkligt virde. Moderbolaget tillimpar
samma redovisnings- och virderingsprinciper férutom vir-
dering avseende derivatinstrument.

For Dios vidkommande kommer fordndringar i IAS 1, IFRS
7 och IFRIC 10 tillimpas fran riakenskapsaret 2007 samt
IFRS 8 fran rikenskapsdret 2009. Dios initiala bedomning
ar att tillimpningen av dessa forandringar inte kommer att
medfora nagra visentliga skillnader jamfoért med nuvarande
krav.

Kritiska bedomningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med IFRS
och god redovisningssed krivs att foretagsledningen gor be-
domningar och antaganden som péaverkar i bokslutet redo-
visade tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader. Dessa be-
domningar baseras bade pa savil historiska erfarenheter som
andra faktorer som bedoms som rimliga under ridande om-
stindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frin dessa bedom-
ningar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar
foreligger. Bedomningar och antaganden ses over regelbun-
det. Andringar av bedomningar redovisas i den period 4nd-
ringen gors om dndringen endast paverkar denna period, eller
den period dndringen gors och framtida perioder om ind-
ringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.
Vid virdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar ge
en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stllning. Virderingen kraver en bedomning av framtida kas-
safloden samt att rimlig diskonteringsfaktor (avkastningskra-
vet) faststélls. De antagande och bedomningar som ligger till
grund for gillande vardering beskrivs i not 11.

Definition av segment

Ett segment idr en redovisningsmaissigt identifierbar del av
koncernen som dr utsatt for risker och mojligheter som skil-
jer sig fran andra segment. Koncernens interna rapporterings-
system dr uppbyggt med tanke pa uppfoljning av respektive
marknadsomrddes genererade avkastning varfor geografisk
indelning utgor koncernens primara indelningsgrund.

Dirutover foljs verksamheten upp baserat pé fastighetstyp
varfor detta utgor koncernens sekundira indelningsgrund.
Segment konsolideras enligt samma principer som koncer-
nen i dess helhet. Fordelning av rorelsebetingade segment
sker ej dd underlag for detta saknas i bolagets interna rap-
porteringssystem och underlag for rimlig fordelning saknas.
Segmentsinformation limnas i enlighet med IAS 14 endast
for koncernen.

Klassificering

Anliaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt enbart av belopp som forvintas dtervinnas eller
betalas efter mer dn tolv mdnader riknat fran balansdagen.
Omsittningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar i allt
vasentligt enbart av belopp som forvintas dtervinnas eller
betalas inom tolv manader riaknat fran balansdagen.

Varderingsprinciper
Tillgdngar, avsittningar och skulder har virderats till an-
skaffningsvardet om inte annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisning har upprittats i enlighet med IAS 27.
Koncernens finansiella rapporter inkluderar bdde moderbo-
lag och de dotterbolag som direkt eller indirekt kontrolleras
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av moderbolaget. Kontroll uppnés nar moderbolaget kan pa-
verka ett dotterbolags finansiella och operativa principer for
att uppné ekonomiska fordelar. For att kontroll skall uppnas
maste moderbolaget direkt eller indirekt dga minst hélften av
rosterna i ett foretag. Dotterbolag redovisas, i moderbolaget,
enligt anskaffningsvirdemetoden, vilket innebar att intdkt
fran innehavet redovisas endast till den del denna hinfor sig
till balanserade vinstmedel som dotterbolaget tjanat efter an-
skaffningstillfallet. Erhdllna utdelningar som overstiger dessa
vinstmedel betraktas som en aterbetalning av investeringen
och minskar silunda andelens redovisade virde. Resulta-
tet for ett dotterbolag som forvirvats under dret medriknas
i koncernens resultat frdin och med forvarvstidpunkten. Re-
sultatet fran ett dotterbolag som siljs under dret medraknas
fram till avyttringstidpunkten. Alla koncerninterna mellanha-
vanden avseende tillgangar, skulder, intikter och kostnader
elimineras i sin helhet vid konsolideringstillfillet.

Foretagsforvarv och samgaenden

Vid forvirv av dotterbolag som kategoriseras som rorelsefor-
vary tillimpas, i enlighet med IFRS 3, forvirvsmetoden. Ett
rorelseforvary innebar ett sammanforande av separata fore-
tag eller verksambheter till en rapporterande enhet. Metoden
innebdr att forvirvaren redovisar det forvarvade bolagets
identifierbara tillgdngar, skulder och eventualforpliktelser
till deras verkliga virden vid forvirvstidpunkten. Eventuell
goodwill redovisas som tillgdng och virderas till dess an-
skaffningsvirde. Anskaffningsvardet for goodwill motsvarar
den del av det totala anskaffningsvirdet for forvarvet som
overstiger forvdrvade identifierbara tillgdngar, skulder och
eventualforpliktelser. Forviarvad goodwill skrivs inte av, i
stillet provas minst en géng per ar, om nedskrivningsbehov
foreligger.

Rorelsens intakter

Intiktsredovisning sker i resultatrikningen nir visentliga
risker och forméner har overforts till motparten. Om det
rader betydande osikerhet avseende betalning, vidhiangande
kostnader eller risk och om siljaren behaller ett engagemang
i den I6pande forvaltningen som vanligtvis forknippas med
agandet sker ingen intiktsforing. Intikterna redovisas till det
verkliga virdet av vad som erhallits eller forvantas komma
att erhéllas. Dios hyresavtal klassificeras som operationella
leasingavtal enligt IAS 17. Hyresintidkterna periodiseras i
enlighet med hyresavtal vilket medfor att endast den del av
intdkten som avser aktuell period redovisas.

Det innebar att forskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintakter. Ersdttningar i samband med uppsdgning av
hyresavtal i fortid intiktsfors direkt om inga forpliktelser
kvarstar gentemot hyresgasten. Hyresrabatter periodiseras
linjart over hyreskontraktens loptid. Intdkter fran fastig-
hetsforsaljningar redovisas pa tilltridesdagen om inte risker
och forméner overgdtt till koparen vid ett tidigare tillfalle.
Om kontroll over tillgdngen skett vid ett tidigare tillfalle in-
taktsredovisas fastighetsforsiljningen vid denna tidigare tid-
punkt. Rinteintikter berdknas baserat pa antal utestidende
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dagar, aktuellt tillgdngssaldo samt vid var tidpunkt gillande
rantesats. Intdkterna redovisas for den period de intjanats.

Central administration

Central administration omfattar poster som ej fordelas ut
pd ovriga koncernbolag, vilket inbegriper kostnader for
bolagsadministration och koncernovergripande aktiviteter.
Moderbolagets kostnader for bland annat koncernledning,
personaladministration, data, marknadsaktiviteter, IR, re-
visionsarvoden och finansiella rapporter och kostnader for
uppritthallande av borsnotering ingér i central administra-
tion.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder virderas initialt till verkligt
virde och I6pande till upplupet anskaffningsvirde eller verk-
ligt viarde beroende pa den initiala kategoriseringen under
IAS 39. For finansiella tillgdngar och skulder som redovisas
till upplupet anskaffningsvirde inkluderas transaktionskost-
nader i verkliga virdet. En finansiell tillgang eller skuld tas
upp i balansrikningen nir bolaget blir part till instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgdng tas bort fran ba-
lansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiserats, forfaller
eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma géller
for del av tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat
satt utsliacks. Detsamma giller for del av finansiell skuld.
Det bokforda virdet for samtliga finansiella skulder och till-
gangar motsvarar det verkliga vardet.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde mins-
kat med eventuell nedskrivning. Kundfordringar tas upp i
balansriakningen nir faktura skickats. De virderas till det
ldgsta av anskaffningsvirde och nettoforsaljningsvirde utan
diskontering till nominellt belopp eftersom de beriknas ha
kort loptid. Virdet av osdkra fordringar beraknas efter indi-
viduell bedomning.

