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ARET | KORTHET

ARETS RESULTAT
Resultat frén 16pande forvaltning, det vill siga resultat fore skatt exklusive
resultat av realiserade och orealiserade virdeforandringar uppgick till 95
(74) Mkr.

Resultatet efter skatt per den 31 december 2007 uppgick till 139 (233)
Mkr. I resultatet ingér orealiserade véirdeférandringar avseende fastighe-
ter med 36 (167) Mkr och uppskjuten skatt om 10 (-8) Mkr.

FORVARV, FORSALJNING OCH FORADLING

Under dret forvarvades 76 fastigheter (8) med en sammanlagd area om
269 tkvm for totalt 1 662 Mkr (378). Merparten av fastigheterna ar beldg-
na i Gévle, Sundsvall, Ostersund, Pited och Skellefted. Under &ret saldes
tvé fastigheter (2) for en sammanlagd kopeskilling om 8 Mkr (8). Totala
investeringar i om- och tillbyggnationer under aret uppgick till 130 Mkr
(37) och avser framst fastigheter i Lules, Are, Mora, Falun och Umea.

VIKTIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

® Di6s Fastigheter har forsalt tre fastigheter i Sandviken och en fastighet i
Hofors. Forsaljningspriset var 95,0 Mkr vilket innebar en realiserad vérde-
forandring om 7,9 Mkr. I jamforelse med forvarvspriset uppgick vinsten
till 27,8 Mkr.

® Digs Fastigheter har per den 31 januari 2008 forsalt fastigheten Kofoten
19 och 14 i Sundsvall till ett forsaljningspris om 4,9 Mkr. Forsaljningspri-
set Gversteg det bokforda virdet vilket gav en realiserad virdeférandring
om 0,4 MKr.

o Dios Fastigheter har forvarvat fastigheten Alderholmen 19:2 i Gévle.
Fastigheten som &r en kontorsfastighet omfattar cirka 790 kvm, och ér
idag fullt uthyrd. K6peskillingen uppgick till 6,8 Mk, vilket motsvarar en
direktavkastning om 7 procent. Férvarvet gjordes i bolagsform.

UTDELNING
Styrelsen foreslar utdelning for aret 2007 med 1,40 kr per aktie.

Arets nyckeltal

ARSSTAMMA 2008

Dios Fastigheter aB:s rsstimma dger rum tisdag den 29 april 2008,
kl. 13.00, pa Clarion Hotel Grand Ostersund, Pridstgatan 16, 83131
Ostersund.

Aktiedgare som Onskar delta i arsstimman ska

@ Dels vara inford i den av vpc aB forda aktieboken tisdagen

den 22 april 2008

@ Dels anmiila sitt eller eventuella bitrddens deltagande till Dios
senast k. 12.00 tisdag den 22 april 2008

e Anmilan om deltagande pa stimman kan ske per post till Dios
Fastigheter AB, Box 188, 831 22 Ostersund, per fax 063-663 04 00
eller via Di6s hemsida: www.dios.se

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn, person-/organisations-
nummer, adress och telefonnummer, aktieinnehav samt eventuella
bitraden. Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera sina aktier
maste for att fa delta i stimman tillfalligt omregistrera sina aktier i
eget namn hos vPC AB i sé god tid att omregistrering ar utford tis-
dag den 22 april 2008. For att detta ska kunna ske maste begéran
om sadan omregistrering goras i god tid fore nimnda dag.

I de fall ombud deltar pa stimman bor behérighetshandlingar
skickas in till bolaget i samband med anmélan. Ombud for aktie-
dgare ska uppvisa dagtecknad fullmakt som pa dagen for arsstdm-
man inte far vara dldre 4n ett ar. Om fullmaktsgivaren ar juridisk
person, ska registreringsbevis eller annan handling uppvisas som
utvisar firmatecknarens behorighet.

Styrelsen foreslar utdelning med 1,40 kronor per aktie.

Som avstimningsdag for utdelning, innebdrande rétt att erhalla
utdelning, foreslds méndag den 5 maj 2008. Beslutar arsstimman
enligt forslaget berdknas utdelning komma att utsindas av vpc tors-
dag den 8 maj 2008.

2007 2006 2005
Arets resultat, Mkr 139 242 137
Resultat exkl virdeférandringar avseende fastigheter och skatt, Mkr 95 74 41
Hyresintakter, Mkr 352 232 107
Orealiserade virdeforindringar fastigheter, Mkr 36 167 96
Driftéverskott, Mkr 198 130 64
Resultat per aktie, kr 4,26 8,46 18,37
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,6 90,5 92,7
Utdelning per aktie, kr 1,40' 1,70 -

1 Styrelsens férslag
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VD-INTERVJU

Nya forviry, stilfull forddling och fokus pa nérvaro i forvaltningen. Under 2007
vixte Di0s med dver 50 procent. vD Christer Sundin ger sin syn pad dret som gick,
en inblick i fastighetsbranschen och vad som hénder framover.

DIOS FASTIGHETER HAR, | SIN NUVARANDE FORM, en relativt kort historia.
Men pé de fa dren har foretaget vuxit rejélt, och for Christer Sundin star
det klart att 2007 var det mest hiandelserika &ret hittills.

- Under 2007 har vi genomf6rt transaktioner som medfort forvérv i
nya fastigheter och personalen har utokats fran 29 till 44 anstéllda. Det
innebdr att vi nu 4r en koncern med méanga nya ménniskor och genom
att gora alla medarbetare delaktiga skapar vi en bra och framgangsrik or-
ganisation.

Under aret har foretaget samlats och fokuserat pa vardeskapande akti-
viteter. Tillsammans har medarbetarna pd Di6s formulerat de vérdering-
ar som ska ligga till grund for hur verksamheten ska drivas.

DU NAMNDE ATT DET GJORTS ETT ANTAL NYA FORVARYV 2007. KAN DU GE
NAGRA EXEMPEL?

- Vi har exempelvis stirkt var ndrvaro i Ostersund genom férvirvet av
fastighetsbolaget Nordhem. Are ir en viktig tillviixtort och knutpunkt for
aktiviteter. Med forvérvet av aktierna i Are Centrum har vi etablerat en
nirvaro pa orten bland annat genom Station Are och Torghuset. Ett an-
nat stort och viktigt projekt ar forvirvet av Aurorum i Luled, som haller
pa att utvecklas till en av Sveriges viktigaste och storsta teknikbyar.

Forvarvet av 57 fastigheter frin Kungsleden har gett Dios en betydande
fastighetsportf6lj av olika karaktdr i Gévle, Sundsvall, Pited och Skelleftea.
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NI HAR HAFT EN BRA UTVECKLING SEDAN STARTEN 2005. AR DET NAGON
AFFAR UNDER DEN HAR PERIODEN SOM DU AR SARSKILT STOLT GVER?

- Férvirvet av fastighetsbolaget Nordhem i Ostersund r en bra inves-
tering, dér vi haft god belaggning och en virdeutveckling av bestandet.
Aurorum i Luled 4r ytterligare exempel pa ett intressant forvérv. Har kom-
mer vi in pa en ny marknad och kan hjélpa till med utrymmen for krea-
tivitet och utveckling. Vi tillhandahaller ett totalkoncept med telefoni, w
och gemensamma utrymmen som blir en métesplats for innovativa och
snabbvixande foéretag. Hir har man redan fran bérjan satsat pd en flexibi-
litet i fastigheten som gor att vi kan tillmétesga kraven pa forandrade ytor
infér kommande utveckling av verksamheten i Aurorum.

2007 PRAGLADES AV VARUMARKESBYGGANDE ATGARDER. KAN DU
BESKRIVA VAD NI HAR GJORT OCH VARFOR?

- Vi har fokuserat pa att utveckla vér affairsmodell och visionen att bli
den mest framgangsrika fastighetsaktoren pa var marknad. Virdeord
som dynamik, innovation, 6ppenhet och seriositet utgoér grunden i vért
satt att arbeta och kan kopplas till att vi anvdnder bade hjarta och hjar-
na i vart arbete. Samtliga medarbetare har varit involverade i processen
med att bygga virt varumdrke. Tillsammans har vi till exempel tagit fram
den interna handboken »Diés Fastigheter skapar lokala virden som ska
vara ledstjarnan i verksamheten«. Handboken blir en stark kulturbéarare



Christer Sundin,
VD Dios Fastigheter



»Vi dir ett ungt foretag som
haller pa att skapa en ny och
stimulerande arbetsmiljo for
vara anstdllda. Vi har fort-
farande mycket att utveckla
~ och varjetedarbetare har en
~ stor pdverkan i den processen.«

+




for vara medarbetare, som finns utspridda pé olika orter norr om Dal-
ilven med ldnga avstand mellan orterna. Diés arbetar med en tydlig lokal
forankring, som ocksa genomsyrar hela affirsmodellen byggd pa de fyra
F:en Forvirv, Forvaltning, Foradling och Forséljning. Forvirv av fastig-
heter sker pa prioriterade tillvaxtorter. Ibland képer vi storre bestand
som gar att foradla och dven det sker pd de orter ddr foretaget redan finns.
Forvaltningen 4r basen i verksamheten och ska skotas pa ett miljomassigt,
rationellt och effektivt stt.

I samband med att Di6s vixer pé orten dr det ocksa naturligt att ta en
aktiv del i samhallsutvecklingen. Fastigheterna &r i regel centralt belagna
och man kan ddrmed paverka infrastrukturen. Ett konkret exempel, dar
Dios medverkat med kapital, 4r genomfartsgatan i Borlinge som okar
tillgdngligheten for vara hyresgister i omréddet. Ett annat exempel ar
Falangallerian som gynnar handeln och centrumutvecklingen i Falun
men ocksa Di6s hyresgster.

I DAGSLAGET FINNS ERT FASTIGHETSBESTAND PA ORTER NORR OM
DALALVEN. FINNS PLANER PA FORVARV PA ANDRA PLATSER | SVERIGE?

- Inte pé kort sikt. Det finns fortfarande mycket kvar att géra i Norr-
land.

VILKEN RISKBEDOMNING GOR NI INFOR NYA FORVARV?

- Vi bedémer orten ur ett helhetsperspektiv. Det handlar om infra-
struktur, tillvaxt, handel, hur aktiv kommunen ir och om det finns ett
behov av fler bostider och kommersiella lokaler.

HUR GOR NI FOR ATT LOCKA TILL ER NYA MEDARBETARE - OCH HUR
SAKERSTALLER NI ATT DE STANNAR KVAR?

- Vi finns pa ett antal orter i norra Sverige och det ar viktigt att vi kan
locka till oss manniskor som vill och kan arbeta pa dessa platser och som
vill jobba pa det sétt vi gor. Vi dr ett ungt foretag som haller pa att skapa
en ny och stimulerande arbetsmiljo for vara anstéllda. Vi har fortfarande
mycket att utveckla och varje medarbetare har en stor paverkan i den
processen. En viktig del i verksamheten dr var gemensamma véirdegrund,
ddr innehallet i handboken utgér basen i arbetet.

Christer Sundin ser positivt pa framtiden och tror pé en fortsatt gynn-
sam utveckling. Bolag som jobbar lokalt har ett forsprang. Di6s finns
pa tillvixtorter dér det sker stora satsningar pa bade infrastruktur och
utbildning. Nya motorvagar och utbyggnaden av Botniabanan gor det
mojligt for ménniskor att stanna kvar i hemmiljon och pendla till och
fran jobbet. Ocksa utbildningsvasendet fungerar bra genom till exempel
universiteten i Luled, Umed och Mittuniversitetet. Hirigenom skapas for-

VD-INTERVJU

utsittningar for en entreprendrsanda och en vilja att jobba i egna projekt.
For Dios innebir det en 6kad efterfragan pd bade lokaler och bostader.
Basniringen i Norrland gar bra och det paverkar ocksd marknaden. I for-
valtarens uppgift ingar att ta initiativ och bygga starka ndtverk med savil
kommuner, ndringsliv som 6vriga samarbetspartner.

Borslaget under aret har varit minst sagt turbulent och marknaden
har haft ett relativt svalt intresse for fastighetsaktier. Bolag med starka
balansrakningar kommer dock alltid att klara sig bra, oberoende av hur
borsen gar. Att vara ett borsbolag staller hogre krav pa noggrannhet och
struktur, vilket Diés ser som nagot mycket positivt. Kraven pd insyn och
regelbunden rapportering skapar méjligheter att bli virderade och fa in
nytt kapital.

DIOS AR RELATIVT NYA PA BORSEN MEN HAR REDAN LYCKATS BRA PA
MANGA PLAN. BERATTA!

- Redan efter ett dr motsvarade vi de krav som stills pd korrekt
rapportering. Det ér vi stolta over. Speciellt med tanke pa att vi startade
bolaget 2005 har det varit en snabb och framgangsrik resa. Efter ett smatt
fantastiskt 2007 4r det dags att blicka framat. Di6s fortsétter att vixa, satsa
pa tillvixtorter och tro pé sitt Norrland. Att vara nybyggare norr om Dal-
dlven kommer Di0s Fastigheter att satsa vidare pa.

HUR GICK DET?

— Ar 2007 var ett transaktionsrikt ar fr Digs. Fastighetsbestandet Skade
med 74 fastigheter. Det innebdr att arean 6kat till 581 822 kvm jamfort
med foregaende ars 315154 kvm. Vi har dven okat antalet medarbetare
med 15 personer.

Under éret har vi genomfort forvirv for 1 662 Mkr. Det samlade fastighets-
vérdet uppgick vid arets slut till 4 067 Mkr. Vi har uppnétt vira forvérvskal-
kyler, vilket innebér att affidrerna har tillfort bdde volym och resultat.

Meiitt i antal kvm ar tillvixten 84 procent samtidigt som personalstyrkan
har 6kat med 48 procent. Under aret har vi haft en god tillvixt som innebar
att vart driftsoverskott har forbattrats med 52 procent till 198 Mkr.

Med arets resultat klarar vi uppsatta ekonomiska mal, vilket innebér
att avkastningen pa eget kapital uppgick till 11,1 procent, soliditeten till
31,9 procent och beldningsgraden till 65,6 procent samt att var rantetdck-
ningsgrad okade till 2,2 ganger. Det positiva resultatet innebar att styrel-
sen kan foresld en 6kad utdelning till 1,40 per aktie (1.10).

Med bred kunskap, stort tdlamod och engagemang har alla med-
arbetare arbetat och bidragit till att vi klarat uppsatta mal. e
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ARETS HANDELSER

Dios Fastigheter har haft en stark tillvéxt under
200y, ddr fokus har varit att 6ka innehdllet i
fastighetsportfoljen. Under dret har den totala

arean okat med 266 668 kvm.

FORVARV

FEBRUARI

I borjan av februari forvarvade Dis fastigheten Cupido 5 i Sundsvall. For-
vérvet skedde i bolagsform till ett forvéarvspris om 15,7 Mkr. Den uthyr-
bara arean uppgar till 1 828 kvm och bestar i huvudsak av bostader.

MARS

Under mars forvirvades 71,8 procent av aktierna i Are Centrum AB. For-
virvet omfattade atta fastigheter med en uthyrbar area om 33 414 kvm
och ett fastighetsvirde om 450,5 Mkr. Finansiering av forvarvet har skett
dels med nyemitterade aktier dels genom kontant erséttning.

APRIL
Fastigheten Gullvivan 18, forvarvades i april. Det ér en anrik skolbygg-
nad i Falun, som bestér av tre byggnader. Den uthyrbara arean &r pa cirka
6000 kvm och tomtarealen pa cirka 18 ooo kvm. Forvarvet skedde i bo-
lagsform till ett underliggande fastighetsvarde om 24,5 Mkr. Under april
forvarvades dven fastigheten Balder 3 i centrala Sundsvall. Forvarvet
skedde i bolagsform till ett underliggande fastighetsvirde om 55,8 Mkr.
Fastigheten bestér av tre byggnader med en uthyrbar area om 4 724 kvim
och innehéller i huvudsak bostader.

Satsningarna i Ostersund med omnejd fortsatte genom forvirv av
6 fastigheter som i huvudsak innehaller bostdder. Den uthyrbara arean
uppgar till cirka 13 700 kvm och forvérvet genomfordes i bolagsform till
ett underliggande fastighetsvirde om 86,1 Mkr.
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Juil

Fastigheten Vesta 4 forvarvades i centrala Sundsvall. Fastigheten har en ut-
hyrningsbar area om cirka 1 400 kvm och innehaller i huvudsak kontor och
bostader. Fastigheten forvirvades i bolagsform till ett underliggande fastig-
hetsviarde om 16,2 Mkr med en initial direktavkastning om 6,9 procent.