Likvida medel omfattar kassa och omedelbart tillgingliga
banktillgodohavanden.

Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet att betala foreligger, dven om faktura dnnu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp i balansrdkningen nar
faktura har mottagits och virderas till fakturans omslutning.
Upptagna lan redovisas till upplupet anskaffningsvarde med
avdrag for eventuella skuldminskningar.

Rintor, utdelningar samt vinster och forluster hanforliga till
finansiella instrument redovisas i resultatrikningen som in-
takt respektive kostnad. Eventuell utdelning till innehavare
av egetkapitalinstrument redovisas direkt mot eget kapital
med hinsyn tagen till eventuella inkomstskatteeffekter. De-
rivat redovisas och virderas till verkligt virde i balansrik-
ningen. Derivat med ett positivt marknadsvirde redovisas
som ovriga kortfristiga fordringar och derivat med ett nega-
tivt marknadsvarde redovisas som Ovriga kortfristiga skul-



der. Dios tillimpar sikringsredovisning enligt metoden for
kassaflodessikring vilket innebir att effektiv del av virde-
forandringar redovisas i sikringsreserven inom eget kapital
i avvaktan pd att den sikrade posten redovisas i resultatrik-
ningen. Ineffektiv del samt vardeforandringar for derivat som
inte sakringsredovisas redovisas l6pande i resultatrakningen.
Egetkapitalinstrument som ges ut av bolaget redovisas till
erhdllna medel med avdrag for transaktionskostnader.

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Koncernen tillimpar IAS 40, Forvaltningsfastigheter, nar det
giller redovisning, virdering samt upplysningar om forvalt-
ningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som
innehas i syfte att generera hyresinkomster eller vardesteg-
ring eller en kombination av dessa. Dios fastighetsbestand
per balansdagen utgors till fullo av forvaltningsfastigheter.

Fastigheterna redovisas i balansrakningen till verkligt virde
enligt, per balansdagen, genomford extern fastighetsvirde-
ring. Omvirderingar av verkligt virde under 16pande ar sker
genom extern vardering. Om det under 16pande ar foreligger
indikationer pa vasentliga viardeforindringar for enskilda
fastigheter sker omvirdering i samband med kvartalsrappor-
tering for de aktuella fastigheterna. Verkliga virden baseras
pa marknadsvirden, vilket 4r det bedomda belopp till vilket
fastigheterna skulle kunna siljas i en transaktion mellan kun-
niga, sinsemellan oberoende, parter vilka har ett intresse av
att transaktionen genomfors. Inga avdrag for transaktions-
kostnader i samband med en avyttring gors. Anskaffnings-
virdet utgors av inkopspriset samt kostnader som ir direkt
hanforliga till forvarvet. Vid storre ny-, till- eller ombygg-
nader aktiveras tillkommande utgifter som ar vardehojande,
vilket innebdr att utgifter for reparation och underhall kost-
nadsfors i den period de uppkommer. Per balansdagen gors
bedomning av hur stor del av pdgdende investeringar som
fullgjorts, viardehojande dtgiarder balanseras, ovriga atgar-
der belastar innevarande ars resultat. Sdvil orealiserade som
realiserade virdeforandringar redovisas i resultatrakningen.
Vid forvirv av fastigheter eller bolag, bokfors transaktionen
normalt pd tilltridesdagen eftersom risker och férmaner som
foljer av dgandet vanligen 6vergér den dagen. For forsiljning
se Rorelsens intdkter.

Ovriga materiella anliggningstillgangar

Ovriga materiella anldggningstillgdngar redovisas om det
ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer att
komma bolaget till del och anskaffningsvirdet for tillgingen
kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt. Ovriga materiella an-
laggningstillgdngar redovisas i balansrikningen till anskaff-
ningsviarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilligg for eventuell
uppskrivning. I anskaffningsvirdet ingar inkopspriset samt
kostnader direkt hanforbara till tillgdngen for att bringa den
pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen. Tillkommande utgifter laggs till anskaff-
ningsvardet till den del det forbattrar tillgdngens prestanda

i forhéllande till den nivd som gallde vid det ursprungliga
anskaffningstillfallet. Alla andra tillkommande utgifter redo-
visas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for 6vriga

materiella anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pd ursprungliga anskaff-
ningsvirden, i forekommande fall med beaktande av till-
kommande vardehojande utgifter, upp- eller nedskrivningar.
Avskrivning sker linjart over tillgdngens berdknade nyttjan-
deperiod. Starttidpunkt for avskrivningen dr anskaffnings-
tillfallet.

Foljande avskrivningar tillampas:

Moderbolag och koncernen

Inventarier och fordon 20 %
Kontorsinventarier 20 %
Datorer 33 %

Ersattningar till anstallda

Ersittningar till anstillda redovisas enligt IAS 19, Ersitt-
ningar till anstiallda. Kortfristiga ersattningar till anstillda
sa som loner, betald semester och betald sjukfranvaro samt
ddrpa aktuella sociala kostnader redovisas, i takt med att de
anstillda har utfort tjanster i utbyte mot ersattningen.

Pensioner

Pensioner och andra ersdttningar efter avslutad anstillning
kan klassificeras som antingen avgiftsbestimda eller for-
ménsbestimda pensionsplaner. Dios redovisar endast av-
giftsbestimda pensionsplaner, vilket innebir att foretagets
rattsliga eller informella forpliktelse begransas till det belopp
foretaget accepterat att bidra med. Det innebar att storleken
pa den anstilldes ersittningar efter avslutad anstillning be-
ror pé de avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett
forsakringsbolag, jamte den kapitalavkastning som avgifter-
na ger. Sdlunda ir det den anstillde som bar den aktuariella
risken och investeringsrisken. Ataganden for dlders- och
tjdnstepension for tjansteman tryggas genom en forsikring
i Alecta. Dessa skall enligt gillande regelverk klassificeras
som formdnsbestimda ITP-planer vilka omfattas av flera
arbetsgivare. D4 det inte foreligger tillricklig information
for att redovisa dessa som formansbestimda redovisas dessa
som avgiftsbestimda planer. Forpliktelser avseende avgifter
till avgiftsbestimda planer redovisas som kostnad i resultat-
rakningen nir de uppstar.

Ersattning vid uppsagning

I samband med uppsédgning av personal redovisas ersittning-
ar som en skuld och en kostnad endast om foretaget bevisli-
gen dr forpliktat att antingen avsluta en anstillning fore den
normala tidpunkten for anstallningens upphorande, eller nar
ersattning lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra fri-
villig avgang. Vid erbjudande om frivillig avging berdknas
ersittningarna baserat pa det antal anstillda som forvintas
acceptera erbjudandet.
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Narstaende

Upplysningar om transaktioner och utestiende mellanhavan-
den med nirstdende redovisas i enlighet med IAS 24, Upp-
lysningar om nirstdende. Med nirstdende avses en part som
direkt eller indirekt genom en eller flera hinder utovar ett
bestimmande inflytande over, stdr under ett bestimmande
inflytande fran ett foretag eller under samma bestimmande
inflytande som foretaget. Med nirstdende avses dven den
som har en andel i foretaget som ger ett betydande infly-
tande eller har ett gemensamt bestimmande inflytande 6ver
foretaget, vilket innefattar moderforetag, dotterforetag och
systerforetag. Till narstdende part raknas ocksa foretag dar
parten ar ett foretags intresseforetag, dr ett joint venture i
vilket foretaget ar samdigare, dr en nyckelperson i ledande
stillning i foretaget eller dess moderforetag, ar nara famil-
jemedlem med nagon som definieras som narstdende, dr ett
foretag som star under bestimmande inflytande av, under
ett gemensamt bestimmande inflytande av eller stir under
betydande inflytande under nyckelperson i ledande stallning
eller nira familjemedlem. En transaktion med nirstdende ar
en overforing av resurser, tjanster eller forpliktelser mellan
narstdende, oavsett om ersattning utgér eller ej. Bestimman-
de inflytande innebdr en ratt att utforma ett foretags finan-
siella och operativa strategier i syfte att erhdlla ekonomiska
fordelar. Gemensamt bestimmande inflytande innebar att
tvd eller flera parter i avtal reglerar att gemensamt utova det
bestammande inflytandet 6ver en ekonomisk verksambhet.
Betydande inflytande innebar att dgarforetaget kan delta i
de beslut som ror ett foretags finansiella och operativa stra-
tegier utan att innebara bestimmande 6ver dessa strategier.
Betydande inflytande kan uppnds via aktieinnehav, stadgar
eller avtal. Nyckelpersoner i ledande stillning dr de personer
som har befogenhet och ansvar for att, direkt eller indirekt,
planera, leda och styra ett foretags verksamhet.

Med nira familjemedlemmar avses personens sammanbo-
ende och barn, barn till personens sammanboende och per-
soner som ar ekonomiskt eller pd annat satt beroende av per-
sonen eller dennes sammanboende.

Avsattningar

En avsittning redovisas i balansrikningen nir koncernen
har ett formellt eller informellt dtagande som en foljd av en
intrdffad hiandelse och det dr troligt att ett utflode av resur-
ser krivs for att reglera dtagandet och en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan goras.
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Skatt

Foretaget och koncernen tillimpar IAS 12, Inkomstskatter.
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrakningen utom déa underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillho-
rande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar
skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar.

Dios redovisar uppskjuten skatt enligt balansrikningsmeto-
den vilket innebar att uppskjuten skatt redovisas pa samtliga
temporira skillnader, férutom till den del den uppskjutna
skatten hanfors till den forsta redovisningen av goodwill el-
ler en tillgang eller skuld som harror fran en transaktion som
inte ar ett foretagsforvirv och vid tidpunkten for forvirvet
inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Beloppen berdknas baserade pa hur de temporira skillna-
derna forvintas bli utjamnade och med tillimpning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade
per balansdagen. Uppskjutna skatter varderas utifran de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i prakti-
ken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar
avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskotts-
avdrag redovisas endast i den mén det ar sannolikt att dessa
kommer att medfora ligre skatteutbetalningar i framtiden.
Virdet pd uppskjutna skattefordringar reduceras nir det
inte lingre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta meto-
den, vilket innebir att nettoresultatet justerats for transaktio-
ner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden,
samt for eventuella intikter och kostnader som hinfors till
investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.



Not 2 Segmentsrapportering

2006

Indelat per marknadsomrade Borldnge Falun
Hyresintakter 69 291 53743
Ovriga intékter 2439 119
Fastighetskostnader -30 290 -24 189
Driftsdverskott 41 440 29 673
Véardeférandring

Fastighet, realiserad - -
Fastighet, orealiserad 45478 39 377
Resultat 86 918 69 050

Ofordelade poster

Avskrivning materiella anlaggningstillgangar - -
Central administration - -
Finansnetto - -
Aktuell skatt _ _
Uppskjuten skatt - -

Arets resultat - -
* Norr avser fastigheter i Sundsvall, Harndsand, Umea, Lycksele och Luled

Investeringar, Mkr 3756 20148
Bokfort véarde, Mkr 550 531 574 385
Hyresvéarde, Mkr 73150 63 550
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 84,6
Overskottsgrad, % 59,8 55,2

Antal Uthyrbar
Indelat per fastighetskategori fastigheter yta, kvm
Kontorsfastigheter 20 133 419
Butiksfastigheter 8 57773
Bostadsfastigheter 12 41 206
Industri- och lagerfastigheter 6 24 428
Ovriga fastigheter 7 58 328
Totalt Dids 53 315 154

Gavle/
Sandviken

45 657

227

-19 294
26 590

35 485
62075

1161

394 605
48 018

95,1
58,2

Bokfort
véarde, Mkr

1043
484
242
118
359

2246

Mora

24 045
84
-9 825

14 304

28 165
42 459

2127
201 724
24 505
98,1
59,5

Hyres-
intakter
Mkr

109
51
30
16
26

232

*) Ovriga fastigheter avser lokaler fér utbildning, vérd, motion, restaurang, p-platser, garage, skyltar, master och tomtmark

Not 3 Intakter

2006
Koncernen
Hyresintakter 231 766
Ovriga intakter 2927
Summa 234 693
Moderbolaget
Konceminterna intékter 13 031
Ovriga intakter 159
Summa 13 190

Koncerninterna intékter i moderbolaget avser fakturerad forvaltning och management fees.

Hyreskontraktens I6ptider per den 31 december 2006

Tecknade

Kontraktsforfallostruktur Forfalloar avtal
Lokalhyresavtal 2007 226
2008 150

2009 144

2010 38

2011 20

2012+ 18

Totalt lokalhyresavtal 596
Bostadshyresavtal 464
Garage/p-platser 682
TOTALT 1742
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2005

107172
5782

112 953

19 869
70

19 939

Uthyrd
area, kvm

43799
52 810
79 605
28 706
18116
16 357

239 393
31142

270 535

Dids-

Ostersund Norr*)  koncernen

21711 17 319 231 766

54 4 2927

-10 053 -11117 -104 768

11712 6 206 129 925

-7 250 26 093 167 338

4 462 32299 297 263

- - -339

- - -17 300

- - -37 948

- - -607

- - -8 149

- - 232920

6 781 3024 36 997

361 342 163 707 2 246 294

23186 23 821 256 230

93,6 72,7 90,5

53,9 35,8 56,1

Ekonomisk Drifts- Overs-

uthyrnings oversk. skotts

grad, % Mkr grad, %

88,1 65 59,3

92,1 31 61,0

97,2 11 38,4

87,5 8 52,0

91,9 14 55,2

90,5 130 56,1
Kontrakterade
hyresintakter

per 31 andel av

dec, Tkr vérdet, %

36 249 15

43 957 18

77873 31

28 878 12

18 223 7

17 416 7

222 596 89

22 702 9

3748 2

249 046 100
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Not 4 Fastighetskostnader

2006
Koncernen
Driftkostnader 61155
Reparations- och underhallskostnader 24 451
Fastighetsskatt 8187
Fastighetsadministration 10975
Summa 104 768
Moderbolaget
Fastighetsadministration 48
Summa 48

Fastighetskostnaderna avser sdvil direkta fastighetskostna-
der, sdsom kostnader for drift, underhall och fastighetsskatt,
som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och
fastighetsadminsitration.

I driftkostnader ingér kostnader for bl a el, varme, vatten,
fastighetsskotsel, renhdllning, forsdkringar, hyresforluster
och fastighetsspecifika marknadsféringskostnader. Mer-
parten av driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgésterna i
form av tillagg till hyran.

Reparations- och underhéllskostnaderna bestar av sdvil pe-
riodiska som I6pande dtgarder for att vidmakthélla fastighe-
ternas standard och tekniska system.

2005

29 626
7079
4228
7 946

48 879

35
35

Fastighetsskatt dr en statlig skatt baserad pa fastigheternas
taxeringsvarde. Huvuddelen av fastighetsskatten vidaredebi-
teras hyresgasterna. Skattesatsen for 2006 var 1% pd taxe-
ringsvirdet for kontor/butik och 0,5% for lager/industri och
bostader.

Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader for
den l6pande fastighetsforvaltningen. Kostnaderna innefattar
bland annat kostnader for personal som arbetar med uthyr-
ningsverksamhet och hyresférhandlingar, forbrukningsma-
terial och projektadministration.

Not 5 Anstillda, personalkostnader och arvode

till styrelse och revisorer

Medelantalet anstéllda

Moderbolaget
Sverige

Koncernen totalt

Vid utgangen av 2006 bestod styrelsen i moderbolaget av 5
ledaméter varav 1 kvinna.