AUGUSTI

Fran fastighetsbolaget Kungsleden forvirvades 57 fastigheter pa ett fler-
tal norrlindska orter. Fastigheterna aterfinns bland annat i Gévle, Sunds-
vall, Skellefted och Pited. De forvirvade fastigheternas uthyrbara area
uppgar till 191 517 kvm och innehéller i huvudsak kontors-, butiks- och
industrilokaler och har ett hyresvirde om 115,9 Mkr. Fastigheterna for-
varvades till en kopeskilling om 820,0 Mkr, motsvarande 4 300 kr/kvm.
Afféren var en ren fastighetsaffir, vilket innebdr att framtida avkastning
kan avrdknas mot befintliga underskottsavdrag i férvarvande bolag.

OKTOBER

Dids Fastigheter genomforde forvérvet av bolaget Aurorum Teknikbyn AB
som driver Aurorum Science ParkiLulea. Fastigheten bestdr av ett markom-
rade och kontorsbyggnader med en uthyrbar area om 18 0oo kvm vid Luled
Tekniska universitet. Idag finns ett 100-tal kunskapsforetag med hela vérl-
den som arbetsfilt inhyrda ilokalerna. Forvérvet genomfordes till ett under-
liggande fastighetsvirde pa 193,0 Mkr, med en initial direktavkastning pa
6,9 procent. I bolaget ingick en personalstyrka pa atta personer. ®
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ARETS HANDELSER

FORADLING

Arets totala investeringar i om-
och tillbyggnationer uppgick

till 130,5 Mkr (37,0) och avser
fastigheter i framst Luled, Are, Mora,
Falun och Umea. For narvarande
pagar tre stérre om-

och tillbyggnadsprojekt i Are
respektive Falun. Per den 31
december 2007 hade 38,5 Mkr
upparbetats. Projekten forvantas
bli fardigstallda under 2008.

FORVALTNING

| forvarvet fran Kungsleden ingick
fastigheter i Sundsvallsregionen
om cirka 30 000 kvm. Sundsvall
blev i och med forvarvet ett eget
marknadsomrade d&r aven
fastigheten Tullen 10 i Harnosand
ingar. Totalt har Sundsvalls
marknadsomrade 49 450 kvm
uthyrbar area.

| och med forvarvet av bolaget
Aurorum Teknikbyn AB, dar
kontorsbyggnader ingar med en
uthyrbar area om 18 000 kvm bildar
Luled i enlighet med bolagets
forvaltningsstrategi ett eget
marknadsomrade med stark lokal
forankring. | marknadsomrade Luled
ingar aven fastigheter i Pited och
Skellefted samt styckefastigheteri
Lycksele och Umea. Totalt omfattar
omradet en uthyrningsbar area om
66 700 kvm.

FORSALJNING

Under aret har en fastighet i

Are sélts. Férsaljningspriset
overensstamde med den senast
gjorda varderingen, varfor ingen
realiserad vardeforandring uppstod.
| december salde Digs fastigheten
Alderholmen 10:1i Gavle till ett
forsaljningspris om 1,8 Mkr.
Forsaljningspriset dversteg det
bokforda vardet och gav en
realiserad vinst om 0,3 Mkr.






AFFARSMODELL

FORVARV. Di6s Fastigheter ar ett tillvaxtforetag. Strategin ar att forvarva
attraktiva fastigheter eller hela fastighetsbestand pé prioriterade orter.

FORADLING. Genom foradling hojer vi vardet i fastighetsbestindet. Strategin
ar att forvarva fastigheter med hog foradlingspotential samt aktivt utveckla
befintliga fastigheter.

FORVALTNING. Genom effektiv férvaltning skapar vi mervarden for bade
hyresgaster och dgare. Strategin &r att skapa langsiktiga hyresgastrelationer,
skota den tekniska forvaltningen pa ett rationellt och kostnadseffektivt satt
samt vara en aktiv partner pa den lokala marknaden.

FORSALJNING. Genom forsaljning sakerstaller vi skapade varden. Strategin
ar att avyttra fastigheter nar de ar fardigforadlade, dar marknaden inte visar
tillvaxt eller dar vi i ovrigt kan frigora tillvaxtkapital.

VISION OCH AFFARSIDE

VISION FINANSIELLA MAL

Di6s ska bli den mest framgangsrika fastighetsaktoren pa var o Avkastning pa eget kapital ska under en konjunkturcykel lagst

marknad. uppga till tva ganger riskfri ranta exklusive orealiserade vardefor-
andringar och uppskjuten skatt.

AFFARSIDE e Den synliga soliditeten ska lagst uppga till 25 procent

Dios ska skapa virden i fastighetsportfoljen genom att forvirva, e Rintetackningsgraden ska ldngsiktigt ej understiga 1,8 procent.

foradla, forvalta och forsilja fastigheter.
UTDELNINGSPOLICY

OVERGRIPANDE MAL Di6s ska langsiktigt verfora minst 50 procent av resultatet
Dios ska ge bolagets aktiedgare en langsiktig och stabil av- efter skatt till aktiedgarna genom utdelning alternativt aterkop
kastning pé eget kapital genom att skapa en hog lonsamhet i av aktier.

portfoljen.

OVERGRIPANDE STRATEGIER

For att na malen ska Dios:

o Sikerstilla tillvixt genom affirsmodellen
® Bygga ett starkt och tydligt varumarke

@ Jobba med manniskor for manniskor
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VARUMARKE

»En affdrsidé kan man kopiera, en vision dr ldtt att skriva av. Det vi koper

och sdljer kan andra ocksd gora. Men vi pd Dios Fastigheter dr unika.

Vart jobb tillsammans, varje dag, bygger foretagets sjdl. Vir kunskap, var historia,
var framtid och vira relationer ger liv at varumdrket Dids Fastigheter«.

DET FANNS EN TID DA varumirkesbyggande frimst engagerade foretagens
marknadsavdelningar. Sa 4r det inte lingre, nu maste foretagens ledningar
och styrelser ta ett aktivt ansvar for hur deras varuméarken positioneras,
vad som gor dem relevanta, attraktiva och trovérdiga, hur foretagen kan
leva upp till varumérket och dess lofte i allt de séger och gor. Varumarket
byggs inifrdn och ut, vilket betyder att en viktig uppgift for alla som job-
bar i Di6s, i alla ldgen ska ge en sann och rittvisande bild av foretaget.

Under ar 2007 har Di6s tillsammans med all personal gjort ett genom-
gripande arbete med att sitta strategin for varumarket Di6s Fastigheter.
En forflyttning fran bilden av det »gamla byggforetaget Anders Dids«
till det nya Di6s Fastigheter, som motsvarar dagens forvintningar, och
de kvaliteter som kan gora det majligt att na visionen - att bli den mest
framgéngsrika fastighetsakt6ren pa var marknad.

Det hela har utmynnat i foretagets virdegrunder och en »Kommuni-
kationsplattform« — en handbok som skall vara val kind for all personal
och vara samarbetspartner. Om man tinker helhet fran bérjan kan varje
nytt omrade lankas in i det 6vriga for att till slut bilda en homogen grupp
och plattform. Véra kdrnvirden beskriver den personlighet Di6s Fastig-
heter har, vilka kanslor vi vill 4&stadkomma och det som ar unikt fér oss.
Helt enkelt den mentala bild vi vill att omvérlden ska ha av Dios Fastighe-
ter. Kdrnvérdena &r ledstjarnor i allt vi gor, det vill saga hur vi agerar, hur
vi ser ut och vad vi séger. ®
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DETHARARVI -
VARA KARNVARDEN

DYNAMISK
Vi rér oss framat med kraft for att na mal och l6sa problem.
Vianvinder vara muskler.

INNOVATIV
Vi tanker nytt, annorlunda och girna en gang till.
Vi anvénder var hjdrna.

OPPEN
Vi dr narvarande i varje situation, vi ar kundorienterade
och kommunikativa. Vi anvander vart hjarta.

SERIOS
Vi dr engagerade och hyllar kvalitet och kompetens i
det dagliga arbetet. Vi anvander var sjal.




Annelie Gredander, receptionist
Dios huvudkontor i Ostersund




ORGANISATION OCH MEDARBETARE

FRAMGANG

Var framtida utveckling bygger mycket pa medarbetarnas engagemang for foretaget.
Det dr en grundforutsdttning for att skapa en fortsatt positiv utveckling av Dios.

PERSONALPOLICY

Dids personalpolicy dr uppbyggd kring och starkt forknippad med foreta-
gets verksamhet. Utgangspunkten ér att medarbetarna ér bolagets ambassa-
dorer. Sammansittningen av medarbetarna ar dérfor av avgérande betydelse
for foretagets framtida utveckling och sakerstéller arbetets kvalitet.

Bolagets utveckling paverkas i hog grad av medarbetarnas kompetens,
motivation och engagemang. Utbildning och kompetensutveckling &r ett
gemensamt ansvar som delas av foretaget och den enskilde medarbetaren.

Grundkriterierna for de anstélldas utbildnings- och kompetensutveck-
ling ska utga fran och vara uppbyggd kring:

o Foretagets behov
® Medarbetarens ansvar
o Stimulans och personlig utveckling

Malet ér att erbjuda alla anstéllda kunskapsutveckling. Det ligger
grunden for en karridrutveckling och skapar ocksa en intern tillgdng pa
kandidater till olika befattningar. For specialister och den administrativa
personalen maste utbildningsplaner och aktiviteter anpassas individuellt.

Utveckling ska utga fran den enskilde individens 6nskemal och ambi-
tioner samt tillgodose de behov av utveckling som finns inom koncernen.
Vid sidan av olika utbildningsinsatser ska varje chef planera och folja upp
den anstélldes utveckling i arbetet. Det sker genom planerings- och ut-
vecklingssamtal med varje medarbetare och som resulterar i att det tas
fram en utvecklingsplan for den anstallde.

Kreativiteten i foretaget tillvaratas bland annat genom:

o Att medarbetare medverkar i olika projekt-/utvecklingsgrupper
o Att foretagskulturen dr 6ppen och erbjuder en stimulerande arbetsmiljo

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD
Jamstélldhetsarbetet drivs utifrdn Jamstilldhetslagen med ett decentrali-
serat ansvar for varje enhet. Varje chef ansvarar for att detta efterlevs.

I syfte att underlitta f6r bade kvinnor och mén att forena forvérvsar-
bete med foréldraskap ska Dids sd lingt lagen och verksamheten medger
halla en generos instéllning till uttag av forildraledighet. Ingen anstilld
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ska behéva utstd nagon form av trakasserier. Arbetsmiljon ska préglas av
respekt for den enskilde individen.

REKRYTERING

All rekrytering grundas pa en saklig beddmning av de sokandes limplig-
het, det vill siga en kombination av personlig forméga, yrkeserfarenhet
och teoretiska kunskaper.

INFORMATION

Alla medarbetare ska ha tillgang till information om Dids affirsidé, mal
och strategier samt verksamhetens inriktning. Alla ska kénna till att Dids,
i egenskap av borsnoterat bolag, har avtal med omx Nordiska Bors Stock-
holm, vilket innebér att icke offentliggjord kurspéverkande information ar
konfidentiell.

ARBETSMILJO

Dios efterstravar en god och saker arbetsmiljo, dér arbetsgivaren och med-
arbetarna gemensamt bidrar till ett bra foretagsklimat. De anstéllda har ett
skyddsansvar och dr skyldiga att folja angivna regler, lagar och avtal, samt i
forebyggande syfte alltid anmila fel och brister till arbetsgivaren.

HALSA OCH AKTIVITETER

Den avgorande nyckeln till framgéng i en tjansteproducerande organisa-
tion dr manniskorna som arbetar i den, varfor ir ett val utvecklat hilso-
arbete en prioriterad del i Dios ledarskap. Det dr viktigt att vi stimulerar
vara medarbetare till 6kat hilsomedvetande.

FRAMTID

Di6s framtid bygger mycket pa medarbetarnas engagemang for foretaget.
For en gemensam fortsatt positiv utveckling av foretaget och av medar-
betarna, som grupp och som enskilda individer, 4r det viktigt att tillva-
rata kunskaper och idéer till forbéttringar, savil internt som externt. Di6s
efterstravar en decentraliserad organisation préglad av tillit till individen.



ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Ekonomi/finans

Marknad & Information

Analys/Virdering/Transaktioner

Drift

<
v}

Projektledning/Utveckling

Forvaltning

1 |

OPERATIV STRUKTUR

Dios resultat bygger pa en kostnadseffektiv forvaltning och hog uthyr-
ningsgrad. Dios ska genom effektiv och marknadsorienterad fastighets-
forvaltning skapa langsiktiga hyresgéstrelationer.

Merparten av bolagets medarbetare ingar i forvaltningsfunktionen,
som i sin tur dr uppdelad i marknadsomrdden. Varje marknadsomrade
leds av en marknadsomradesansvarig som har det operativa ansvaret for
fastigheterna inom omréadet.

Utéver forvaltningsfunktionen finns de koncerngemensamma service-
funktionerna Ekonomi/Finans, Marknad/Information, Projekt/Utveckling
och Analys/Vardering. Koncernledningen har det 6vergripande ansvaret for
affdrsutveckling, resultatuppfoljning, ekonomistyrning, marknadsinforma-
tion och genomf6rande av beslutade strategier. Koncernledningen &r place-
rad pa huvudkontoret i Ostersund.

DECENTRALISERAD FORVALTNING

I syfte att sdkerstilla en hog kvalitet och servicegrad dir foretagets vér-
deringar genomsyrar alla kontaktytor mot hyresgésterna, samhéllet och
néringsliv skots Dios forvaltning i huvudsak av egen personal med stark

PERSONALOMSATTNING OCH SJUKFRANVARO

Givle

Borlinge

]

lokal forankring. Dios forvaltningsorganisation dr i dagslaget indelad i sju
geografiska marknadsomrédden, Borlidnge, Falun, Gévle, Mora, Sundsvall,
Ostersund och Lulea.

Milsdttningen &r att varje marknadsomrade ska besta av ett geogra-
fiskt koncentrerat fastighetsbestand, vilket ska utgéra en delmarknad for
sig. Detta mal uppnar Di6s idag for bolagets samtliga marknadsomraden.
Totalt arbetar 33 personer inom Di6s sju marknadsomraden.

MEDARBETARE
Per den 31 december 2007 uppgick antalet anstallda i Dids till 44 (29)
personer, varav 11 (8) dterfinns pa Diés huvudkontor i Ostersund, 7 (7)
aterfinns i Borldnge, 3 (3) i Falun, 5 (5) i Gévle, 3 (3) i Mora, 3 (2) i Sunds-
vall, 5 (3) i Ostersund och 7 (0) i Luled. Av det totala antalet anstillda var
17 kvinnor (9) och 27 mén (20). Den totala genomsnittsaldern uppgick
till 46 ar (46). Medelaldern f6r mén var nagot hogre én for kvinnor, 48
(47) &r jamfort med 43 (44) ar.

Under inledningen av 2008 har huvudkontoret starkt sina resurser med
2 nya medarbetare. Ute pd marknadsomrddena har personalen utdkats
med 3 nya medarbetare i Gévle. ®

Antal medarbetare Utbildningsniva

Under 2007 slutade en medarbetare sin tjanst pa Dios. Personalomsdtt-
ningen uppgick ddrmed till 2 procent. Sjukfranvaron uppgick till 2,9 pro-
cent (1,3) under dret. Av den totala sjukfranvaron utgjordes 1,4 (0,7) pro-
centenheter av langtidsfranvaro omfattande 6o dagar eller mer.

UTBILDNINGSNIVA
Vid utgangen av 2007 hade 55 procent av de anstéllda genomgatt ndgon

O - N whdu N

26—40
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form av hogskoleutbildning. Drygt 36 procent (34) av vara medarbetare

har tagit 100 poéng eller mer vid hogskola eller universitet.
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DIOSAKTIEN

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet i Dids uppgar till 67 935 930 kronor. Det totala antalet aktier
uppgar till 33 967 965, vardera aktie med ett kvotvirde pa 2 kronor. Alla
aktier har lika ritt i bolaget. En borspost bestar av 200 aktier.

Dibs aktie dr noterad pa omx Nordiska Bors Stockholm. Aktiens id pa
Stockholmsbérsen dr p1os och 1siN-koden ar SE0001634262.

KURSUTVECKLING
Dios Fastigheter AB (publ) ar noterad pd omx Nordiska Bors Stockholm.
Slutkursen den 28 december 2007 uppgick till 30,60 kronor, vilket mot-
svarade ett borsvirde pa 1039 (1 242) Mkr. Som hogst har kursen under
2007 uppgitt till 39,60 kronor och som lagst 30,60 kronor.