Personalens sjukfranvaro uttryckt i procent

Total sjukfranvaro i férhallande till den sammanlagda ordinarie arbetstiden

Andel av total sjukfranvaro éverstigande 60 dagar eller mer (langtidssjukfranvaro)
Sjukfranvaro for kvinnor i forhallande till sammanlagd ordinarie arbetstid for kvinnor

Sjukfranvaro for man i fornallande till sammanlagd ordinarie arbetstid fér man
Sjukfranvaro for aldersgruppen 30-49 ar i forhallande till den

ordniarie arbetstiden for den gruppen

Sjukfranvaro for aldersgruppen 50 ar och ldre i férhallande till den
sammanlagda ordinarie arbetstiden fér den gruppen
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varav varav

2006 mén 2005 mén
26 75% 22 77%
26 75% 22 7%

Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till
4 personer varav 1 kvinna. Samtliga medarbetare i koncer-
nen har sin anstillning i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005
1,30% 0,71% 1,30% 0,71%
53,62% - 53,62% -
3,32% 0,49% 3,32% 0,49%
0,58% 0,76% 0,58% 0,76%
0,81% 1,55% 0,81% 1,55%
1,91% 0,12% 1,91% 0,12%



Not 5 Anstdllda, personalkostnader och arvode

till styrelse och revisorer (forts)

Loner, andra erséattningar och sociala kostnader

Loner och

ersattningar

Moderbolaget 13 494
(varav pensionskostnader) ' 2 069
Koncernen totalt 13 494
(varav pensionskostnader) 2 2 069

" Av moderbolagets pensionskostnader avser 1 117 Tkr (160) VD
2 Av koncernens pensionskostnader avser 1 117 Tkr (160) VD

2006

Loéner och andra erséttningar fordelade mellan styrelseledaméter, verkstallande direktéren och 6vriga anstéllda

Styrelse

och VD

Moderbolaget 3043
(varav tantiem och dylikt) -
Koncernen totalt 3 043

(varav tantiem och dylikt) -

Principer for ersattning till

ledande befattningshavare

Ersittning och forméner till verkstillande direktoren beslu-
tas av bolagets styrelse. Ersittningar till 6vriga ledande be-
fattningshavare beslutas av verkstillande direktoren i sam-
rdd med bolagets styrelse. Incitamentsprogram eller andra
aktierelaterade ersittningar forekommer ej for ndgon i fore-
tagets ledning eller styrelse.

Verkstillande direktoren har ritt till tjanstebil. Under an-
stallningstiden hos bolaget har VD ritt till forsikrings- och
pensionsférmaner enligt vid var tidpunkt géllande ITP-plan.
Mojlighet till individuell placering som ges far nyttjas. En-
dast kontant 16n utgor underlag for forsikrings- och pen-
sionspremier. Pensionsdldern for verkstillande direktoren ar
65 ar.

Mellan bolaget och VD giller 6 manaders 6msesidig upp-
sdgningstid. Under uppsigningstiden har VD ritt till 16n och
formaner enligt gillande avtal. For det fall bolaget sdger upp
VD, och det inte har foranletts av att VD i vidsentlig mén asi-
dosatt sina skyldigheter enligt lag, gillande anstillningsavtal
eller styrelsens instruktioner utgdr efter uppsigningstiden
och anstillningens upphérande ett avgingsvederlag motsva-
rande 18 ganger den ménadslon som gillde vid tidpunkten
for uppsigningen. Avgangsvederlaget ir inte pensionsgrun-

Ersattningar och 6vriga formaner under aret

GrundIén/

styrelsearv.

Syrelsens ordférande 113
Verkstéallande direktoren 1459
Ovriga ledande befattningshavare (3 pers) 2196
Summa 3768

2006

2005
Sociala Loner och Sociala
kostnader ersattningar kostnader
3836 4819 1400
400 437 106
3836 4819 1400
400 437 106

2005
Ovriga Styrelse Ovriga
anstallda och VD anstéllda
10 451 900 3935
10 451 900 3935

dande. Ersittning under uppsigningstid samt avgangsveder-
lag avriknas fran inkomster frin annan arbetsgivare.

Ovriga ledande befattningshavare har ritt till tjanstebil. Un-
der anstillningstiden hos bolaget har 6vriga befattningsha-
vare ritt till forsdkrings- och pensionspremie enligt vid var
tidpunkt gillande ITP-plan. Mojlighet till individuell place-
ring som ges far nyttjas. Endast kontant [6n utgor underlag
for forsikrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for 6v-
riga ledande befattningshavare dr 65 dr. Uppsdgningstiden
frin bolaget dr 6-12 manader och fran den anstilldes sida
6 manader.

Ersattningar till styrelsen
Styrelsen har erhallit arvode om 413 Tkr under 4ret.

Ersattningar till verkstallande direktoren
Verkstillande direktoren har under aret erhdllit 1on om
1459 Tkr och 6vriga forméaner om 54 Tkr.

Ersattningar till 6vriga ledande
befattningshavare
Till 6vriga tre ledande befattningshavare har under aret ut-

gatt [oner om sammanlagt 2 196 Tkr och férméner om sam-
manlagt 107 Tkr.

Ovriga  Pensions- Ovrig
féormaner kostnad ersattning Summa
- - - 113
54 1117 - 2630
107 752 - 3055
161 1869 0 5798
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Not 5 Anstallda, personalkostnader och arvode
till styrelse och revisorer (forts)

Arvode och kostnadsersattningar till revisorer

Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005
Deloitte
Revisionsuppdrag 636 203 564 113
Andra uppdrag 396 780 394 780
Summa 1032 983 958 893

Not 6 Central administration

Central administration

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 17 300 arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med
Tkr (6 696 Tkr) I central administration ingdr kostnader féor ~ mera.

koncerngemensamma funktioner som koncernledning, data,

Not 7 Vardeforandringar i fastigheter

Arvode och kostnadserséttningar till revisorer

2006 2005
Koncernen
Realiserade vardeférandringar - -
Orealiserade vardeférandringar 167 338 95 966
Summa 167 338 95 966

Under 2006 har tva industrifastigheter i Gavle samt del av  fastigheter baserad pa forhallandena per den 31 december
en kontorsfastighet i Falun salts. Forsiljningspriset for dessa 2006, har utforts av extern vidrderare. Dessa har medfort
overensstimde med senast gjorda virdering varfor ingen re-  orealiserade virdeforindringar av fastigheternas marknads-
aliserad virdeforandring uppstod. En virdering av samtliga ~ vdarden om 167 Mkr.

Not 8 Ranteintakter

2006 2005
Koncernen
Ranteintakter, dvriga 2019 276
Summa 2019 276
Moderbolaget
Rénteintékter, koncernféretag 32 369 15 364
Rénteintékter, dvriga 1134 100
Summa 33503 15 464
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Not 9 Ridntekostnader och liknande resultatposter
2006 2005
Koncernen
Réntekostnader -32 879 -16 796
Ovriga finansiella kostnader -7 088 -163
Summa -39 967 -16 959
Moderbolaget
Rantekostnader -31 364 -15 262
Ovriga finansiella kostnader -5 959 -102
Summa -37 323 -15 364
Not 10 Arets skatt
Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005
Koncernen
Arets resultat fore skatt -241 676 136 572 -19 845 -6 817
Skatt enligt géllande skattesats -67 669 -38 240 - -
Skatteeffekt av :
- underskottsavdrag 58913 120 240 - -
Skatt pa arets resultat -8 756 82 000 0 0
Aktuell skatt -607 - - -
Uppskjuten skatt -8 149 82 000 - -
Skatt pa arets resultat -8 756 82 000 0 0

Ackumulerade skattemassiga underskott beddéms kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga inkomster samt

"utjdmnas” mot uppskjutna skatteskulder, se not 14.

Not 11 Fastigheter

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005
Koncernen
Ingéende anskaffningsvérde 1672419 0 0 0
Forvarv 377 540 1562 430 - -
Investeringar i befintliga fastigheter 36 997 14 024 - -
Férsaljiningar -8 000 - - -
Véardeférandring 167 338 95 965 - -
Utgaende anskaffningsvarde 2246 294 1672419 0 0
Utgéende anskaffningsvérde dverensstammer med varde enligt extern fastighetsvardering per 2006-12-31
Taxeringsvarde byggnader 737 124 688 206 - -
Taxeringsvarde mark 184 248 1568 814 - -
Summa 921 372 847 020 0 0
Ackumulerade skatteméssiga underskott beddéms kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga inkomster samt
“utjigmnas” mot uppskjutna skatteskulder, se not 14.
Pagéende investeringar

Kvar att
Investering investera
Tkr Tkr Fardigstalld

Vattenormen 8, Lule& 24 000 22 000 Kvartal 3, 2007
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Not 11 Fastigheter (forts)

Vérdering

En extern marknadsvirdebedomning av Dios samtliga fast-
igheter har, pa bolagets uppdrag, utforts av Ernst & Young
och Savills med virdetidpunkt den 31 december 2006. Av-
kastningskravet ligger pa 5,5-6,0 procent for bostider och
6,5-10,0 procent for kommersiella lokaler. T kassaflodesbe-
riakningarna har ett inflationsantagande motsvarande 2,0
procent beaktats. Ovriga virderingsparametrar ir anpassade
efter fastighetstyp pa respektive delmarknad.

De uppgifter som ligger till grund for virdebedomningen har
tillhandahallits av uppdragsgivaren.

Antagandet avseende framtida kassafloden har gjorts utifran
analys av:
Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/ndromradets framtida utveckling
Fastighetens marknadsforutsittningar och marknads-
position

Befintliga gillande hyreskontraktsvillkor
Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut
Drift- och underhillskostnader i likartade fastigheter i
jamforelse med dem i den aktuella fastigheten

Analysen har resulterat i driftnetto per fastighet under kal-
kylperioden, dren 2007-2012, och ett restviarde vid kalkyl-
periodens slut, vilka sedan har diskonterats med bedémd
kalkylranta.

Not 12 Ovriga materiella anlidggningstillgdngar

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005
Ingéende anskaffningsvarde 527 0 289 0
Nyanskaffningar 1509 527 604 289
Utgaende anskaffningsvarde 2036 527 893 289
Ingéende avskrivningar -86 0 -1 0
Arets avskrivningar -355 -86 -85 -1
Utgéende ack. avskrivningar -441 -86 -96 -11
Utgdende planenligt restvarde 1595 441 797 278
Not 13 Andelar i koncernforetag

2006 2005

Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvérden 45 260 0
Inkdép 80 45 260
Redovisat varde vid periodens slut 45 340 45 260

Specifikation av moderbolagets direktigda dotterbolag framgar nedan. Ovriga
koncernféretag aterfinns i respektive dotterbolags arsredovisning.

Dotterbolag

Namn

Dids Fastigheter | AB
Dids Fastigheter Il AB
Dids Fastigheter V AB
Dids Fastigheter VI AB
Dids Fastigheter VIl AB
Dids Fastigheter VIII AB
Dids Fastigheter X AB

Bokfort varde

Org.nr

556544-4998
556610-9111
556571-9969
556561-0861
556589-8433
556482-7433
556671-7459
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Kapital- Bokfort

Sate andel i % vérde
Ostersund 100 16 061
Ostersund 100 12812
Ostersund 100 0
Ostersund 100 3102
Ostersund 100 11 370
Ostersund 100 1825
Ostersund 80 80
45 340



Not 14 Uppskjuten skattefordran

Koncernen
Uppskjuten skattefordran hanférlig till skatteméssigt underskottsavdrag
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporér skillnad fastigheter

Summa uppskjuten skattefordran

Det redovisade virdet pa uppskjutna skattefordringar pro-
vas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det
inte lingre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga over-
skott kommer att kunna nyttjas. Virdering av uppskjuten
skattefordran utgdr fran bolagets bedomda framtida intja-
ningsformaga.

Dios totala skattemissiga underskottsavdrag beriknas per
den 31 december 2006 uppga till 957 010 Tkr. Tempo-

Not 15 Eget kapital

Den 31 december 2006 uppgick aktiekapitalet i Dios Fast-
igheter AB till 66 603 430 kronor. Det totala antalet aktier
uppgick vid arets slut till 33 301 715 aktier med ett kvot-

Loner, andra erséattningar och sociala kostnader

Héndelse
2005-01-01 Vid arets bérjan
2005-05-30 Split, 100:1
2005-05-31 Nyemission
2005-09-01 Nyemission
2005-11-15 Fondemission
2005-11-15 Split, 5:1
2006-05-18 Nyemission
2006-07-11 Apportemission
2006-12-31 Vid arets slut

2006 2005
196 044 120 947
-122 193 -38 947
73 851 82 000

rar skillnad pa fastigheter uppgér vid samma tidpunkt till
436 404 Tkr.

Teoretiskt skulle uppskjuten skattefordran per den 31 de-
cember 2006 kunnat uppga till cirka 145 770 Tkr (267 963-
122 193).

viarde om 2 kronor per aktie. Samtliga aktier ger lika ratt till
andel i Dios tillgdngar och vinst. Varje aktie har en rost.

Okning av

Totalt aktie- Totalt
('Z')kning av antal kapitalet, aktiekapital Kvotvérde,
antal aktier aktier Kr Kr Kr
- 10 000 - 100 000 10,00
990 000 1000 000 - 100 000 0,10
1489 903 2489 903 148 990 248 990 0,10
1508 760 3993 663 150 376 399 366 0,10
- 3993 663 - 39936630 10,00
15974 652 19968 315 - 39936630 2,00
8 333 400 28 301 715 16 666 800 56 603 430 2,00
5 000 000 33301715 10 000 000 66 603 430 2,00

33301 715 66 603 430

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstamman. Styrelsen i Dios foreslar en utdelning for raken-
skapséret 2006 med 1,10 kronor per aktie, motsvarande totalt 36 632 Tkr. Forslaget innebar att 49 procent av resultatet, exklusive orealiserade vardeforand-

ringar och uppskjutna skatter, delas ut till aktiedgarna.

Not 16 Ovriga avsittningar

Avsittningar avser uppskjuten skatt pa obeskattade reserver i dotterbolag och uppskjuten stimpelskatt

i samband med koncernintern forsiljning av fastigheter.

Koncernen
Bvriga avsittningar 2006 2005
Vid érets borjan 289 -
Férandringar under aret 3422 289
Redovisat varde vid periodens slut 3711 289
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Not 17 Skulder till kreditinstitut

Koncernen Moderbolaget
Rantebdrande skulder 2006 2005 2006 2005
Forfallotidpunkt fran balansdagen:
>1ar - 1172211 - 946 507
1-2 ar - - - -
2-3ér - - - -
3-4 &r 1150 000 - 1150 000 -
Summa 1150 000 1172 211 1150 000 946 507
Checkrakningskredit
Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005

Beviljiad kreditlimit 25000 50 000 25 000 50 000
Outnyttjad del 25000 42 202 25 000 42 202
Utnyttjad del 0 7798 0 7798
RANTE- och LANEFORFALLOSTRUKTUR Rénteforfall Laneforfall

Lanebelopp Snittranta Kreditavtal Utnyttjat
Forfall, ar Tkr % Tkr Mkr
2007 1150 000 2,81% - -
2008 - - - -
2009 - - - -
2010 - - 2225000 1150 000
TOTALT 1 150 000 2,81% 2225 000 1150 000

Principer for finansiering och finansiell
riskhantering

Dios ar i egenskap av nettoldntagare exponerad for finan-
siella risker. Framfor allt exponeras Dios for ranterisk, re-
finansieringsrisk och kreditrisk. Per den 31 december 2006
fanns ingen exponering i utlindsk valuta. Bolagets finansie-
ring och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med
den av styrelsen faststdllda finanspolicyn. Den finansiella
verksamheten dr centraliserad till moderbolaget. I finanspo-
licyn anges mandat och limiter for hantering av de finansiel-
la riskerna som definieras i policyn samt den 6vergripande
ansvarsfordelningen.