Under 2007 omsattes 6 019 708 aktier i Dios for totalt 215 Mkr.

ATERKOP AV DIOS AKTIER

Den 18 september 2007 inleddes ett aterkdpsprogram i enlighet med be-
slut av arsstimman den 27 april 2007. Arsstimman gav styrelsen bemyn-
digande att langst intill ndsta arsstimma forvirva egna aktier. Forvarv far
ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 pro-
cent av samtliga bolagets utgivna aktier. Syftet med aterk6psprogrammet
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dr bland annat att fortlopande kunna anpassa bolagets kapitalbehov och
darmed kunna bidra till 6kat aktiedgarvirde.

Under perioden 18 september 2007 till den 31 december har Di6s
aterkopt 296 600 aktier till ett snittpris om 31,69 kr. Dios dgde inga egna
aktier fore aterkopsprogrammet.

AKTIEAGARE

Vid utgéngen av 2007 uppgick antalet aktiedgare i till 1 819. En betydande
andel av aktiedgarna, 95,1 procent, dterfanns i Sverige. Enskilt storsta dgare
var per den 31 december 2007 AB Persson Invest med 19,1 procent av ak-
tierna. De tio storsta dgarna stod for 82,2 procent av innehav och réster.

Innehav och réster

Agare 2007-12-31 Antal aktier i procent, %
AB Persson Invest 6 500 000 19,1
Brinova Inter AB 5847 420 17,2
Humlegarden Holding Il AB 5302 510 15,6
Lantbrukarnas Ekonomi AB 4299 340 12,7
Lansférsikringar Fastighetsfond 2120200 6,2
LRF Skadef6rsikring AB 1050 000 3,1
Fabege AB 979 800 2,9
LRF Férsakring Livférsakring AB 740 000 2,1
Handelsbankens Nordiska 651100 1,9
BNY GCM Client Accounts (E) ILM 485399 1,4
Summa storsta dgare 27975769 82,2
Ovriga dgare 5992196 17,8
Totalt samtliga agare 33 967 965 100,0

Antal Marknads-
Innehav aktieigare  Antal AK Innehav (%) Réster (%) virde (KSEK)
1-500 955 223988 0,66 0,66 6 854
501—1000 492 428 850 1,26 1,26 13123
1001—5000 268 715 495 2,1 2,1 21894
5001—10000 47 392 250 1,15 1,15 12 003
10001-15000 1 143 754 0,42 0,42 4399
15001—20000 7 131 600 0,39 0,39 4027
20001— 39 31932028 94,01 94,01 977120
Summa 2007-12-28 1819 33967965 100 100 1039 420



AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tidpunkt
2005-01-01
2005-06-21
2005-06-21
2005-09-14
2005-11-15
2005-11-15
2006-05-18
2006-07-11
2007-04-19

Hindelse

Vid arets bérjan
Split
Nyemission
Apportemission
Fondemission
Split
Nyemission

Apportemission

Apportemission

Okning av
antalet aktier
990 000
1489 903
1503 760

15 974 652
8333 400
5000 000
666 250

Okning av
aktiekapitalet, kr

148 990
150376
39537 264

16 666 800
10 000 000

1332 500

Totalt antal aktier
10 000

1000 000

2489 903

3993 663

3993 663

19 968 315

28301 715
33301715

33967 965

Totalt aktiekapital
100 000

100 000

248 990

399366

39 936 630

39 936 630
56 603 430

66 603 430
67 935 930

DIOSAKTIEN

Kvotvirde
10,00
0,10

0,10

0,10
10,00
2,00

2,00

2,00

2,00

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Apportemissionen per den 19 april 2007 gjordes i samband med férvarv av
71,8 procent av aktierna i Are Centrum aB. Emissionen av de nya aktierna
skedde i enlighet med det bemyndigande som erhélls pé drsstimman 2006.
Nyemissionen riktade sig uteslutande till aktiedgarna i Are Centrum aB.

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

Styrelsen foreslar utdelning for ret 2007 med 1,40 kr per aktie (1,10),
vilketinnebér en 6kning med 27 procent jimfért med 2006. Detinnebdr att
51 procent (49), motsvarande totalt 47,1 Mkr (37,4), av resultatet, exklu-
sive orealiserade vardeforandringar och uppskjutna skatter, delas ut till
aktiedgarna.

Beslut om utdelning fattas av arsstimman den 29 april 2008.

LIKVIDITETSGARANTI

I syfte att forbéttra Diosaktiens likviditet, det vill siga omsattning, och
minska skillnaden mellan kép- och siljkurser i handel med bolagets
aktier tecknade Di0s Fastigheter per den 1 september 2006 ett avtal om
likviditetsgaranti. Garantin omfattar upp till 10 borsposter, vilket motsva-
rar 2000 aktier, med en spread pa hogst 2 procent berdknat pa aktuell
sdljkurs. Genom att anvinda sig av en likviditetsgaranti, som for egen rak-
ning fortlopande stiller kop- och siljkurser i bolagets aktie, okar intresset

och handeln i bolagets aktie vilket leder till en mer korrekt prisbildning
och vérdering av bolaget. En specifik spread (skillnad mellan kép- och silj-
kurs) sakerstills samtidigt som likviditet tillfors i orderboken genom en
garanterad minimivolym aktier pa kop- och siljsidan. Nuvarande och till-
kommande aktiedgares intressen tas dirmed till vara, dé transaktionskost-
naden och risken i handeln med aktien minskar. Genom ett 6kat orderdjup
och minskad spread minskas investerarens risk och kostnad.

KONTAKTER MED ANALYTIKER OCH INVESTERARE

Dios héller en regelbunden kontakt med aktiedgare, potentiella investe-
rare samt analytiker genom att presentera foretaget pa triffar och olika
typer av moten. Under aret har Dids dven genomfort en resa till England
for mote med investerare. ®

Data per aktie 2007 2006
Resultat per aktie 4,26 kr 8,46 kr
Bérskurs, per 28 dec 2007 30,60 kr 37,30 kr
Utdelning 1,40 kr' 1,10 kr
Utdelning i % av férvaltningsresultatet 51 49
P/E-tal 7,2 4,4
Eget kapital /aktie 40,30 36,50
Antal aktier, per 31 dec, tusen 33968 33302
Genomsnittligt antal aktier, tusen 33771 27548

1 Styrelsens férslag
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»Det dr ett vildigt utdtriktat
arbete och jag triffar

otroligt mdanga mdnniskor.
Alla hyresgister dr

individer med personliga
behov. Det gillar jag, det dr
utmanande och stimulerande.«

MEDARBETARINTERVJU

ANSVARIG FOR MARKNADSOMRADE BORLANGE

MOTET MED HYRESGASTERNA OCH lagjobbet med arbetskamraterna. Att
fa utveckla lokaler och driva férhandlingar som gar i land och som gor
alla n6jda och glada. Det gor att Liselotte Jonssons jobb som marknads-
omradesansvarig i Borldnge 4r bade innehéllsrikt och roligt.

VAD GOR EGENTLIGEN EN MARKNADSOMRADESANSVARIG?

— Det ir ju ett vildigt brett omrade, men jag ser till att kontor och
lokaler hyrs ut, skéter upphandlingar och férhandlingar med hyresgister,
haller koll pa att arbetet fungerar for véra drifttekniker och fastighetssko-
tare och utvecklar verksamheten.

HUR SER EN TYPISK DAG UT?

- Det finns inga typiska dagar. Ingen dag 4r den andra lik. Jag har for-
berett mig pa att gora vissa saker nér jag kommer in pa morgonen och
sen hidnder nagot helt annat och dé ar det bara att gilla liget. Men det pas-

sar mig bra, jag tycker om nir det hander saker!

Jobbet som marknadsomradesansvarig innebdr manga maéten. Inte
bara traditionella kontorsméten, utan méten med flera olika personer
som har olika behov. Liselotte dr sjalv uppvuxen i Borldnge och tycker att
borlangebon 4r ldtt att fa kontakt med, nagot hon &ven fatt bekraftat fran
dem som flyttat hit.

- Det dr ett vildigt utdtriktat arbete och jag traffar otroligt manga
manniskor. Alla hyresgaster ar individer med personliga behov. Det gillar
jag, det &r utmanande och stimulerande.

DU HAR JOBBAT MED FASTIGHETER I TIO AR NU - VILKEN DEL AV ARBETET
GILLAR DU BAST?

- Det dr nog att fa utveckla nya fastigheter, att vara med fran bérjan
och komma med idéer, ta fram ritningar och sedan folja processen fram
till fardig lokal eller butik. Det ar en hérlig kinsla. ®
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»I Norrland har
industriinvesteringarna
stigit for femte dret i foljd.
Under de senaste tva dren
dr det framst gruvindustrin
som bidragit till uppgingen,
men dven trdvaru- och
verkstadsindustrin har haft
en kraftig expansion.«

KONJUNKTURINDEX FOR NORRLAND, som ir foretagens egna beddmningar
av det aktuella konjunkturldget, indikerar en fortsatt stark hogkonjunktur.
Hogst upp pa konjunkturkurvan ligger byggnadsindustrin, tétt foljd av
1T-verksamheten. For de tjanstebaserade branscherna forutses en relativt
kraftig forbattring medan en viss avmattning véntas for de varuproduce-
rande branscherna. Allra starkast 4r laget i Jamtland, dérefter foljer Gavle-
borgs och Norrbottens lén.

Den uttalade kapacitetsbristen i manga branscher forsoker flera foretag
komma till ritta med genom betydande nyinvesteringar. Industriinveste-
ringarna i Norrland berdknas att 6ka till en ny rekordniva.

Ett positivt monster har noterats under de senaste aren nir det géller
omflyttning. De flesta stider i regionen har till och med sett en 6kning av
invanarantalet och har darfor brist pa bostader.

Den nya jarnvagsforbindelsen som haller pa att byggas — Botniabanan
- blir ett miljovanligt alternativ att knyta ssmman stader och tatorter langs
Norrlandskusten. Banan kommer att underlitta pendling; snabb person-
trafik med stora tidsvinster for resenérer ger okad tillgang till arbete, ut-
bildning, kultur och service. Samtidigt far industrin snabba och effektiva
godstransporter.

Hogkonjunkturen inom tillverkningsindustrin bestar och bérs nu i hu-
vudsak upp av verkstadsindustrin. Inom de skogsbaserade delbranscherna
bed6ms laget fortfarande som positivt men i mindre omfattning &n for ett ar
sedan. Den norrldndska byggboomen bestér. Orderingédngen 6kade mycket
kraftigt under aret.

MARKNADSBESKRIVNING

1T-sektorn i Norrland arbetar i ett mycket starkt konjunkturldge och
det ekonomiska lidget for branschen har forstérkts for femte dret i foljd.
Det ar fortsatt mycket ljusa tider for konsulterna. Enda orosmolnet pa him-
len tycks nu vara svérigheten att rekrytera branschkompetent personal.

Detaljhandelns konjunkturldge har fortsatt varit starkt. Nastintill samt-
liga foretag bedomer liget som véldigt tillfredsstillande och gynnsamt
under aret.

TURISM

Turistndringen gar mot allt battre tider och ar idag en industri som Okat
kraftigt. I den goda konjunkturen har det varit majligt for foretagen att be-
hélla personalantalet oforandrad hela aret.

SATSNING PA UTBILDNING
Hogskolan finns etablerad pa ett flertal norrldndska orter och universitet
finns idag i Luled, Umea, Hirnésand, Sundsvall och Ostersund.

TILLVAXT SKAPAR FRAMTID

De okade investeringarna i norra Sverige innebér inte bara flera arbets-
tillfallen i de foretag dér investeringarna gors utan skapar ocksa indirekt
positiva effekter inom alla samhallssektorer. Sammantaget genererar denna
tillvixt manga nya moéjligheter for regionens cirka 1,4 miljoner invéanare,
vilket skapar goda forutsattningar for en varaktigt positiv utveckling. ®
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MARKNADSBESKRIVNING

Faktaruta

Borlinge Riket

Invanare 47399
Arbetsléshet 4,0% 3,6%
Utbildningsniva eftergymn 27,7% 35,2%

Sysselsattningsgrad 75:8% 75,6 %

DAGENS BORLANGE AR EN KONTRASTERNAS och forandringens kommun. Hér byggs ett nytt

Uthyrbar yta Hyresvirde DHRSVEISKotE och framtidsinriktat samhélle med en stark industritradition som grund. Hir finns stora

16% 20% 20% . . . o f
exportforetag som ssaB och Stora Enso, tillsammans med dynamiska smaforetag. Stadens

centrala lage i regionen och goda kommunikationer gér den till en knutpunkt som gynnar
ndringslivet. Med Végverket, Banverket och Hogskolan som bas vixer Borlinge upp som ett

starkt transportcentrum i Sverige.
Diagrammen visar Borlinges andel i Diés Fastigheter totalt

DIOS | BORLANGE

R e I marknadsomrade Borldnge aterfinns 15 av Di6s fastigheter med en uthyrbar area om
Foretag  Antalanstallda 96 360 kvm. Under ret har Di6s 6kat sitt bestand i Borldnge med drygt 15 0oo kvm. Fastig-
Borlange Kommun 4275 hetsbestdndet aterfinns framst i centrala lagen och fastigheterna haller hog standard.

SSAB Tunnplit AB 2625 I Borlidnge &r Dios marknadsledande inom kontorslokaler. Dios har som sin devis att
Stora Enso Kvarnsveden AB 975 skapa lokala virden vilket géller for bade befintliga hyresgaster och den ort vi finns pa. Fokus
Vagverket 925 ligger p4 att varda befintliga hyresgéstrelationer och vid ny uthyrning stirka med komplet-
Banverket 825 terande verksamheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 95 procent.

Stérre fastighetségare

Bostidder, Lokaler, Summa,
kvm kvm kvm

Stora Tunabyggen 362000 49000 411 000
Hushagen Fastighets AB 140 000" 140 000
Di6s Fastigheter AB 6000 87000° 94000
Dalecarlia Fastigheters AB 47000 9000 56 000
Masmdstaren AB 17000 26000 43 000

1 Varav, 121 000 kvm industri
2 Varav 7 000 kvm industri

Marknadséversikt hyresnivaer

Kontor i centrumlige
Hyra i sek 500-850
Vakans i % 5,00—-10,00

Direktavkastning i % 7,50-9,00

Butiker i centrumlige
Hyra i sek 600-1100
Vakans i % 2,50-7,50
Direktavkastning i % 6,50-8,50

Bostider i centrumlige
Hyra i sek 580—1 000
Vakans i % 1,00—7,00
Direktavkastning i % 5,30—7,00

Bokfért virde Hyresvirde

Antal Uthyrbar Ekonomisk ut- Hyresintikter, Driftéverskott, ~Overskotts-
Borlinge fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm hyrningsgrad, % Tkr Tkr grad, %

Kontorsfastigheter 50 888 409 700 8 051 51196 1047 99 50 722 31448 62

Butiksfastigheter 18 785 98 900 5265 12152 647 91 11025 4334 39
Bostadsfastigheter 8227 52 600 6394 6733 818 98 6 628 2974 45
Industri-/lagerfastigheter 4175 16 200 3880 249 60 249 238 96
Ovriga fastigheter 14 285 36 200 2534 7266 509 74 5413 1368 25
Totalt Borlinge 96 360 613 600 6368 77 596 822 95 74 037 40362 55
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1 FALUN SKER EN POSITIV utveckling pd ménga fronter, befolkningen 6kar, bostadsefterfra-
gan dr stor och flertalet nybyggen ar pa gang. Kommunen med sina dryga 55 ooo invénare
har valt att satsa stort pé att utveckla sina tre profilomréden Idrott/Hilsa, Media och Kultur/
Turism. Néringslivet omfattar savél mindre som storre foretag och tyngdpunkten finns inom
industri, forvaltning och service. Ménga foretag med internationell anknytning har valt att
etablera sig i Falun, déribland Stora Enso.

DIGS | FALUN
Dios fastighetsbestand i Falun héller hg standard, 4r vl underhallet och néstan uteslutande
centralt beldget. Fastigheterna bestar 1 huvudsak av kontors- och butikslokaler. Dios har en
marknadsledande position pé orten betriffande kontorslokaler.

For att bemota konkurrensen fran externa handelsomraden har flertal fastighetsdgare i
centrala stadskdrnan beslutat sig att rusta sina fastigheter. Just nu pdgar och har fardigstallts
ett antal foradlingsprojekt till mer tidsenliga gallerialosningar. For Di6s del pagar en forad-
ling av Falangallerian. Projektet omfattar en om- och tillbyggnad om totalt cirka 7 ooo kvm.

Bokfért virde

Antal
fastigheter

Uthyrbar
area, kvm

47 510
17527
2300
5353
8096
80786

G

397 900
174100

G

47 466
WALYE
2018
1576
5387
73 611

kr/kvm
8375
9933
7174
11358

Falun
Kontorsfastigheter
Butiksfastigheter
Bostadsfastigheter 16 500
Industri-/lagerfastigheter 60 800
51 900 6 411

8680

Ovriga fastigheter
Totalt Falun

701200

MARKNADSBESKRIVNING

Faktaruta

Invanare

Arbetsl6shet
Utbildningsniva eftergymn
Sysselsittningsgrad

Uthyrbar yta
14%

Hyresvirde
19%

Falun

55 250
3,5%
38%

77,7%

Riket

3,6%
352%
75,6 %

Driftéverskott

PN

Diagrammen visar Faluns andel i Di6s Fastigheter totalt

Stérsta arbetsgivare
Foretag

Falu Kommun
Landstinget Dalarna
Scania CV AB
Grycksbo Paper AB
Haégskolan Dalarna

Stérre fastighetségare

Bostider,

kvm

Kopparstaden AB 412 000
Kommunfastigheter

\ENGENFT)
Fastigheter AB

Moéller & Partners
Di6s Fastigheter AB

82 000
[Yelele}

Marknadséversikt hyresnivaer

Kontor i centrumlige
Hyra i sek
Vakans i %
Direktavkastning i %

Butiker i centrumlige
Hyra i sek
Vakans i %
Direktavkastning i %

Bostader i centrumlige
Hyra i sek
Vakans i %
Direktavkastning i %

Hyresvirde

660—
0,00-0,50
4,50-5,75

Antal anstillda

Lokaler,
kvm

59 000
330 000

75 000
102 000
76 ooo

900—1 200
3,00-7,00
6,75-8,25

1300-2 300
0,00-1,00
6,00-7,00

1270

Ekonomisk ut- Hyresintékter, Driftéverskott,

kr/kvm hyrningsgrad, % Tkr
999 88 41818
979 89 15280
877 94 1894
883 1576
817 5380
972 65948

G

26 406
10119
981
1536
2993
42 035

4075
3675
525
525
325

Summa,
kvm

471 000
330 000

157 000
102 000
81 000

Overskotts-
grad, %

63
13
52
97
56
64
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MARKNADSBESKRIVNING

Faktaruta

Givle Riket
Invanare 92 640
Arbetsléshet 6,2% 3,6%
Utbildningsniva eftergymn 33,6% 35,2%
Sysselsittningsgrad 73,6 % 75,6 %
Uthyrbar yta Hyresvirde Driftéverskott

23% 18% 19%

Diagrammen visar Gévles andel i Diés Fastigheter totalt

Stérsta arbetsgivare

I GAVLE, SOM HAR CIRKA 92 000 invanare, har befolkningsutvecklingen varit god under de se-
naste aren. Orten erbjuder kommunikationer i alla riktningar, vilket gor Gévle littillgangligt.
Som residensstad i Gévleborgs ldn har Gévle en stark position. Staden har gamla anor som
fabriks- och industristad med inslag som varv, snus- och tobakstillverkare, brannerier samt
trd- pappers-, och textilindustri. Viktiga branscher idag ar livsmedel, elektronik/1t och pap-
per/trd. Inom det privata néringslivet dominerar Korsnis, Ericsson, Sodexho och Malacoleaf.

DIOS | GAVLE
Marknadsomrade Givle som dven innefattar fastigheter i Sandviken ar det marknadsomrade
som vuxit allra mest under 2007. I borjan av dret var den totala uthyrbara arean cirka 53 ooo

Foretag Antal anstillda
Givle Kommun 8275 kvm och vid arets slut 135 095 kvm. Di6s fastighetsbestand i Gévle innehaller 6vervigande
Gavleborgs Lans Landsting 3275 kontors- och butikslokaler med centralt attraktiva ldgen. Den ekonomiska uthyrningsgraden
Korsnis AB 1125 ar cirka 92 procent. I syfte att skapa en stark och intressant handelsmiljo i Gévles stadskérna,
Ericsson AB 925 som komplement till det externa kopcentrumet i Valbo, pagar ett samarbetsprojekt mellan de
Lantmiteriverket 375 storre fastighetsdgarna pa orten och kommunen.
Stérre fastighetségare
Bostider, Lokaler, Summa,
kvm kvm kvm
Gavlegardarna AB 1031000 160000 1191 000
Di6s Fastigheter AB 3000 116000 119 000
Norrporten 2000 106000 108 000
Fast Prop Holding AB 21000 60000 81000
Norrvidden Fastigheter AB 6000 66000 72000
Marknadséversikt hyresnivaer
Kontor i centrumlige Trend
Hyra i sek 900—1 200 2
Vakans i % 3,00—7,00 >
Direktavkastning i % 6,75-8,25 > ooy
Butiker i centrumlige J@.M
Hyra i sek 900—1200 > F . =
Vakans i % 3,00-7,00 > __-________._—- 4
Direktavkastning i % 6,25-8,25 > - f,,"'; -
Pt e ™
Bostader i centrumlige _:,;‘:*_ = _:.- \1"-3—' e ‘? - -
. e ™ iy,
Hyra i sek 900-1 200 2 - g - g
Vakans i % 3,00-7,00 > | = ‘_ﬁ_;‘l_' = ) . =
Direktavkastning i % 6,75-8,25 > I H'."n:_‘ j_- 3
o , ¥
g I-.‘n - —— =
L] -"?F ‘::H’ "'_ r':' 4 3
E . e i ol - :
Bokfért vdrde Hyresvirde
Antal Uthyrbar Ekonomisk ut- Hyresintikter, Driftéverskott, ~Overskotts-
Givle fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm hyrningsgrad, % Tkr Tkr grad, %
Kontorsfastigheter 13 29 922 194 200 6 490 12 727 942 88 11230 7343 65
Butiksfastigheter 3 31550 300 000 9509 26 955 1057 94 25262 16 837 67
Bostadsfastigheter 3 15763 91100 5779 11 802 749 98 11552 3930 34
Industri-/lagerfastigheter 9 40 686 187 645 4612 12 617 634 86 10 905 6978 64
Ovriga fastigheter 3 17174 83 700 4874 3339 583 96 3204 2 425 76
Totalt Gévle/Sandviken 31 135 095 856 645 6341 67 440 839 92 62153 37513 60
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NARINGSLIVET | MORA PRAGLAS av tillverkande industri, turism och handel. Bland foretagen
hittar vi tradition och fornyelse hand i hand. Natur och kultur har skapat underlag for en
omfattande turism som omsitter miljardbelopp. Den ger i sin tur underlag for handel som
ligger langt hogre én riksgenomsnittet. Under senare &r har det etablerats flera stora kedjor i
Mora vilket stiarker Moras position avsevart och kar handeln i hela kommunen.

DIGS | MORA

I marknadsomrédde Mora, som &ven innefattar Malung, dterfinns 13 fastigheter med en ut-
hyrbar area om 54 563 kvm. Di0s dr en av de storsta aktorerna ndr det galler centrala lagen i
Mora och fastigheterna bestar till 6vervigande del av bostdder med butikslokaler i gatuplan.

MARKNADSBESKRIVNING

Faktaruta

Mora Riket
Invénare 20148
Arbetsléshet 3,8% 3,6 %
Utbildningsniva eftergymn 26,4% 35,2%
Sysselsittningsgrad 80,3% 75,6%

Uthyrbar yta Hyresvirde Driftéverskott
9% 8% 8%

Diagrammen visar Moras andel i Diés Fastigheter totalt

Stérsta arbetsgivare

Foretag Antal anstillda

Fastighetsbestandet ér i férhdllandevis gott skick och den ekonomiska uthyrningsgraden Mora Kommun 1625
uppgick till drygt 97 procent. Efterfragan pa butikslokaler i centrala lagen ér stor, fraimst fran Landstinget Dalarna 1075
kedjeforetag som idag inte finns representerade i Mora. Dids har under aret medverkat till att Ostnor 625
Ha&M etablerat butik i de lokaler som Posten limnade p& Kyrkogatan. En komplettering som AB Wibe 325
forstarkt gagatans dragningskraft och som ligger helt i linje med den devis som Dis arbetar Swebus AB 275
efter, ndmligen att skapa lokala vérden.
Storre fastighetsigare
Bostider, Lokaler, Summa,
kvm kvm kvm
Morastrand AB 134000 28000 161000
Di6s Fastigheter AB 9000 24000 33 000
Fastighetsbolaget
Nils Skoglund 4000 12000 16 000
Rolf Mossbick Trévaru 5000 7000 12000
Boultbee 11000 11000
Marknadséversikt hyresnivaer
Kontor i centrumlige Trend
Hyra i sek 850-1 000 >
Vakans i % 3,00-8,00 >
Direktavkastning i % 7,50-8,50 N
Butiker i centrumlige
Hyra i sek 1 000—1 500 >
Vakans i % 0,00—2,00 >
Direktavkastning i % 6,50—7,25 N
Bostider i centrumlige
Hyra i sek 660-1 230 2
Vakans i % 0,00—2,00 >
Direktavkastning i % 5,25-6,75 N
Bokfért virde Hyresvirde
Antal Uthyrbar area, Ekonomisk ut- Hyresintékter, Driftéverskott, Overskotts-
Mora fastigheter kvm Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm hyrningsgrad, % Tkr Tkr grad, %
Kontorsfastigheter 5 14 449 122 500 8478 11 864 927 97 11552 7431 64
Butiksfastigheter 2 7637 56 900 745 5 455 943 93 5088 3073 60
Bostadsfastigheter 5 13 277 82 800 6236 10 012 754 97 9746 4768 49
Industri-/lagerfastigheter 1 19 200 25200 1313 1480 231 97 1441 -98 neg.
Ovriga fastigheter - - - -
Totalt Mora 13 54563 287 400 5267 28 811 753 97 27 827 15174 55
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MARKNADSBESKRIVNING

Faktaruta

Sundsvall Riket
Invénare 94543
Arbetsléshet 4,8% 3,6%
Utbildningsniva eftergymn 34,1% 35,2%
Sysselsittningsgrad 78,0% 75,6 %
SUNDSVALL AR EN TILLVAXTSTAD med stark framtidstro och konkurrenskraft. Staden ér kiind
Uthyrbag';ta Hyresva:; Driﬂéve;/km for sina tre spetsomraden i néringslivet som innefattar bank/férsakring/pension, cellulosa/

fiberteknik och digitala tjanster. Idag finner man en mix av véxande lokala foretag och stora,
multinationella foretag vilket gor staden till en popular ort dér invanarantalet 6kat de senaste
aren. En vil fungerande infrastruktur stirker stadens strategiska position vid ostkusten, 35

mil norr om Stockholm.
Diagrammen visar Sundsvalls andel i Diés Fastigheter totalt

DIOS | SUNDSVALL

Storsta arbetsgivare Under innevarande ar har Diés sammantaget forvérvat fastigheter i Sundsvall for 183 Mkr

Foretag ‘Antal anstallda med en uthyrbar area om cirka 39 ooo kvm. Sundsvall blev i och med forvarven ett eget

Sundsvalls Kommun 7575 marknadsomrade dir fastigheter i Ange, Timra och Hirnosand ingar. Den totala uthyrbara

Visternorrlands Lins Landsting 3525 arean for marknadsomrade Sundsvall 4r 49 450 kvm fordelat pa 12 fastigheter. I fastigheten

SCA Graphic Sundsvall AB 1075 Borgmastaren pad K6pmangatan har under 2007 tva storre hyresgistanpassningar genom-

Forsakringskassan 725 forts — en for PEAB och den andra for Ernst & Young som flyttat in i Postens gamla kassahall.
Metso Paper Sundsvall AB 575

Stérre fastighetségare

Bostidder, Lokaler, Summa,
kvm kvm kvm

Mitthem AB 331000 32000 363000

Norrvidden Fastigheter AB. 13000 226 000 239 000

Norrporten 8000 202000 210000
Din Bostad Sverige AB 70000 18000 88000
Dios Fastigheter AB 3000 34000 37000

Marknadséversikt hyresnivaer

Kontor i centrumlige Trend
Hyra i sek 900-1 250 >
Vakans i % 3,00-6,00 >
Direktavkastning i % 6,00-7,75 >

Butiker i centrumlige

Hyra i sek 1600-2 600 >

Vakans i % 0,00—2,00 >

Direktavkastning i % 5,00—6,25 >
Bostader i centrumlige

Hyra i sek 7251200 >

Vakans i % 0,00-1,00 >

Direktavkastning i % 4,5-5,75 >

Bokfért virde Hyresvirde
Antal Uthyrbar Ekonomisk ut- Hyresintékter, Driftoverskott, Overskotts-

Sundsvall fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm hyrningsgrad, % Tkr Tkr grad, %
Kontorsfastigheter 6 23022 122 300 5312 12 466 853 77 9638 2 601 27
Butiksfastigheter - - - -
Bostadsfastigheter 2 3215 33 000 10 264 2146 906 93 2001 1004 50
Industri-/lagerfastigheter 2 17 638 19 000 1077 1057 180 69 725 62 )
Ovriga fastigheter 3 5575 71 800 12 879 5248 1944 88 4 600 979 21
Totalt Sundsvall 13 49 450 246 100 4977 20917 818 &1 16 964 4646 27
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OSTERSUND AR EN KOMMUN med en stark entreprendrsanda. Mittuniversitetet fortsétter sina
satsningar samtidigt som nya statliga myndigheter och foretag etablera sig pa orten. Det
finns en stark optimism i néringslivet, vilket pavisas i en undersdkning utfoérd av Svenskt
Niringsliv ddr Ostersund hamnar pa tredje plats bland landets kommuner vad giller
foretagens framtidstro. Ett flertal nybyggnationer dr pa gdng och efterfrigan pa arbetskraft
Skar. Staden bjuder pa smastadscharm blandad med stadspuls. I och med att Ostersund &r
ldnets enda stad har handeln en central plats.

DIOS | 6STERSUND

Di6s har under 2007 forvirvat 6 fastigheter i centrala Ostersund. Fastigheterna innehaller
i huvudsak bostdder och har en uthyrbar area om cirka 14 ooo kvm. Bara en timme bort
ligger turistorten Are som lagom till alpina vM 2007 hade expanderat kraftigt med ett flertal
nybyggda fastigheter. I mars 2007 forvirvade Dios 71,8% av aktierna i Are Centrum AB.
Sammantaget omfattar nu marknadsomradet Ostersund, dir Are ingar, totalt cirka 99 ooo
kvm.