Rénterisk

Rinterisk avser risken for att forandringar i ranteldget pa-
verkar koncernens upplaningskostnad. Rintekostnaden ar
en av Dios storre kostnadsposter. Rantebindningstiden ska
enligt gallande finanspolicy vara mellan 2 och 4 &r. Per den
31 december 2006 var samtliga 1an till kreditinstitut till ror-
lig ranta med en genomsnittlig effektivranta uppgéende till
2,81 % (2,57) exklusive 1dneloften och 3,02 procent (2,58)
inklusive ldneloften. Lanens genomsnittliga rantebindnings-
tid uppgick per den 31 december till 0,3 dr. Av koncernens
totala rantebarande skulder pd 1 150 Mkr har 600 Mkr
rantesdkrats via ett derivat instrument med en aterstdende
loptid pa 3,5 4r. Den éarliga genomsnittsrantan inklusive
kostnad for derivatinstrument uppgick till 3,08 procent ex-
klusive laneloften och 3,28 procent inklusive laneloften. En
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kanslighetsanalys per den 31 december 2006 visar att en for-
andring av marknadsrantorna med 1% paverkar koncernens
rantebetalningar med cirka 12 Mkr for nastkommande ar.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med likviditets- och uppldningsrisker avses risken att till-
racklig likviditet inte ar tillganglig vid onskad tidpunkt,
samt att refinansiering av forfallna lan blir kostsam eller
forsvarad. Finanspolicyn anger att likvida medel och out-
nyttjade kreditfaciliteter ska finnas for att garantera en god
betalningsberedskap. Dioskoncernens likvida medel skall
héllas i instrument som har god likviditet eller kort 16ptid.
Bolaget hade vid érsskiftet outnyttjade kreditfaciliteter upp-
gaende till 1 075 Mkr.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte
fullfoljer sina dtaganden. Risken begransas genom att poli-
cyn anger att endast kreditvardiga motparter accepteras i fi-
nansiella transaktioner, samt att sedvanliga kreditprovning-
ar skall goras innan ny hyresgist accepteras. Den maximala
kreditexponeringen avseende kundfordringar och revers-
fordringar motsvaras av dess redovisade virde. Kreditrisken
i finansiella motparter motsvaras av bokfort virde for kassa
och bank. Vid érsskiftet 2006-12-31 forekom inga koncen-
trationer avseende kundfordringar och 6vriga fordringar.
Nedskrivning avseende kundfordringar uppgick till 915 Tkr
(860).



Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005
Forskottsbetalda hyror 38 702 23589 - -
Upplupna rantekostnader 8 363 3364 8 363 -
Ovriga poster 11816 7172 4 640 4145
Summa 58 881 34125 13 003 4145

Not 19 Transaktioner med nirstdende

Under 2006 har moderbolaget betalat 53 Tkr till SUBO
Konsult AB, ett av Christer Sundin heldgt bolag. Kostna-
derna avser ersittningar for utligg i samband med uppstart
av koncernen Dios Fastigheter. Fran och med juni 2005 ar
Christer Sundin anstilld som VD i Dios Fastigheter AB.

En av bolagets dgare Lantbrukarnas Ekonomi AB ar en del
av Lantbrukarnas Riksforbund, LRF. Under 2006 har ett av
LRF helagt dotterbolag, LRF Konsult AB, hyrt lokaler av
Dios och i samband med detta erlagt hyra om sammanlagt
829 Tkr.

Samtliga transaktioner med nirstdende bedoms ha skett till
marknadsmaissiga villkor. Ingen styrelseledamot, ledande be-
fattningshavare eller revisor i Dios Fastigheter AB eller dess
dotterbolag har sjilv, via bolag eller narstdende haft ndgon
delaktighet i affirstransaktion genomford av Dios som var
eller dr ovanlig till sin karaktar eller villkor och som intraffat
under 2006.

Not 20 Handelser efter raikenskapsarets utgang

Dios Fastigheter forvarvade den 1 februari 2007 fastigheten
Cupido § i Sundsvall. Forvarvspriset uppgick till 15,7 Mkr.

Dios ingick per den 6 mars 2007 avtal om forvirv av sam-
manlagt 71,8 procent av aktierna i Are Centrum AB. Till-
trade dr berdknat att ske under mars och april manad 2007.
Are Centrum AB iger och forvaltar tta fastigheter med ett
bedomt marknadsvirde om cirka 440 Mkr. Forvirvet finan-
sieras med nyemitterade aktier, eget kapital och lan.

Dios har efter rikenskapsdrets utging tecknat 69 nya kon-
trakt med en sammanlagd arshyra uppgaende till 23 Mkr.
Under samma period har 58 kontrakt med en sammanlagd
arshyra uppgéende till 7 Mkr sagts upp for avflyttning.
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Undertecknande forsikrar hiarmed att, sdvitt vi kidnner till, drsredovisningen dr upprittad i dverensstim-
melse med god redovisningssed, limnade uppgifter stimmer med de faktiska forhallanden och ingenting
av viasentlig betydelse dr utelimnat som skulle kunna paverka den bild av bolaget som skapats av drsredo-
visningen.

Ostersund den 19 mars 2007

Lars Holmgren
Ordforande

Gustaf Hermelin Thorsten Asbjer

Anna-Stina Nordmark-Nilsson Lars-Ove Hakansson

Christer Sundin
Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse har avgivits den 19 mars 2007

Deloitte AB
Lars Helgesson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till drsstimman i Dios Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556501-1771

Vi har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstil-
lande direktorens forvaltning i Dios Fastigheter AB (publ) for rikenskapsdret 2006. Bolagets drsredovis-
ning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pé sidorna 31-56. Det ir styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att drsredovisningsla-
gen tillimpas vid upprittandet av drsredovisningen samt for att internationella redovisningsstandarder
IFRS sddana de antagits av EU och rsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av koncernredovis-
ningen. Vért ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen pa
grundval av vdr revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och genom-
fort revisionen for att med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss om att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen inte innehdller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksd att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning av dem samt att bedoma
de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstillande direktoren gjort nar de upprattat drsre-
dovisningen och koncernredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga
beslut, atgirder och forhdllanden i bolaget for att kunna bedoma om nédgon styrelseledamot eller verkstil-
lande direktoren ar ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren pa annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets
resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har upprittats i
enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och arsredovisningsla-
gen och ger en rittvisande bild av koncernens resultat och stillning. Forvaltningsberittelsen dr forenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for moderbolaget och for
koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Ostersund den 19 mars 2007

Deloitte AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor
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NYCKELTAL

Finansiella

2006 2005
Avkastning pa eget kapital, % 25,8 37,3"
Avkastning pa totalt kapital, % 13,0 8,42
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 13,5 8,7°
Soliditet, % 49,2 32,1
Andel riskbarande kapital, % 49,2 32,1
Belaningsgrad fastigheter, % 51,1 70,1
Réntetackningsgrad, ggr 3,0 3,4
Skuldséttningsgrad, ggr 0,9 2,0

" Nyckeltalet avseende 2005 &r beraknat pa utgéende eget kapital, i stéllet for genomsnittligt eget kapital,
eftersom ingen ingdende balans foreligger

2 Nyckeltalet &r beréknat pa tillgangarnas utgéende vérde per 2005-12-31,
i stéllet for genomsnittligt varde pa tillgangarna eftersom ingen ingdende balans foreligger

3 Nyckeltalet avseende 2005 har beréknats utifran utgdende varde avseende balansomslutning, réntebérande skulder
och avséttningar, i stéllet fér genomsnittliga vérden, eftersom ingen ingdende balans féreligger