Bokfért virde

Antal
fastigheter

Uthyrbar
area, kvm

13 401

12 934
11 252

G
69 803

G
13101
13305
6 605

3535

49100
85646

Ostersund kr/kvm
5209
20 886
5764
5056
8196

9067

Kontorsfastigheter
Butiksfastigheter
Bostadsfastigheter

270138
64 862
17100

474305

896 208

Industri-/lagerfastigheter 3382
57 872

98 841

Ovriga fastigheter
Totalt Ostersund

Hyresvirde

kr/kvm
1125
1252
746
1045
892
956

MARKNADSBESKRIVNING

Faktaruta

Ostersund

Invénare
Arbetsléshet
Utbildningsniva eftergymn

58 645
4,7%
39,5%
Sysselsattningsgrad 76,5%
Uthyrbar yta
17%

Hyresvirde
23%

Riket

3,6%
352%
75,6 %

Driftéverskott

23%

Diagrammen visar Ostersunds andel i Dios Fastigheter totalt

Stérsta arbetsgivare

Foretag

Ostersunds Kommun
Jamtlands Lans Landsting
Aditro Customers Services AB
Kornboden Resurs AB

Jamtlands Gymnasieférbund

Stérre fastighetségare

Lokaler,
kvm

Bostider,
kvm

Ostersundsbostader AB
Vasallen AB
Norrviddens Fastigheter
Akelius Fastigheter AB
Di6s Fastigheter AB

318 00O 15 000
124 000
3000 90000
64 000 17 000

10 000 56 000

Marknadséversikt hyresnivaer
Kontor i centrumlige
Hyra i sek
Vakans i %
Direktavkastning i %

900—-1 200
3,00-7,00
6,75-8,25

Butiker i centrumlige
Hyra i sek
Vakans i %
Direktavkastning i %

900—1 200
3,00-7,00
6,75-8,25

Bostader i centrumlige
Hyra i sek
Vakans i %
Direktavkastning i %

900—-1 200
3,00-7,00
6,75-8,25

Ekonomisk ut- Hyresintikter, Driftéverskott,
hyrningsgrad, % Tkr Tkr

99
99
36
96
95

Antal anstillda

4425
2575
675
425
425

Summa,
kvm

333 000
124 000
93 000
81 000
66 000

Overskotts-
grad, %

66
58
57
neg.
56
57
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MARKNADSBESKRIVNING
o

Faktaruta

Lulea Riket
Invanare 73313
Arbetsléshet 52% 3,6%
Utbildningsniva eftergymn 40,8% 35,2%

Sysselsattningsgrad 73:2% 75,6 %

LULEAS NARINGSLIV PRAGLAS av starka branscher som industri, utbildning, forskning och

Uthyrbar yta Hyresvarde DHfioVErsKott kunskapsproduktion, offentliga och privata tjanster, handel och service. En mix som starker

% % 6%
! 4 klimatet i kommunen. Framforallt har utbildningen knoppat av sig i savél nystartade foretag

som lokala filialer till multinationella koncerner. Under 2007 forviarvade Dios fastigheten i
foretagsparken Aurorum Science Park, granne med Luled tekniska universitet, beldget cirka 8
km norr om Luled centrum. Ett 100-tal kunskapsforetag finns representerade i fastigheten.
Diagrammen visar Luleds andel i Dios Fastigheter totalt

DIOS | LULEA

SR e I och med f6rvarvet av Aurorum blev Luled ett eget marknadsomréde, vilket 4ven innefattar
Foretag  Antalanstillda fastigheter i Umes, Lycksele, Skellefted och Pited. Inom ett flertal norrldndska kommuner pagar
Lule Kommun 7075 hog aktivitet och planer pa utveckling av bade foretag och annan samhallsutveckling. Ett av
Norrbottens Lans Landsting 3225 Di6s storre foradlingsprojekt har under aret genomforts i Luled, det &r Tekniska Forvaltningen
SSAB Tunnplat Aktiebolag 1675 Luled Kommun som flyttat in i fastigheten Vattenormen, som svT limnade och som sedan dess
Lulea Tekniska Universitet 1425 statt tom. Foradlingen omfattade 3 500 kvm.
Férsvarsmakten 775

Stérre fastighetségare

Bostidder, Lokaler, Summa,
kvm kvm kvm

Lulebo Hus AB 724000 55000 779 000
Akademiska Hus AB 105 000' 105000
NS Holding AB Norrporten 7000 94000 101 000
Norrvidden Fastigh. AB 8000 65000 73000
Dis Fastigheter AB 22 000° 36 000

1 Varav 105 000 kvm industri
2 Varav 14 000 kvm industri

Marknadséversikt hyresnivaer

Kontor i centrumlige
Hyra i sek 900-1300
Vakans i % 2,00-5,00
Direktavkastning i % 6,50—7,50

Butiker i centrumlige
Hyra i sek 12002 200
Vakans i % 0,00—2,00
Direktavkastning i % 5,80-6,80

Bostider i centrumlige
Hyra i sek 650-1190
Vakans i % 0,50—1,00
Direktavkastning i % 4,80-5,80

Bokfért vdrde Hyresvirde

Antal Uthyrbar Ekonomisk ut- Hyresintikter, Driftéverskott, ~Overskotts-
Luled fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm hyrningsgrad, % Tkr Tkr grad, %

Kontorsfastigheter 9 37842 322 000 8 509 14 037 847 90 12 683 7340 58

Butiksfastigheter 4 6423 36 700 5714 1495 698 98 1462 1166 80

Bostadsfastigheter

Industri-/lagerfastigheter 22 462 107 400 4781 9923 654 96 9 495 3470 37
Ovriga fastigheter

Totalt Lulea 66 727 466100 6985 25 455 751 93 23 640 11976
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»Det ska vara enkelt att
komma igang och driva
ett foretag! Vi assisterar
och anpassar lokaler
efter kundens behov.
Sedan dr kunskap, eller
kunskapande som vi
brukar siga, en viktig del.«




Namn: Ulf Bostrom
Bor: Bergniset i Lulea
Alder: 57 ar

Familj: Fru och tva barn
Yrke: ansvarig
marknadsomrade Luled

MARKNADSBESKRIVNING

LULEAS EGET SILICON VALLEY

Ulf Bostrom dir ansvarig for marknadsomrdde Luled i vilket Aurorum Science Park,
Sveriges nordligaste forskningspark ingdr. Hir finns ett 100-tal kunskapsforetag, som
skapar forutsdttningar for foretag att vixa och utvecklas.

- SILICON VALLEY AR STORST, men sen kommer vi!

Ulf Bostrom, ansvarig fér marknadsomrade Luled och Aurorum Science
Park, skrattar ndr han siger det. Men jamforelsen kanske inte ar sa tokig
dnda, ska det visa sig.

Aurorum 4r ett av Dios storre projekt. Tanken &r att aktivt stimulera
utveckling av bade foretag och forskning. De sju byggnaderna innehéller
inte mindre 4n 20 ooo kvadratmeter uthyrbar yta. Vakansen ligger i dags-
ldget pd 12 procent, men samtidigt 4r det manga som knackar pd dor-
ren. Och Luled i stort expanderar, ndgot som aven det talar for Aurorums
verksamhet. Verksamheten i alla Aurorums byggnader baseras pa tre ord:
enkelhet, kunskap och gemenskap.

- Det ska vara enkelt att komma igang och driva ett foretag! Vi assis-
terar och anpassar lokaler efter kundens behov. Sedan é4r kunskap, eller
kunskapande som vi brukar séga, en viktig del. Vi kér exempelvis frukost-
moéten och matchmaking mellan foretag for att bygga relationer, nagot
som dven stimmer Gverens med var syn pa gemenskap. Vi har skapat
manga gemensamma utrymmen for att frimja just detta.

JAMFORS NI MED ANDRA SCIENCE PARKS, SOM EXEMPELVIS IDEON | LUND?
- Det gors jamforelser, absolut, men det handlar om hur vi kan dra nytta
av varandra. Vi ir medlemmar i SiSP, Swedish Incubators and Science
Parks, och far ta del av statistik om hur vi ligger i tiden med exempelvis
framtida behov av lokaler och vad som bidrar till ytterligare trivsel. Vi ar
inte lika stora som Ideon, men tillvéxten i procent ar lika stor hir som dér.

Det finns ett 30-tal Science Parks i Sverige. Alla ligger i anslutning till
kunskapscenter och har for avsikt att vara en link mellan utbildning och

néringsliv. P4 Aurorum har man valt att bista de nya foretagen med extra
service, nagot som innefattar det mesta inom infrastruktur:

- Reception, post, internet och allt annat som inte ingar i f(")retagets
kirnverksamhet. Allt finns att tillga, fran den dagen du flyttar in.

Konceptet Aurorum innehaller flera delar. En av dessa r inkubatorverk-
samheten, som 4r helt inriktad p4 tillvaxtforetag. Verksamheten bygger
mycket pa flexibla lokallésningar och ruljans. Pa tre ar ska foretaget ut-
vecklas tillrackligt for att kunna g vidare i en mer firdig form.

VAD HAR DU FOR BRA EXEMPEL PA FORETAG SOM VAXT SIG STORA PA
AURORUM?

- Google dr ett bra exempel som har forlagt sin enda utvecklingsavdel-
ning i Sverige héar pa Aurorum. Tulldata ar ett annat exempel. Om en
lastbil passerar griansen i Ystad sa registreras den hér. De har vuxit rejalt
under sin tid hir och dr idag den enskilt storsta kunden.

Och kurvan pekar uppat, dven generellt. Tillvixt pd Aurorum ger tillvixt
i Lulea och tvirtom. Sedan man bérjade mita utvecklingen pa Aurorum,
for 15 dr sedan, har verksamheten i stort vaxt till sig rejalt. Det ar idag det
storsta tillvixtomradet i Luled kommun.

- 1993 fanns hir 30 stycken foretag med sammanlagt 280 anstéllda.
Idag inhyser vi ett 100-tal foretag, alltsd tre ganger s& méanga, med nér-
mare 800 anstillda tillsammans. Det kallar jag utveckling!

Silicon Valley dr storre, visst, men utveckling handlar inte om storlek.
Det handlar om att férverkliga drommar och att vaga satsa, ndgot som ar
lika stort och imponerande i Luled som i Kalifornien. ®
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MARKNADBESKRIVNING

»Den storsta skillnaden
med att vara pd en
turistort skulle vil vara
att det dr mer glddje i allt.
Folk dr hdr pa semester
och det dr inte sa mycket
analys, utan mer

glddje och skratt, sciger
Jonas Dahlbom. «

BRODERNA SOM BLEV KROGARE | ARE

TORGHUSET OCH RESECENTRUM AR NAGRA av Dis stora projekt i Are.
Torghuset ér en liten galleria med sju affidrer och sju ligenheter. Har hitt-
ar vi dven Dahlboms, restaurangen som drivs av tva broder, bdda kockar,
som ldimnade storstaden for landsorten.

For en gangs skull kunde nog inte en bild sdga mer 4n tusen ord. Res-
taurang Dahlboms ligger ndmligen just precis déir det utlovas — mitt pa
Torget i Are.

Lokalen 4r varm och ombonad, mérka tréaslag blandas med varmgula
lampor, réda védggar och fargstark konst. Det var for drygt ett ar sedan
som broderna Anders och Jonas Dahlbom, tillsammans med tredje dela-
garen Johan Hansson, flyttade fran Goteborg, dér de tidigare drivit den
framgéngsrika restaurangen och nattklubben Tradgarn.

- Vi hade hallit pa i nio &r och borjade bli sugna pa att géra nagot an-
nat. Sa fick vi ett samtal om att den hér lokalen var ledig och akte upp och
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tittade. Och ndr vi kom hit och gick ut och andades lite pa skutans topp,
sa kindes det helt ritt, siger Jonas Dahlbom.

Restaurangen byggdes klart pd bara drygt en manad. Inspirationen
hamtades fran New York.

- Dér ar de otroligt duktiga pa att skapa fracka milj6er, ofta med
mycket pengar bakom. Vi ville skapa en restaurang dér mat och vin dr i
toppklass, men som 4nda kinns avslappnad. Man ska inte behova lana
kavaj och slips for att fd komma in och ita, sager Jonas.

De tva broderna bor numera i Are, och trivs bra. Att driva restaurang
norrover skiljer sig inte mycket fran att gora det pa vistkusten.

- Den storsta skillnaden med att vara pa en turistort skulle vél vara att
det dr mer gladje i allt. Are dr en turistort som lever aret runt. Folk ar hir
pa semester och det dr inte s& mycket analys, utan mer gliddje och skratt,
sager Jonas. ®



Namn: Jonas Dahlbom
Alder 39

Familj: fru och barn

Yrke: Driver, tillsammans
med Johan Hansson och
sin bror Anders, restaurang
Dahlbom p3 Torget i Are




FASTIGHETSBESTANDET

DIOS FASTIGHETSBESTAND UTGORS huvudsakligen av kommersiella
fastigheter beldgna pa huvudorterna Borldnge, Falun, Mora, Gévle,
Sundsvall, Ostersund och Lulea. Fastighetsbestindet bestod per den
31 december 2007 av 127 fastigheter med en total uthyrbar area pa cirka
581 822 kvm. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick per den 31
december 2007 till 4 067 Mkr. Hyresintdkterna uppgick till 352 Mkr,
vilket motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 92,6 procent.

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD

Fastighetsbestandets totala hyresvirde 2007 uppgick till 380 Mkr. Det
bedomda hyresvirdet fér vakanta lokaler motsvarar cirka 28 Mkr. Av
fastigheternas totala area om 581 822 kvm per den 31 december 2007 var
69 237 kvm vakanta, vilket motsvarar en areamissig vakansgrad om cirka
12 procent. Den enskilt storsta vakanta arean finns i fastigheten Kansliet
20 i Falun.

DIOS STORSTA HYRESGASTER per 31 december 2007

Den ekonomiska uthyrningsgraden 2007 var 95 procent i Borlinge,
90 procent i Falun, 92 procent Gévle, 97 procent i Mora, 81 procent i Sunds-
vall, 95 procent i Ostersund samt 93 procent i marknadsomrade Luled. Den
ekonomiska uthyrningsgraden per lokalkategori uppgick till 92 procent for
kontorslokaler, 93 procent for butikslokaler, 84 procent for industri-/lagerlo-
kaler, 98 procent for bostader och 94 procent 6vriga lokaler.

HYRESKONTRAKT OCH FORFALLOSTRUKTUR

Di6s kontrakterade hyresintikter per den 31 december 2007 uppgick till
430 Mkr. T hyresintakterna ingér hyrestilligg for fastighetsskatt, virme-
och elkostnader som vidarefaktureras hyresgésterna. Di6s hade per den
31 december 2007 totalt 1 165 lokalhyresavtal med kontrakterade hyres-
intdkter om 389 Mkr, vilka bedéms ligga pd en marknadsméssig niva.
Hyresavtal med 16ptid om tre ér eller lingre dr normalt foremal for arliga
hyresjusteringar i form av uppriakningar mot konsumentprisindex. ®

Andel av totalt Genomshnittlig

Hyresgist Antal kontrakt Kontraktsvirde, Tkr kontraktsvirde, % kontraktstid, ar
Viagverket 10 30569 7 2,8
Falu Kommun 4 13 700 3 6,8
Jamtlands Lins Landsting 10518 3 2,9
Skistar AB 8 10 086 2 6,6
Posten Sverige AB 14 9339 2 3,5
Polismyndigheten Dalarna 4 7613 2 2,0
Apoteket AB 4 6361 2 58
Lansstyrelsen i Dalarna 6 6164 1 3,3
Ahlens AB 4 5142 1 2,7
Jofa AB 2 5063 1 6,6
Totalt storsta hyresgister 62 104 555 24 40

Kontrakterade hyres-
intiakter per 31 december

Forfalloar Tecknade avtal, antal Uthyrd area, kvm 2007 mkr Andel i procent

Lokalhyresavtal 2008 404 103 282 69,6 16
2009 334 17912 959 22

2010 226 104279 82,3 19

2011 96 54981 50,9 12

2012+ 105 91160 90,6 22

Totalt lokalhyresavtal 1165 471 614 389,4 a1
Bostadshyresavtal 693 44710 34,6 8
Ovriga hyresavtal 1105 6,5 2
Totalt 2963 516 324 430,5 100
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Férdelning per marknadsomréde och fastighetskategori

FASTIGHETSBESTANDET

Bokfért virde Hyresvirde
Antal Uthyrbar Ekonomisk ut- Hyresintikter, Driftéverskott, ~ Overskotts-

fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm hyrningsgrad, % Tkr Tkr grad, %
Borlinge 15 96 360 613 600 6368 77596 822 95 74037 40362 55
Falun 12 80786 701200 8 680 73 61 972 90 65948 42 035 64
Gavle 31 135 095 856 645 6341 67 440 839 92 62153 37513 60
Mora 13 54563 287 400 5267 2881 753 97 27827 15174 55
Ostersund 20 98 841 896 208 9067 85646 956 95 81015 46113 57
Sundsvall 13 49 450 246100 4977 20917 818 81 16 964 4646 27
Lulea 23 66 727 466 100 6985 25 455 751 93 23 640 1976 51
Totalt Diés 127 581822 4067 253 6901 379 476 867 93 351584 197 819 56
Kontorsfastigheter 47 217 034 1638 403 7549 162 857 984 92 150377 91014 61
Butiksfastigheter 19 94 856 936 738 9875 76 526 952 93 71251 43156 61
Bostadsfastigheter 19 54 034 340 862 6308 39316 774 98 38379 17373 45
Industri-/lagerfastigheter 25 112 896 433 345 3838 30437 537 84 25659 12 040 47
Ovriga fastigheter 17 103 002 717 905 6 970 70340 834 94 65918 34236 52
Totalt Dibs 127 581822 4067 253 6991 379 476 867 93 351584 197 819 56
Férdelning fastighetskategori inom respektive marknadsomréde efter fastigheternas huvudsakliga anviandning

Bokfért virde Hyresvirde
Antal Uthyrbar Ekonomisk ut- Hyresintakter, Driftéverskott, ~ Overskotts-

fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm hyrningsgrad, % Tkr Tkr grad, %
Borlinge
Kontorsfastigheter 7 50 888 409 700 8 051 51196 1047 99 50 722 31448 62
Butiksfastigheter 3 18 785 98 900 5265 12152 647 91 11 025 4334 39
Bostadsfastigheter 2 8227 52 600 6394 6733 818 98 6628 2974 45
Industri-/lagerfastigheter 1 4175 16 200 3880 249 60 100 249 238 96
Ovriga fastigheter 2 14285 36 200 2534 7266 509 74 5413 1368 25
Totalt Borlinge 15 96 360 613 600 6368 77596 822 95 74037 40362 55
Falun
Kontorsfastigheter 4 47 510 397 900 8375 47 466 999 88 41818 26 406 63
Butiksfastigheter 4 17527 174100 9933 17164 979 89 15280 10119 66
Bostadsfastigheter 1 2300 16 500 7174 2018 877 94 1894 981 52
Industri-/lagerfastigheter 1 5353 60 800 11358 1576 833 100 1576 1536 97
Ovriga fastigheter 2 8096 51 90O 641 5387 817 100 5380 2993 56
Totalt Falun 12 80786 701 200 8680 73611 972 90 65948 42035 64
Gavle
Kontorsfastigheter 13 29922 194 200 6 490 12727 942 88 11230 7343 65
Butiksfastigheter 3 31550 300 000 9509 26 955 1057 94 25262 16 837 67
Bostadsfastigheter 3 15763 91100 5779 11 802 749 98 11552 3930 34
Industri-/lagerfastigheter 9 40 686 187 645 4612 12 617 634 86 10 905 6978 64
Ovriga fastigheter 3 17174 83 700 4874 3339 583 96 3204 2 425 76
Totalt Givle 31 135 095 856 645 6341 67 440 839 92 62153 37513 60
Mora
Kontorsfastigheter 5 14 449 122 500 8478 11864 927 97 11552 7431 64
Butiksfastigheter 2 7637 56 900 7 451 5455 943 93 5088 3073 60
Bostadsfastigheter 5 13277 82 800 6236 10012 754 97 9746 4768 49
Industri-/lagerfastigheter 1 19 200 25200 1313 1480 231 97 1441 -98 neg.
Ovriga fastigheter - - - - - - -
Totalt Mora 13 54563 287 400 5267 28 81 753 97 27 827 15174 55
Ostersund
Kontorsfastigheter 4 13 401 69 803 5209 13101 1125 97 12734 8 445 66
Butiksfastigheter 3 12 934 270138 20 886 13 305 1252 99 13134 7627 58
Bostadsfastigheter 6 11252 64 862 5764 6 605 746 99 6558 3716 57
Industri-/lagerfastigheter 1 3382 17100 5056 3535 1045 36 1268 -146 neg.
Ovriga fastigheter 6 57 872 474305 8196 49100 892 96 47 321 26 471 56
Totalt Ostersund 20 98 841 896 208 9067 85646 956 95 81015 46113 57
Sundsvall
Kontorsfastigheter 6 23022 122 300 5312 12 466 853 77 9638 2601 27
Butiksfastigheter - - - - - - - -
Bostadsfastigheter 2 3215 33 000 10 264 2146 906 93 2 001 1004 50
Industri-/lagerfastigheter 2 17 638 19 000 1077 1057 180 69 725 62 9
Ovriga fastigheter 3 5575 71 800 12 879 5248 1944 88 4600 979 21
Totalt Sundsvall 13 49 450 246100 4977 20917 818 & 16 964 4646 27
Luled
Kontorsfastigheter 9 37842 322 000 8509 14 037 847 90 12 683 7340 58
Butiksfastigheter 4 6 423 36 700 5714 1495 698 98 1462 1166 80
Bostadsfastigheter - - - - - - - -
Industri-/lagerfastigheter 10 22462 107 400 4781 9923 654 96 9495 3 470 37
Ovriga fastigheter - - - - - - - - - -
Totalt Luled 23 66 727 466100 698y 25 455 751 93 23 640 1976 51
Totalt Diés 127 581 822 4067 253 6991 379 476 867 93 351584 197 819 56
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Brunkulla turistlagenheter, Are
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Dios arbetar langsiktigt och
madlmedvetet med frdgor som
ror miljo. Miljotinkandet
ska genomsyra samtliga
verksamhetsprocesser inom
bolaget - forvirv, forvaltning,
forddling och forsdljning.

MILJOARBETET AR EN STRATEGISKT viktig fraga, och all miljorelaterad
verksamhet ska utvecklas utifran vil forankrade ledningsbeslut.

Dios arbetar mycket aktivt med en miljépolicy dir prioriterade om-
raden dr energi, materialval, farliga dmnen, avfallshantering, ndrmiljé och
transporter.

En fastighet paverkar miljon under hela sin livscykel, fran byggskede
till forvaltning och slutligen vid rivning. Diés strdvan ér att vara fastighe-
ter skall vara ekologiskt héllbara. Darfor prioriteras miljéfragorna i vart
arbete, bade pé lang sikt och i den dagliga verksamheten pé lokal niva.

Omsorgen om hilsa, miljo och sikerhet ska vara vigledande och en
integrerad del i all affirsrelaterad verksamhet. Vi skall bidra till en lang-
siktigt hallbar miljoutveckling genom att erbjuda bostdder och lokaler,
som forvaltas och utvecklas med minsta mojliga resursatgang. Vi arbetar
kontinuerligt med att vidta atgarder for att minska miljébelastningen dar
sa ar mojligt och ekonomiskt rimligt.

MILJO

DIOS MILJGPOLICY

o Vi verkar for att minska energianvandningen (virme och el) i fastig-
heterna. Vi arbetar med flera energisparande atgédrder och anvénder
miljomarkt el.

o Vi har infort rutiner for avldsning, rapportering och métning av energi-
dtgangen och prioriterar olika energisparande &tgarder. Vi har exempelvis
infort rérelsedetektorer och anvinder lagenergilampor i vara fastigheter.
o Vi verkar for funktionella l16sningar for kallsortering i fastigheterna
med syfte att 6ka atervinning och minska resurssloseri.

o Vi genomfor besiktningar och underhall som leder till energibesparande
atgérder.

o Vi styr inkép av varor och tjdnster som leder till minskad miljépéverkan.
o Vi arbetar med en miljohandlingsplan som utgar fran att bolagets intres-
senter (anstéllda, hyresgister, leverantérer, entreprenérer, myndigheter och
6vriga) involveras i miljoarbetet pd ett relevant sitt. ®
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FINANSIERING

FINANSIERING

Dios finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med
den av styrelsen faststéllda finanspolicyn. Den finansiella verksamheten &r
centraliserad till moderbolaget. Finansfunktionen hos moderbolaget fun-
gerar somkoncernensinternbank med ansvar fér koncernens finansiering,
hantering av finansiella risker samt cash management.

FINANSPOLICY
Dios finansverksamhet styrs av den finanspolicy som styrelsen arligen
faststaller. Finanspolicyn fastsldr vd:s ansvar, vilket i vissa fall kan dele-
geras till ekonomichef, samt anger reglerna f6r hur riskerna i finansverk-
samheten skall begrénsas. I finanspolicyn anges mandat och limiter for
hantering av de finansiella riskerna som definieras i policyn samt den
6vergripande ansvarsfordelningen. Den finansiella verksamheten skall
bedrivas sa att kostnaderna for finansiell riskhantering minimeras, vil-
ket innebir att finansiella transaktioner genomfors utifrdn bedémning
av koncernens behov av finansiering och likviditet. Verksamheten skall
bedrivas s att kostnaderna for finansiell riskhantering och 6nskad rante-
risk minimeras. Det innebdr att en koncernintern transaktion, sdsom ett
internlén, inte nédvindigtvis innebdr att en identisk extern lanetransak-
tion genomfors. Externa 1an upptas forst efter bedémning av koncernens
samlade lanebehov. Internbanken arbetar med koncernkontosystem for
att mojliggéra nettohantering av koncernens betalningsfloden. For att
uppni en kostnadseffektiv hantering av koncernens rinterisk gors en be-
démning av den rénterisk som uppstér vid upptagande av ett enskilt 1an
med kort rantebindning, varefter riantederivattransaktioner genomfors
vid behov for att uppna 6nskad rantebindningstid pa total uppléning.
Malen i finanspolicyn &r:
e Att uppna en kapitalstruktur med en soliditet om minst 25 % och rénte-
tackningsgrad om minst 1,8 gdnger.
e Att minimera rinte- och kreditrisker samt att sikerstilla behovet av lik-
viditet och lingsiktig finansiering.

Den 6vergripande malsittningen for finansfunktionen ar att bedoma
likviditetsutvecklingen och vara radgivande i syfte att uppnd uppsatta
finansiella mal. Finansfunktionen har &ven i uppdrag att uppta nya
lan, faststdlla 16ptider samt bevaka utvecklingen pa réntemarknaden.
Finansfunktionen ansvarar for lineportfoljen och fattar ddrmed beslut
om eventuell forandring och omplacering.

Det &r viktigt att Dios haller sig uppdaterad om utvecklingen av den
finansiella marknaden. Bedémer man att forandring skall ske rérande bor-
gensataganden och garantier samt limiter for dessa, skall beslutet fattas av
finansfunktionen. Slutligen ligger det i ansvarsrollen att genomfora for-
handlingar med kreditinstitut rérande lanevillkor, kontovillkor samt andra
bankrelaterade fragor. I forekommande fall skall besluten férankras i bola-
gets styrelse innan dessa verkstalls.
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KAPITALSTRUKTUR

Dios verksamhet finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mel-
lan eget kapital och skulder regleras med utgangspunkt fran vald finansiell
riskniva samt av méngden eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for
att erhalla lan. Malet for kapitalskulden sitts for att tillgodose avkastnings-
kravet pd eget kapital, mojligheten att erhélla erforderlig lanefinansiering
samt att sakerstilla utrymme for investeringar. Malet for kapitalstrukturen
dr att uppvisa en soliditet om lagst 25 procent och en rantetdckningsgrad om
lagst 1,8 ganger. Virdet pa Dios tillgangar uppgick per 31 december 2007 till
4291 925 Tkr (2 470 034). Dessa finansierades genom dels eget kapital om
1 369 270 Tkr (1 215 995) dels skulder om 2 922 655 Tkr (1 254 039) varav
2706 525 Tkr (1 150 000) var rantebarande.

RANTE- OCH LANESTRUKTUR

For att begréansa finansieringsrisken 4r Di6s policy, att den genomsnitt-
liga aterstaende 16ptiden pé rantebarande skulder, skall uppgi till mellan
tvd och fyra &r samt att lanens forfallostruktur skall vara jamnt férdelad
6ver tiden. Di6s skall dven arbeta med bindande kreditl6ften som skall ha
en jamn forfallostruktur for att minska risken vid omférhandling. ®

Policy Mal Utfall
Belaningsgrad Ej 6ver 75 % 66%
Réntetdckningsgrad Minst 1,8 ggr 2,2 ggr
Ranterisk
- genomsnittlig
rantebindning 2-4 &r 0,14ar

- genomsnittlig bindningstid
derivatinstrument - 3,7 &r

Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering

Likviditetsreserv for att
kunna fullgsra

Likviditetsrisk
335 Mkr i outnyttjat beviljat

betalningsforpliktelser laneutrymme
Soliditet Minst 25% 31,9%
Riénte- och laneférfallostruktur

Rénteférfall Lanefsrfall
Forfall, ar Lanebelopp Tkr Snittrdnta % Kreditavtal Tkr Utnyttjat Mkr
2008 2667575 4,56 277575 277 575
2009 - - - -
2010 38 950 3,62 2763 950 2 428 950
TOTALT 2706 525 4,55 3041525 2706 525



HYROR OCH HYRESGASTER

Dios intdkter paverkas bland annat av fastigheternas uthyrningsgrad, av
Diés mojlighet att ta ut marknadsmissiga hyror och av hyresgésternas
betalningsférmaga. Uthyrningsgrad och hyresnivéer styrs till stor del av
den allménna och den regionala konjunkturutvecklingen. Risken for stora
sviangningar i vakanser och bortfall av hyresintikter okar ju fler enskilt
stora hyresgéster som finns i fastighetsbestdndet. For att begransa risken
for sjunkande hyresintidkter och forsimrad uthyrningsgrad efterstravar
Dibs att skapa langsiktiga relationer med bolagets befintliga hyresgaster,
undvika att en eller ett fatal hyresgéster star for en stor del av hyresintik-
terna, vara en aktiv samarbetspart pd den lokala marknaden vad galler
néringsutvecklingsfragor, samt ha en vil diversifierad fastighetsport-
folj. Di6s fastighetsbestand ar idag huvudsakligen koncentrerat till sju
huvudorter, Gdvle, Falun, Borlédnge, Mora, Ostersund, Sundsvall och Lulea.
84 procent av hyresintakterna hirrér fran dessa orter. Vid arsskiftet hade
Diés en ekonomisk uthyrningsgrad pa 93 procent. Dios fastigheter ligger
i huvudsak centralt beldgna i attraktiva omraden pa respektive huvud-
ort. De fem storsta hyresgésterna per den 31 december 2007 svarade for
17 procent av Dios kontrakterade hyresintikter. Dids storsta hyresgast var
Viagverket som svarade for 7 procent av Dis totala hyresintakter, fordelat
pa 10 kontrakt med en genomsnittlig kontraktstid om cirka 2,8 ar.

DRIFT OCH UNDERHALL

Varje marknadsomréde ansvarar for att fastighetsbestandet &r vél under-
hallet och i gott skick. Med lokal nérvaro 6kar kunskapen om respektive
fastighets behov av forebyggande insatser, vilket i lingden ar mer kostnads-
effektivt 4n omfattande reparationer.

Vissa driftskostnader sdsom varme- och vattenforsorjning kan vara
svara att paverka pa grund av att det endast finns tillgdng till ett fatal
leverantérer. Dios ligger darfor stor vikt vid att stindigt forbittra kost-
nadseffektiviteten med hjélp av rationella tekniska 16sningar, utbildning
av personal, praktiska insatser och kontinuerlig uppfoljning. Hyresgast-
anpassningar vid omflyttning &r i regel kostsamma. Dios har en relativt
lag omsittning pa hyresgister vilket begransar dessa kostnader. En del av
fastighetskostnaderna debiteras hyresgésterna varfér Dids exponering
mot forandring av kostnaderna begrénsas.

FINANSNETTO OCH KAPITALSTRUKTUR

Réntekostnaden for lanat kapital ar en av Di6s enskilt storsta kostnadsposter.
Digs styrelse faststallde under 2007 en finanspolicy vilken anger reglerna for
hur Dis finansfunktion skall hantera upplaning, loptider samt hur riskerna i
finansieringsverksamheten skall begransas. Dios Fastigheter AB och Handels-
banken har undertecknat en 6verenskommelse om villkoren for en finansie-
ringsfacilitet om sammanlagt 3 041 525 Tkr varav 335 0oo var outnyttjade
per den 31 december 2007. Marknadsréntan paverkas av Riksbankens pen-
ningpolitik, férvintningar avseende ekonomisk utveckling savél nationellt

MOJLIGHETER OCH RISKER

som internationellt samt av ovintade hindelser som den senaste tidens kre-
ditoro. For att begrinsa denna paverkan har réanteforfallostrukturen fordelats
over olika loptider via derivatinstrument. Av koncernens totala rantebarande
skulder om 2 706 525 Tkr har 1 300 0oo Tkr rantesakrats via derivatinstru-
ment med en aterstiende 16ptid om 3,7 ar. Malet for kapitalstrukturen ar att
uppvisa en soliditet om ldgst 25 procent och en rénte- tickningsgrad om
lagst 1,8 ganger. Soliditeten uppgick per den 31 december 2007 till 31,9 %
och rintetdckningsgraden uppgick vid samma tidpunkt till 2,2 ganger.

I nedanstaende tabell &terges teoretiska resultateffekter fore skatt pa
Dibs arliga intjaningskapacitet avseende kassaflodespaverkande poster.