Aktierelaterade

Resultat per aktie, kr 8,46 18,37
Eget kapital per aktie, kr 36,51 29,38
Kassaflode per aktie, kr 2,68 3,42
Genomsnittligt antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusen 27 548 11 901
Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusen 33 302 19 968
Féreslagen utdelning per aktie, kr 1,10 0,00

Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter vid periodens utgéng 53 52
Uthyrbar yta vid periodens utgang, m? 315 154 266 785
Marknadsvarde fastigheter, Tkr 2 246 294 1672418
Hyresvarde, Tkr 256 230 115 559
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,5 92,7
Direktavkastning, % 5,8 3,8
Overskottsgrad, % 56,1 59,8
Periodens hyresintakter per m? uthyrbar yta, kr 801 801
Periodens driftsdverskott per m? uthyrbar yta, kr 449 479

Ovrigt

Antal anstéllda vid periodens utgang 29 24
Genomsnittligt antal anstéllda under perioden ' 26 22
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NYCKELTAL

Finansiella

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt eget ka-
pital. Genomsnittligt eget kapital beraknas som summan av
ingdende och utgdende balans dividerad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader dividerat med
genomsnittliga tillgdngar. Genomsnittliga tillgdngar berak-
nas som summan av ingdende och utgdende balans dividerad
med tva.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader i relation till
genomsnittligt sysselsatt kapital.

Sysselsatt kapital

Totala tillgdngar vid periodens utgdng minus ej rantebaran-
de skulder och avsittningar. Genomsnittligt sysselsatt kapi-
tal berdknas som summan av ingdende och utgdende balans
dividerad med tva.

Soliditet
Eget kapital dividerat med totala tillgingar vid periodens
utgang.

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

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande och andra skulder avseende fastigheter divi-
derat med fastigheternas bokfoérda virde vid periodens ut-

gang.

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster, exklusive orealiserade vir-
deforandringar i fastigheter, plus finansiella kostnader i for-
hallande till finansiella kostnader under perioden.

Skuldsattningsgrad
Rintebiarande skulder i forhdllande till eget kapital vid pe-
riodens utgdng

Aktierelaterade
Dids har inga utestdende finansiella instrument som kan ge

upphov till utspidningseffekt.

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

Eget kapital per aktie
Eget kapital vid periodens utgidng dividerat med antal utesta-
ende aktier vid periodens utgang.

Kassaflode per aktie

Resultat fore skatt, justerat for orealiserade viardeforand-
ringar i fastigheter, plus avskrivningar minus aktuell skatt
dividerat med genomsnittligt antal utestdende.

Genomsnittligt antal utestaende aktier vid periodens utgang
Antal utestdende aktier vid periodens borjan, justerat med
antalet aktier som emitterats eller terkopts under perioden
viktat med antalet dagar som aktierna varit utestdende i for-
héllande till totalt antal dagar i perioden.

Antal utestaende aktier vid periodens utgang
Faktiskt antal utestdende aktier vid periodens utgang.

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

Fastighetsrelaterade och dvriga

Ekonomisk uthyrningsgrad

Periodens hyresintikter dividerat med hyresvirdet vid pe-
riodens utgdng. Periodens hyresintikter justeras sa att under
perioden kopta fastigheter inkluderas som om de innehafts
under hela perioden och under perioden sédlda fastigheter ex-
kluderas som om de inte innehafts under perioden.

Hyresintakter
Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyres-
rabatter

Hyresvarde
Utgdende hyra pa drsbasis med tilligg for bedomd mark-
nadshyra for vakanta ytor.

Overskottsgrad
Periodens driftoverskott dividerat med periodens hyresintak-
ter.

Direktavkastning

Driftoverskott dividerat med fastigheternas marknadsvarde
vid periodens

utging.

Driftoverskott
Hyresintikter minus drifts- och underhéllskostnader, tomt-
rattsavgald och fastighetsskatt under perioden.

Driftskostnader

Kostnader for el, uppviarmning, vatten, fastighetsskotsel,
renhallning, forsikringar samt l6pande underhall minus de-
biterade tillagg for drift och underhall.

Fastighetskategori

Fastigheternas huvudsakliga anvindning baserat pa ytornas
fordelning. Den typ av yta som svarar for den storsta ande-
len av den totala ytan avgor hur fastigheten definieras.

Lokalslag
Ytorna fordelade efter hur de anvinds. Fordelning gors pa
kontor, butiker, bostdder, industri/lager samt 6vriga ytor.

Fastigheternas marknadsvirde
Bedomt marknadsviarde enligt senast gjorda vardering.
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STYRELSE

Lars Holmgren

Adress: LRF, Klara Ostra Kyrkogata 12, 105 33 Stockholm
Fodd: 1952.
Utbildning: Kemiekonom.

Uppdrag i Dios: Styrelseordforande sedan april 2005.
Innehav i Dios: -

Innehar ett flertal befattningar inom LRF, bland annat som ekonomi- och finansdirektor samt
verkstallande direktor i Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag.
Styrelseordforande i ett flertal bolag inom LRF.

Gustaf Hermelin

Adress: Klovern AB, Nykoping Strand, 611 29 Nykoping
Fodd: 1956.
Utbildning: Ekonomistudier vid Handelshogskolan i Stockholm.

Uppdrag i Dios: Styrelseledamot sedan maj 2005.
Innehav i Dios: -

Verkstillande direktor i Klovern AB.
Styrelseordforande i ett flertal bolag inom Klovern.

Lars-Ove Hakansson

Adress: Strandvigen 23, 182 60 Djursholm.
Fodd: 1937.
Utbildning: Civilingenjor, CTH och Senior Management Program, Harvard.

Uppdrag i Dios: Styrelseledamot sedan november 2005.
Innehav i Dios: -

Tidigare verkstillande direktor for Skanska AB samt styrelseledamot i ett 20-tal borsnoterade
svenska bolag under de senaste 20 dren.

Thorsten Asbjer

Adress: Humlegdrden Fastigheter AB, Birger Jarlsgatan 25, 102 44 Stockholm
Fodd: 1948.

Utbildning: Arkitekt.

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

Vice verkstillande direktor for ett antal bolag i Humlegarden.
Styrelseordforande eller styrelseledamot i ett flertal bolag inom Humlegdrden.

Anna-Stina Nordmark-Nilsson

Adress: Jakobs vig 16, 941 64 Pitea.
Fodd: 1956.
Utbildning;: Civilekonom.

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

Bitradande landstingsdirektor i Stockholms Lans Landsting, Landstingsdirektor i Norrbottens
Lans Landsting. Styrelseordfoérande i ett antal bolag.
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Foretagsledningen bestdr av: Rolf Larsson, Bo Bengtson, Christer Sundin och Margaretha Bygdestahl.

FORETAGSLEDNING

Christer Sundin

Befattning:  Verkstillande direktor sedan juni 2005.
Fodd: 1949.

Utbildning:  Civilekonom.

Innehav: 184 435 direktagda aktier samt 46 110

aktier via bolag.

Har innehaft olika befattningar i ett flertal fastighetsbolag,
bland annat verkstillande direktor for Hallstrom & Nisses
Fastighets AB och som inhyrd ekonomichef for Knowlt och
Korsnis.

Rolf Larsson

Befattning:  Ekonomichef sedan oktober 2005.
Fodd: 1964.

Utbildning:  Civilekonom och Executive MBA.
Innehav: 800 aktier i Dios.

Tidigare verkstillande direktor for Inlandsbanan AB och
administrativ chef for Haninge Bostidder AB.

Margaretha Bygdestahl

Befattning:  Marknads- /informationschef.
Fodd: 1953.

Utbildning:  Marknadsekonom.

Innehav: 800 aktier i Dios.

Tidigare Markands-/forsiljningschef for Casino Cosmopol
AB i Sundsvall, marknads-/informationsansvarig SPP Fastig-
heter i Sundsvall samt varuhuschef pd IKEA Sundsvall.

Bo Bengtsson

Befattning:  Fastighetschef.

Fodd: 1948.