Kanslighetsanalys — kassafléde per den 31 december 2007

Férandring Resultateffekt, mkr
Kontrakterade hyresintakter +/-1% 43
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1% 4,7
Fastighetskostnader +/-1% 1,7
Rénteniva for rantebdrande skulder +/-1% 26,7

FASTIGHETER

En naturlig del i Di6s affarsmodell 4r foretags- och fastighetsforvarv i syfte
att sprida fastighetsbestandet pé fler orter samt forsiljning av fastigheter
for att fa en vél sammansatt och marknadsanpassad fastighetsportfolj. Dios
mojligheter att tillgodogora sig forddlingsvinster beror naturligtvis pa hur
vél Dios lyckas utveckla fastigheterna, hyres- och kostnadsutvecklingen
for dessa samt hur avtals- och kundstrukturen ser ut. Andra faktorer som
paverkar fastighetspriserna dr det allmdnna konjunkturldget, inflationsfor-
véntningar och ranteldge. Likasd paverkas Dios av den lokala néringslivsut-
veckling som sker pd de orter Dids finns etablerade pa och hur vél bolaget
tillvaratar sin lokala férankring pa dessa orter. Dids redovisar sina fastighe-
ter till verkligt virde med véirdeforandringar i resultatrdkningen. Det med-
for att framfor allt resultat, men dven stéllning kan bli volatilt. Fastigheternas
vérde bestdms av utbud och efterfrigan, dér priset frimst 4r beroende av
fastigheternas forvintade driftsoverskott och koparens avkastningskrav. En
okad efterfragan medfor lagre avkastningskrav och darmed en prisjuste-
ring uppét, medan en vikande efterfragan far motsatt effekt. P4 samma sitt
medfor en positiv real utveckling av driftsoverskottet en prisjustering uppét,
medan negativ real utveckling far motsatt effekt. Av nedanstaende kénslig-
hetsanalys framgar hur Di6s soliditet och belaningsgrad paverkas vid en
vérdeférandring om +/- 7,5 procent, vilket avspeglar det osakerhetsintervall
Ernst & Young och Savills angivit avseende osékerhet i gjorda antaganden
och berakningar vid fastighetsvardering per den 31 december 2007. ®

Kanslighetsanalys — virdefériandring per den 31 december 2007

Fastigheter i % -7.5 - +75
Virdeférandring fore skatt, Mkr -305,0 - +305,0
Soliditet i % 27 32 36
Belaningsgrad fastigheter i % 7 66 61
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BOLAGSSTYRNING

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING »KODEN«

Bolag pa Stockholmboérsen som har ett marknadsvirde Gverstigan-
de tre miljarder kronor skall tillimpa svensk kod for bolagsstyrning
(»Koden«). Dios omfattas i dagsldget ej av Koden. Fran och med den
1 juli 2008 omfattas Di6s Fastigheter av svensk kod for bolagsstyrning.
Dios styrelse kommer dock att hélla sig underréttad om den praxis som
utvecklas avseende Koden och avser att tillimpa de delar av Koden som
bedoms vara relevanta och rimliga fér bolaget. I det féljande beskrivs
oversiktligt Di6s principer for styrning och kontroll.

BOLAGSORDNINGEN

Bolagsordningen beskriver bolagets dandamal samt forutsittningar och
finns i sin helhet tillginglig pa www.dios.se (bolagets hemsida). Av den
foljer bland annat att Bolaget dr publikt, att dess firma 4r Dids Fastigheter
AB (publ) och att siitet dr i Ostersund. Bolagets verksamhetsféremal ér att
direkt och indirekt, genom dotterbolag dga, forvérva, foradla, forvalta och
forsalja fastigheter samt idka darmed forenlig verksamhet. Bolagets aktie-
kapital skall vara lagst 39 00o 0ooo kronor och hégst 156 0oo ooo kronor.
Antalet aktier skall vara ligst 19 500 000 och hogst 78 000 ooo.

ARSSTAMMA

Arsstimman 4r Di6s hégsta beslutande organ som bland annat utser sty-
relse och externa revisorer, faststiller bokslutet och beslutar om ansvars-
frihet och vinstdisposition. Enligt Dids bolagsordning skall stimman
hallas inom sex ménader fran rakenskapsarets utgang och forlaggas till
Ostersund alternativt Stockholm. Arsstimman beslutar om principer for
tillsattande av valberedning.

DIOS ARSSTAMMA 2007

Vid &rsstimman i Di6s den 27 april 2007 faststélldes resultat- och balans-
rakningen samt koncernresultat- och koncernbalansrikning. Stimman
beslutade i enlighet med styrelsens forslag betriffande bolagets vinst, att
utdelning lamnades med 1,10 kr per aktie for rikenskapsaret 2006.
Foljande viktigare beslut fattades:

e Stimman beviljade styrelseledamoterna och verkstéllande direktoren
ansvarsfrihet gentemot bolaget for 2006.
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e Stimman beslutade i enlighet med styrelsens forslag om styrelse- och
revisorsarvode. Ordférande erhaller 150 ooo kronor per ar och ledamot
100 000 kr.

Arvode till revisor utgér enligt lpande rakning.

e Stimman limnade ett bemyndigande for styrelsen, att intill nasta ordi-
narie drsstimma forvirva aktier upp till hogst tio (10) procent av samt-
liga utgivna aktier i bolaget. Bolaget dger for nirvarande totalt 296 600
aktier motsvarande 0,9 procent av det totala antalet utgivna aktier om
33967 965 st.

o Slutligen limnade stimman ett bemyndigande for styrelsen, att fram
till ndsta arsstimma, vid ett eller flera tillfillen, besluta om nyemission av
hogst sammanlagt 10 procent av vid styrelsens forsta emissionsbeslut, to-
talt utestdende antal aktier, innebérande att aktiekapitalet kan héojas med
sammanlagt hogst tio procent. Teckning av de nya aktierna far ske med
eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Betalning fér de nya
aktierna far ske genom apport, kvittning eller kontant betalning.

VALBEREDNING
Valberedningens uppdrag ér att till arsstimman limna forslag till ordfo-
rande vid stimman, styrelseledamoter, styrelseordforande, styrelsearvode
med uppdelning mellan ordférande och 6vriga ledaméter samt ersitt-
ning for utskottsarbete och arvode till bolagets revisorer. Styrelsens ord-
forande dr ansvarig for att pa lampligt sétt delge valberedningen informa-
tion om styrelsens framtida kompetensbehov och resultat av utvirdering
av styrelsens arbete.

Valberedning infor drsstimma 2008 har utgjorts av:
Per-Arne Rudbert (valberednings ordférande), representant for
Humlegarden Holding III AB.
Gunnar Johansson, representant for AB Persson Invest.
Anders Silverbage, representant for Brinova Inter AB.
Goran Almberg, representant for LRE.

De fyra storsta aktiedgarna per den 15 september varje ar bildar valbe-
redning. Sammansittningen av Dids valberedning redogors for i bolagets
delarsrapport avseende det tredje kvartalet, samt pd bolagets webbplats
senast sex manader innan ordinarie drsstimma.



STYRELSENS ARBETE

P4 det konstituerande styrelsemotet som foljer efter arsstimman, faststalls
styrelsens arbetsordning. Arbetsordningen beskriver styrelsens arbetsupp-
gifter och ansvarsfordelningen mellan styrelsen och verkstillande direkto-
ren. Arbetsordningen foreskriver att styrelsen inom sig skall utse ett ersitt-
ningsutskott och ett revisionsutskott. Arbetsordningen anger ocksa att
styrelsen skall sammantrada minst sex ganger per ar, utover det konstitue-
rande styrelsemotet.

Dibs styrelse bestar av sex ledamoter utsedda av &rsstimman och inga
suppleanter. Styrelsens ledaméter viljs arligen for tiden intill slutet av
nésta ordinarie arsstimma.

Till styrelsens sammantriden inbjuds tjdnstemén i bolaget som fore-
dragande och experter. Bolagets verkstillande direktor deltar vid samt-
liga méten och Dids ekonomichef dr styrelsens sekreterare.

ERSATTNINGSUTSKOTT
Styrelsen i sin helhet verkar som ersittningsutskott.

Dibs styrelse behandlar i sin helhet frigor om erséttning till verkstal-
lande direkt6ren. Beslutsunderlag for ersattning till personer i koncern-
ledningen bereds utav vD och beslutas av styrelsen.

REVISIONSUTSKOTT
Styrelsen i sin helhet verkar som revisionsutskott. Revisionsutskottets
uppgift ér att 6vervaka och sikerstalla koncernens tillgangar och att tillse
att systemen efterlever lagar och foreskrifter, leder till effektivitet i verk-
samheten, att korrekta redovisningshandlingar upprittas och att den
ekonomiska informationen ar tillforlitlig. Revisionsutskottet granskar
rutinerna for redovisning och finansiell kontroll, revisorernas arbete, de-
ras kvalifikationer och oberoende. Revisionsutskottet bistir ledningen
i att identifiera och utvérdera de frimsta riskerna i verksamheten och
tillser att ledningen inriktar arbetet pd att hantera dessa.
Revisionsutskottet behandlar samtliga de finansiella rapporter som
bolaget lamnar och styrelsen i sin helhet behandlar bolagets halvarsrap-
port och bokslutskommuniké. Revisionsutskottet behandlar ocksé kvar-
talsvis riskrapportering, information om riskbedémningar, tvister och
eventuella oegentligheter.

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING

Di6s revisor inbjuds att deltaga vid det styrelsesammantrade dér arsre-
dovisningen behandlas och skall alltid deltaga vid de styrelseméten dér
beslut fattas avseende delarsrapporten for det forsta halvaret respektive
bokslutet. Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for bolagets organisa-
tion och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innebar bland
annat att styrelsen fortlpande skall bedéma bolagets ekonomiska situa-
tion samt tillse att bolagets ekonomiska forhallanden kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Styrelsen skall dven utse verkstillande direkt6r samt
granska att den verkstillande direktoren fullgér sina aligganden. Styrelsen
i Di6s har for sitt arbete faststillt en arbetsordning samt en instruktion
for den verkstillande direktoren dar styrelsens respektive verkstéillande
direktorens aligganden samt arbetsfordelningen mellan dem regleras.
Instruktionen for den verkstéllande direktoren uppstiller bland annat
vissa begransningar avseende vilka avtal som den verkstillande direkto-
ren kan ingd samt beloppsgranser for vissa ekonomiska ataganden.

REVISORER
Uppdraget till revisorerna omfattar att granska arsredovisningen, att
virdera de anvdnda redovisningsprinciperna, att gora vésentliga be-
démningar av foretagsledningen, samt att utvirdera den Gvergripande
presentationen av bolaget i arsredovisningen. Det innefattar ocksa en
granskning for att kunna ge ett utlatande om styrelsens ansvarsfrihet till
drsstimman. Styrelsen ansvarar for Dios interna kontroll.

Styrelsen har vid tvé styrelsemoten under 2007 fitt rapportering fran
bolagets revisorer.

Di6s arsstimma 2005 utsig revisionsfirman Deloitte AB och Lars Helges-
son till huvudansvarig revisor i Di6s 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 ér en del av ett globalt narverk, méter
Dios krav pd ett gott renommé, hog kompetens och geografisk spridning.
Utover revision har revisorerna under 2007 konsulterats avseende emis-
sion av aktier samt fastighets- och bolagsforvarv. e
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Forvaltningsberattelse

VERKSAMHETEN UNDER 2007

Dios Fastigheters huvudinriktning ar att d4ga och forvalta fastigheter pa
marknaden norr om Dalélven. Verksamheten édr framst inriktad pa kom-
mersiella lokaler. Fastighetsbestandet ar indelat i sju geografiska mark-
nadsomraden, Falun, Borldnge, Gavle, Mora, Ostersund, Sundsvall och
Luled, dédr varje marknadsomréade utgor ett forvaltningsomrade. Den
framsta uppgiften for forvaltningsorganisationen ér att skapa och varda
langsiktiga hyresgastrelationer. Det innebdr att de ska skota den tekniska
forvaltningen pa ett rationellt och kostnadseffektivt satt samt vara en aktiv
part pa den lokala marknaden.

Under 2007 har Dios Fastigheter haft en fortsatt expansion av fast-
ighetsbestandet. Nya strukturer har skapats i organisationen och verk-
samheten har fornyats genom nya rekryteringar och etableringen av
nytt huvudkontor i Ostersund. Under aret férvirvades 76 fastigheter
(8) for totalt 1 662 Mkr (378), med en sammanlagd yta pa 269 ooo kvm.
Merparten av fastigheterna dr beldgna i Gavle, Sundsvall, Ostersund, Pited
och Skelleftea. Tva fastigheter (2) séldes fér en sammanlagd kopeskilling
om 8 Mkr (8). Totala investeringar i om- och tillbyggnader under éret
uppgick till 130 Mkr (37) och avser framst fastigheter i Luled, Are, Mora,
Falun och Umeé. Bland annat har ett storre foradlingsprojekt genom-
forts i Luled genom om- och tillbyggnad av en kontorsfastighet for Luled
Tekniska forvaltning.

Dios Fastigheters drsstimma 2007-04-27 beslutade om en utdelning
av 2006 drs resultat om 1,10 kronor per aktie. Motsvarande ett totalt utdel-
ningsbelopp pa cirka 37 Mkr.

P4 drsstimman omvaldes fyra styrelseledaméter och tva nyvaldes.
De tva nyvalda ar Erik Paulsson och Bob Persson. Styrelsen bestar av
Erik Paulsson, Lars Holmgren, Thorsten Asbjer, Anna-Stina Nordmark-
Nilsson, Gustaf Hermelin och Bob Persson.

RESULTAT
Hyresintékterna uppgick under 2007 till 352 Mkr (232) vilket motsvarar
en ekonomisk uthyrningsgrad pa 92,6 procent (90,5). Dios Fastigheter
hade totalt 2 963 kontrakt (1 742) fordelade pa 1165 lokalhyreskontrakt
(596), 693 bostadskontrakt (464) och 1105 kontrakt som avser parke-
ringsplatser och 6vrigt (682). De kontrakterade hyresintakterna per den
31 december 2007 uppgick till 430 Mkr (274), varav Dios Fastigheters 10
storsta kunder svarade for 24 procent (34) med en genomsnittlig kon-
traktstid om 4,1 ar (4,5). Under éret tecknades 369 nya kontrakt (359),
med en sammanlagd arshyra som uppgick till 65 Mkr (37). Under éret
blev 331 kontrakt uppsagda (208) med en sammanlagd arshyra om 39
Mkr (46). Nettouthyrningen uppgick saledes till 26 Mkr (-9).
Fastighetskostnaderna uppgick under 2007 till 174 Mkr (105), varav
drifts- och underhallskostnader utgjorde 148 Mkr (86), fastighetsskatt 14
Mkr (8) och fastighetsadministration 12 Mkr (11). Driftdverskottet upp-
gick till 198 Mkr (130), en forbattring med 52 procent, vilket motsvarar
en overskottsgrad om 56 procent (56). Resultatutvecklingen kan i huvud-
sak hdnforas till de fastighetsforvarv som genomforts under éret.
Kostnader for central administration uppgick till 23 Mkr (17) och vir-
deforandringar som avser fastigheter uppgick till 36 Mkr (167) varav 0,3
Mkr (-) avsag realiserade vardeforandringar. Rorelseresultatet uppgick till
209 Mkr (280).
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Finansnettot uppgick till =77 Mkr (-38). Aktuell skattekostnad for 2007
uppgick till -2 Mkr (-1), vilken &r hénforlig till skatt i dotterbolag som
under éret varit forhindrade att resultatutjdamna via koncernbidrag. En
vardering av uppskjuten skattefordran, baserad pa koncernens framtida
intjaningsformaga, har medfort en uppskjuten skatteintdkt om 10 Mkr
(-8). Resultat efter skatt uppgick till 139 Mkr (233).

FINANSIELL STALLNING

Finansiella poster uppgick under perioden till -8o Mkr (-40) av vilket
rantekostnader utgjorde —78 (-33). Koncernens rantebarande skulder per
den 31 december 2007 uppgick till 2 707 Mkr (1 150) med en arlig genom-
snittsranta pa 4,55 procent (2,81) exklusive laneloften och 4,57 procent
(3,02) inklusive laneloften. Den genomsnittliga rdntebindningstiden for
ldnen uppgick per den 31 december till 1 manad (0,3). Den genomsnitt-
liga kapitalbindningstiden uppgick till 2,1 ar (3,3). Av koncernens totala
rantebdrande skulder pé 2 707 Mkr har 1 300 Mkr (600) blivit rantesak-
rade via derivatinstrument med en éterstidende genomsnittlig 16ptid pa
3,7 ar (3,5). Den arliga genomsnittsrantan inklusive kostnad for derivat-
instrument uppgick till 4,45 procent (3,08) exklusive laneloften och 4,47
procent (3,28) inklusive ldneloften.

Digs Fastigheter disponibla likviditet exklusive outnyttjad checkrak-
ningskredit uppgick per balansdagen till 38 Mkr (124). Avkastning pa
eget kapital uppgick till 11,1 procent (25,8), rantetdckningsgraden upp-
gick till 2,2 ggr (3,0) och den synliga soliditeten uppgick till 31,9 pro-
cent (49,2).

UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR

I april 2005 forvarvade Dios Fastigheters ursprungliga dgare en koncern
bestaende av vilande aktiebolag. Syftet med forvirvet var att skapa en bas
for att bilda det nya fastighetsbolaget. De forvéirvade bolagens enda till-
gangar vid forvarvstidpunkten utgjordes av en kassa om cirka 40 Mkr
samt skattemassigt outnyttjade underskottsavdrag, som enligt deklaratio-
ner vid 2005 ars taxering uppgick till cirka 1 026 Mkr.