Utbildning:  Studier vid KTH. Fastighetsmaklare och
byggnadsingenjor.

Innehav: 8 000 aktier i Dios.

Har sedan 1976 bland annat deltagit i Postfastigheters led-
ningsgrupp med ansvar for investeringar i Sverige samt varit
enhetschef for Nord i Klovern.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fordelning per marknadsomrade och fastighetskategori

Fastighets-

beteckning Kommun
Marknadsomrade Falun
Bjorken 8 Falun
Cuprum 2 Falun
Falan 20 Falun
Falan 221 Falun
G:a Bergsskolan 15 Falun
Hattmakaren 16 Falun
Holmen 7 Falun
Kansliet 20 Falun
Képmannen 4 Falun
Lasarettet 16 Falun

Summa Falun

Marknadsomrade Borldnge

Adils 17 Borlange
Bordet 1 Borlange
Intagan 1 Borlange
Mimer 1 Borlange
Malaren 3 Borlange
Saga 21 Borlange
Saga 25 Borlange
Sigrid 10 Borlange
Tyr 10, Valhall 1 Borlange
Verdandi 10 Borlange

Summa Borldnge

Marknadsomrade Gavle/Sandviken

Brynas 12:1 Gavle
Norr 29:5 Gavle
Norr 30:5 Gavle
Norr 31:9 Gavle
Vaster 4:17 1 Gavle
Dalslénningen 6 Sandviken
Skrivaren 4 Sandviken
Séterjantan 3 Sandviken

Summa Gavle/Sandviken

Marknadsomrade Mora

Stranden 11:4 Mora
Stranden 16:1 Mora
Stranden 16:2 Mora
Stranden 17:4 Mora
Stranden 17:6 Mora
Stranden 18:2 Mora
Stranden 19:6 Mora
Stranden 20:2 Mora
Stranden 35:7, 356:8  Mora

Summa Mora

Marknadsomrade 6st§rsund

Froso 3:7 1 Ostersund
Fros® 2:52 1 Ostersund
Nejondgat 3 Ostersund
Forskinnet 6 1 Ostersund
Kraftan 6 1 Ostersund
Stallet 10 Ostersund
Snéckan 25 Ostersund

Summa Ostersund

Marknadsomrade Norr

Borgmastaren 10 Sundsvall
Djuret 3 Luled
Rattan 18 Luled
Stadshuset 7 Lycksele
Stigbygeln 2 Umea
Tullen 10 Harndsand
Vattenormen 8 Luled

Summa Norr
Totalt Diés

Ny- och
Adress ombyggnadsar
Bergméstaregatan 2 1932,1981
Asgatan 14,16 1936
Stora torget 1966, 1968
O:a Hamngatan 16, 18
Holmgatan 14,26 1965, 1979
Nybrogatan 21,
Slaggatan 19, O:a Hamngatan 1980
Holmgatan 11 1978
Nybrogatan 20 1920
Falugatan 5 1984
Svérdsjégatan 28 1987
Vasagatan 1-7 1962
Mjéalgavéagen 47 1958
Roda Véagen 1 1978-1980
Stationsgatan 2-4 1965, 1996
Skomakargatan 18 1986
Stationsgatan 11 1955, 1973
Borganasvagen 30 1960, 1990
Borganasvagen 26 1974, 1988
Wallingatan 37 1972, 1974
Borganasvagen 46-48 1971
S:a Féltskarsgatan 10
Drottninggatan 6, 8 1984
N:a Slottsgatan 3 A-B 1946
Drottninggatan 18 1973, 1985, 1987
V:a Vagen 52
Hyttgatan 9 A-C, 11 A-B 1963
Jansasgatan 2 A-C 1962
Vasterled 30 1987
Fridhemsgatan 9 1981
Kyrkogatan 31 1958
Kyrkogatan 27 1975
Moragatan 13 1960, 1963
Strandgatan 24
Kyrkogatan 25 1970, 1972
Kyrkogatan 20 1977
Milldkersgatan 6 1968, 1974
Kyrkogatan 10 1920, 2001
Oneslingan, Onevégen
Radhusgatan 104
S:a Grongatan 39
Radhusgatan 82
Lingonvéagen 7B
Rédhusgatan 100 1985
Képmangatan 19,
N.a Jarmvagsgatan 24 1956
Blomgatan 17 1983
Storgatan 53, Kungsgatan 23 1953
Fabriksgatan 12, Storgatan 24 1985
Signalvagen 12 1973
Képmangatan 13 1983

Midgardsvagen 19

1964, 1977, 1983

Uthyrbar area, kvm

Bostéder Butik

90 3274
1405 895

5901 12476

615 1179 184

7 404 1645

953 2 350

64 743 495

122 831 17333
1687 1807

86 296

4069 19713 38053

3934 1208

1376

30902

93 3478 2936

1054

1053 752 996

393 3681 1673

1423 4417

72 6524

1061 903

5473 10467 51989

133 2018

1240 2647

1464 188 73

9652 8174

2353

5050 343 76

5218 1413 195

11732 12968 15536

2816

2389 896 239

40 670 1026

3496 606 308
1538 246

2865 1106

573 2 065

4105

1250 904 434

8713 6759 12099

9 501

4546

1431 208

1270

957

1431 16 482

4852

15 107 463

10 3106

394 936

4509

1383

15 511 15249

31432 50418 149 409

Kontor Industri/lager

821
1016
75

80
507

2499

49

185

176
365
248
2305
3328

3571

73
933

4577

50
301
65
141

384

25
336

1302

220

37

2425
2682

6777

150
3212
918
11057
25 445

Ovrigt  Totalt
41 3 405

2 300

1890 21088
600 2578
8 10073

380 3758
1382

466 19259
3494

1714 2 096
5099 69433
59 5250
2228 3604
112 31014

6 692

1054

2977

104 6216
58 6 146

32 6 628
6412 10681
9005 80262
519 6 241
1413 5300
1288 3013
4656 22482
2 353

384 5852
6 898

933

8260 53072
39 2905
109 3934
1801

391 4942
30 1814
501 4 856

2 663

160 4601
2588

1230 30103
27 815 37536
637 5220
1639

1441 2711
1700 1700
3382

31593 52188
1042 5894
198 7 560
437 3553
1480

747 3959

4 509

840 3141
3264 30096

58 450 315154

" Fastigheterna Falan 22, Vaster 4:17, Froso 3:7, Froso 2:52, Nejondgat 3, Forskinnet 6, Kréftan 6 och Stallet 10 tilltréddes per den 1 juli 2006.
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Taxerings-
Vérde, Mkr

11,9
8,3
100,2
8,6
41,6

18,7
9,3
68,0
16,5
0,6

278

16,1
Special*
113,2
25,9
6,3

9,6
17,2
21,5
20,1
19,1

249

27,0
11,5
103,6
41
19,2
21,8
Special*

187,3

10,7
10,4
6,8
13,9
4,5
15,0
9,4
12,0
6,8

89,5

31,9
2,6
Special*
6,9
18,7
Special*
Special*

55,1

25,4
Special*
19,2
Special*
Special*
8,1
Special*

52,7
911,1



Huvudkontor

Dios Fastigheter AB

Box 188, 83122 Ostersund
Tel 0770-33 22 00

Fax 063—-663 04 00
www.dios.se

Org nr 556501-1771

Borlange

Dios Fastigheter AB
Borganasvagen 46, 784 33 Borlange
Tel 077033 22 00

Fax 0243—2258 47

Gavle/Sandviken

Dios Fastigheter AB

Norra Slottsgatan 6, 803 20 Gavle
Tel 0770-33 22 00

Fax 026—12 65 20

Falun

Dios Fastigheter AB
Trotzgatan 37 C, 791 72 Falun
Tel 077033 22 00O

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 077033 22 00

Fax 060-12 99 07



fastigheter ab

Box188 83122 Ostersund Tel0770-332200 E-mail info@dios.se www.dios.se