Per den 31 december 2007 uppgick redovisad uppskjuten skatte-
fordran till 83 Mkr (74), vilken utgick fran Diés Fastigheters bedom-
ning av bolagets nuvarande intjaningsforméga. Vardet av uppskjuten
skattefordran kommer att provas vid varje bokslutstillfille och vid behov
kommer omvérdering att ske.

Dios Fastigheters skatteméssiga underskottsavdrag bedomdes per den
31 december 2007 uppga till 918 Mkr. Vid 28 procents skattesats uppgick
uppskjuten skattefordran som avser skatteméssiga underskottsavdrag till
257 MKkr, vilka bedoms vara majliga att utnyttja mot framtida skattemas-
siga overskott och uppkomna temporira skillnader.

Dios Fastigheter redovisade temporira skillnader, det vill siga fastig-
heternas verkliga varden minus skatteméssiga restvirden, uppgick till 534
Mkr per den 31 december 2007. Vid 28 procents skattesats uppgick upp-
skjuten skatteskuld avseende temporira skillnader till 149 Mkr, vilken i
Dios Fastigheters rakenskaper har kvittats mot uppskjuten skattefordran
med samma belopp.

Teoretiskt skulle uppskjuten skattefordran per den 31 december 2007
kunnat uppga till cirka 108 Mkr (257-149). Om Di6s Fastigheter fullfol-
jer sin forvarvsstrategi pa ett framgangsrikt sétt finns saledes 6vervirden
i balansposten uppskjuten skattefordran.



DIOS FASTIGHETERS FASTIGHETSBESTAND

Vid utgangen av 2007 dgde Dios Fastigheter 127 stycken fastigheter
beldgna pa ett 15-tal orter fran Borldnge i soder till Luled i norr. Den
totala uthyrningsbara ytan uppgick till 581 822 kvadratmeter varav 41
procent utgjordes av kontor, 15 procent av butiker, 19 procent av industri
och lager, 8 procent av bostader och 17 procent av 6vriga uthyrbara ytor.
Fastigheternas totala marknadsvarde uppgick per den 31 december 2007
till 4 067 Mkr. Virdemassigt fanns tyngdpunkten av fastighetsportfoljen i
Borlange, Falun, Gavle och Ostersund. Under aret forvirvades 76 fastighe-
ter (8) med en sammanlagd area om 269 tkvm for totalt 1 662 Mkr (378).

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgors av koncerngemensamma funktioner
samt dgande och drift av koncernens dotterbolag. Omséttningen under
aret uppgick till 15 Mkr (13) och resultat efter skatt till —22 Mkr (-18).
Bolagets likvida medel uppgick per den 31 december till 13 Mkr (85).
Réntebarande skulder uppgick till 2 390 Mkr (1 150), 6kningen avsag till
sin helhet finansiering av koncernens fastighetsforvirv. Den genomsnitt-
liga &rsrantan uppgick till 4,49 procent (2,81).

RIKTAD EMISSION

I samband med forvirv av 71,8 procent av aktierna i Are Centrum AB
imars 2007, erlades del av kopeskillingen for aktierna via en riktad nyemis-
sion om 666 250 aktier. Emissionen av de nya aktierna skedde i enlighet
med det bemyndigande som erholls pa arsstimman 2006. Nyemissionen
riktade sig uteslutande till aktieigarna i Are Centrum AB.

DIOS FASTIGHETERS AKTIE

Den 31 december 2007 uppgick aktiekapitalet i Dios Fastigheter AB till
67935930 kronor. Det totala antalet aktier uppgick vid arets slut till
33 967 965 aktier med ett kvotvirde om 2 kronor per aktie. Samtliga aktier
ger lika ratt till andel i Dios Fastigheters tillgdngar och vinst. Varje aktie
har en rost. Nagra potentiella aktier forekommer inte, ej heller ndgon fore-
tradesrétt till ackumulativ utdelning. Di6s Fastigheters styrelse erholl pa
Arsstimman 2007 ett bemyndigande att emittera maximalt 3 396 796 nya
aktier. Bemyndigandet 1per fram till Arsstimman 2008. Vid utgangen
av aret hade Di0s Fastigheter AB 1 819 aktiedgare. En betydande andel av
aktiens dgare, 95,1 procent, aterfanns i Sverige. Enskilt storsta dgare var
AB Persson Invest med 19,1 procent av aktierna. Ovriga stérre aktiedgare
utgjordes av Brinova Inter AB med 17,2 procent, Humlegirden Holding
111 AB med 15,6 procent, Lantbrukarnas Ekonomi AB med 12,7 procent,
Lénsforsakringars Fastighetsfond med 6,2 procent, LRr Skadeforsdkring
AB med 3,1 procent och LRF Livforsdkring AB med 2,1 procent.

ATERKOP AV DIOS FASTIGHETERS AKTIER

Dios Fastigheter AB (publ) inledde den 18 september 2007 ett aterkdps-
program i enlighet med beslut av arsstimman den 27 april 2007. Arsstim-
man gav styrelsen bemyndigande att langst intill nésta drsstimma forvérva
egna aktier. Forvarv far ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt
motsvarar 10 procent av samtliga bolagets utgivna aktier. Syftet med éter-
kopsprogrammet dr bland annat att fortldpande kunna anpassa bolagets

kapitalbehov och ddrmed kunna bidra till 6kat aktiedgarvéirde. Under 2007
aterkopte Dios Fastigheter 296 600 aktier till ett snittpris om 31,69 kr. Di6s
Fastigheter dgde inga egna aktier fore dterkdpsprogrammet.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Di6s Fastigheters intakter paverkas bland annat av fastigheternas uthyr-
ningsgrad, av Dios Fastigheters mojlighet att ta ut marknadsméssiga
hyror och av hyresgisternas betalningsforméga. Uthyrningsgrad och
hyresnivaer styrs till stor del av den allménna och den regionala konjunk-
turutvecklingen. Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av
hyresintékter okar ju fler enskilt stora hyresgéster som finns i fastighets-
bestandet. For att begrénsa risken for sjunkande hyresintékter och for-
samrad uthyrningsgrad efterstravar Dios Fastigheter att skapa langsiktiga
relationer med bolagets befintliga hyresgister, undvika att en eller ett fatal
hyresgister star for en stor del av hyresintakterna, vara en aktiv samarbets-
part pa den lokala marknaden vad giller ndringsutvecklingsfragor, samt
ha en vil diversifierad fastighetsportfolj. Dios Fastigheter ligger i huvud-
sak centralt beldgna i attraktiva omréden pa respektive huvudort. De fem
storsta hyresgasterna per den 31 december 2007 svarade for 17 procent av
Dios Fastigheters kontrakterade hyresintakter.

Varje marknadsomrade ansvarar for att fastighetsbestandet ar vil
underhéllet och i gott skick. Med lokal nérvaro 6kar kunskapen om res-
pektive fastighets behov av forebyggande insatser, vilket i lingden &r mer
kostnadseffektivt 4n omfattande reparationer. Vissa driftskostnader sdésom
varme- och vattenforsorjning kan vara svara att paverka pa grund av att
det endast finns tillgang till ett fatal leverantorer. Dios Fastigheter lagger
darfor stor vikt vid att stindigt forbattra kostnadseffektiviteten med hjélp
av rationella tekniska 19sningar, utbildning av personal, praktiska insat-
ser och kontinuerlig uppfoljning. En del av fastighetskostnaderna debite-
ras hyresgisterna varfor Dios Fastigheters exponering mot férandring av
kostnaderna begransas.

Réntekostnaden for lanat kapital dr en av Dios Fastigheters enskilt
storsta kostnadspost. Dios Fastigheters styrelse faststallde under 2007 en
finanspolicy vilken anger reglerna for hur Digs Fastigheters finansfunk-
tion skall hantera upplaning, 16ptider samt hur riskerna i finansierings-
verksamheten skall begrdnsas. Marknadsrantan paverkas av Riksbankens
penningpolitik, férvantningar avseende ekonomisk utveckling saval natio-
nellt som internationellt samt av ovintade handelser som den senaste
tidens kreditoro. For att begrinsa denna paverkan har ranteforfallostruk-
turen fordelats 6ver olika 16ptider via derivatinstrument.

Fastigheternas virde bestims av utbud och efterfragan, dar priset
framst dr beroende av fastigheternas forvintade driftsoverskott och kopa-
rens avkastningskrav. En 6kad efterfragan medfor lagre avkastningskrav
och didrmed en prisjustering uppat, medan en vikande efterfragan far
motsatt effekt. P4 samma sétt medfor en positiv real utveckling av drifts-
overskottet en prisjustering uppat, medan negativ real utveckling far mot-
satt effekt. Dios Fastigheters mojligheter att tillgodogora sig foradlings-
vinster beror p& hur vil Dios Fastigheter lyckas utveckla fastigheterna,
hyres- och kostnadsutvecklingen for dessa samt hur avtals- och kund-
strukturen ser ut. Andra faktorer som péverkar fastighetspriserna ér det
allmédnna konjunkturléget, inflationsforvantningar och ranteldget. Likasa
paverkas Dios Fastigheter av den lokala naringslivsutveckling som sker pa
de orter Dios Fastigheter finns etablerat i och hur vl bolaget tillvaratar sin
lokala férankring pé dessa orter.
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BOLAGSSTYRNING

Svensk kod for bolagsstyrning omfattar samtliga bolag pa Stockholms-
borsen med ett marknadsvarde om minst tre miljarder kronor. Bolags-
styrning handlar om att styra bolag pa ett sddant stt att de uppfyller dgar-
nas krav pa avkastning pa investerat kapital. Kodens 6vergripande syfte
ar att bidra till en forbéttrad styrning av svenska bolag och ddrigenom
starka ndringslivets effektivitet och konkurrenskraft och framja fortro-
endet pa den svenska kapitalmarknaden. For att systemet skall fungera
optimalt méste bolag vidta dtgirder for att tillforsdkra att den infor-
mation som kommer marknaden tillhanda &r korrekt och rattvisande.
Bolagsstyrningens utformning styrs via lagstiftning och sjélvreglering.
Under rikenskapsaret 2007 omfattades inte Dios Fastigheter av koden da
borsvirdet understeg ovanstdende belopp. Fran och med den 1 juli 2008
omfattas Dios Fastigheter av svensk kod for bolagsstyrning.

Bolagsordning
Bolagets firma dr Dios Fastigheter AB och bolaget ar publikt (publ). Styrel-
sen skall ha sitt siite i Ostersunds kommun.

Bolagets verksamhet dr att direkt eller indirekt genom dotterbolag
aga och forvalta fast egendom samt idka ddrmed forenlig verksamhet.
Aktiekapitalet skall utgora lagst trettionio miljoner (39 000 000) kronor
och hogst etthundrafemtiosex miljoner (156 000000) kronor. Bolagets
rakenskapséar omfattar kalenderar.

Arsstamma

Arsstimman dr det hogsta beslutande organet i ett aktiebolag enligt
aktiebolagslagen. Dio6s Fastigheters ordinarie arsstimma skall hallas i
Ostersund eller Stockholm senast inom 6 ménader efter rikenskapsarets
utgang. Kallelse skall ske genom kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar
och i Svenska Dagbladet eller annan rikstidckande dagstidning. Vid érs-
stimman har samtliga aktiedgare som anmalt sig och ar upptagna i aktie-
boken ritt att delta. Varje aktiedgare rostar for dgda och foretradda aktier.
Aktiedgare har ratt att fa ett drende behandlat pa arsstimman forutsatt att
arendet anmalts till Dios Fastigheters styrelse i ratt tid.

Vid &rsstimman véljs styrelse och, i forekommande fall, revisorer samt
eventuella suppleanter. Vid stimman framlaggs arsredovisning och revi-
sionsberittelse, beslut fattas om faststillande av resultat- och balansrak-
ning samt om dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt
den faststillda balansrakningen. Vidare beslutas om arvoden till styrelse
och revisorer och om ansvarsfrihet for styrelseledaméter och verkstal-
lande direktor.

Valberedning

Valberedningen utses drligen och bestar av representanter fran de fyra
storsta dgarna per den 15 september varje ar. Valberedningen, fram till
arsstimman 2008, bestar av foljande representanter med angivande av
vilken dgare man representerar:

Per-Arne Rudbert, representant for Humlegérden (Valberedningens ord-
forande), Gunnar Johansson, representant for AB Persson Invest, Anders
Silverbage, representant for Brinova Inter AB, Goran Almberg, represen-
tant for LRF.
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Di6s Fastigheters styrelse

Dios Fastigheters styrelse vljs arligen pa ordinarie arsstimma. Uppdraget
for samtliga ledamoter géller for tiden fram till dess ndsta ordinarie ars-
staimma halls. Styrelsen bestar for narvarande av sex ordinarie ledamo-
ter. Bolagets verkstéllande direktor skall nérvara vid styrelsemoten men
ingdr inte i styrelsen. I styrelsen ingér frén och med arsstimman 2007
Erik Paulsson (ordférande), Gustaf Hermelin, Lars Holmgren, Thorsten
Asbjer, Anna-Stina Nordmark-Nilsson och Bob Persson.

Styrelsen i Dios Fastigheter AB har faststillt en arbetsordning i enlighet
med aktiebolagslagen. Enligt géllande arbetsordning skall styrelsen, for-
utom konstituerande sammantride, halla minst sex ordinarie styrelsemd-
ten per kalenderar. Dios Fastigheters styrelse har under ar 2007 haft 9 (12)
protokollférda sammantraden samt ett konstituerande sammantréde.

Vid varje ordinarie styrelseméte behandlas forekommande fragor av
vasentlig betydelse for bolaget, som till exempel forvérv och forséljningar
av fastigheter samt investeringar i befintliga fastigheter. Vidare informe-
ras styrelsen om det aktuella affarslaget och savél hyres- och fastighets-
marknad som kreditmarknad. Under 2007 har styrelsen dven behandlat
ordinarie drenden som affirsplan, foretagsgemensamma policies, 6vergri-
pande strategiplan, arbetsordning for styrelsen, kapitalstruktur och finan-
sieringsbehov, redovisnings- och skattefrdgor samt bolagets forsékrings-
situation.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande leder styrelsens arbete och sikerstiller att styrel-
sen fullgor sina uppgifter. Ordféranden ansvarar for att styrelsemedlem-
marna far nddvandig information och svarar dven for utvardering av sty-
relsens arbete.

Revisionsfragor
Styrelsen i sin helhet verkar som revisionsutskott, med uppgift att Gver-
vaka och sakerstilla koncernens tillgingar samt se till att systemen efterle-
ver lagar och foreskrifter, leder till effektivitet i verksamheten, att korrekta
redovisningshandlingar upprittas och att den ekonomiska informatio-
nen dr tillforlitlig. Revisionsutskottet granskar rutinerna for redovisning
och finansiell kontroll, revisorernas arbete, deras kvalifikationer och obe-
roende. Revisionsutskottet bistar ledningen i att identifiera och utvér-
dera de framsta riskerna i verksamheten och ser till att ledningen inriktar
arbetet pa att kunna hantera en risksituation. Revisionsutskottet behand-
lar samtliga de finansiella rapporter som bolaget lamnar och styrelsen i
sin helhet behandlar bolagets halvarsrapport och bokslutskommuniké.
Revisionsutskottet behandlar ocksa kvartalsvis riskrapportering, infor-
mation om riskbedomningar, tvister och eventuella oegentligheter.
Bolagets revisor skall vara inbjuden att delta vid det styrelsesam-
mantridde dé &rsredovisningen skall behandlas. Detta for att bland annat
kunna uttala sig om bolagets arsredovisning och koncernredovisning.
Vidare skall bolagets revisorer alltid delta vid de styrelseméoten ddr beslut
fattas avseende bokslut samt delarsrapport for det forsta halvéret.



Ersattningsfragor

Digs Fastigheters styrelse har tillsatt en ersattningskommitté som skall
besté av styrelsens ordférande, enligt drsstimmans beslut, samt ytterli-
gare en ledamot. Ersittningskommittén skall bereda drenden om ersétt-
ning och andra anstéllningsvillkor for vD och bolagets ledning.

Revisor

Vid extra bolagsstimma 2005 till och med arsstimman 2009 utsags Deloitte
AB till revisor i Dios Fastigheter AB. For revisionen ansvarar Lars Helgesson,
auktoriserad revisor och revisor i Dios Fastigheter AB sedan 2005.

PRINCIPER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Erséttning och forméner till verkstéllande direktoren beslutas av bola-
gets styrelse. Ersdttningar till 6vriga ledande befattningshavare beslu-
tas av verkstéllande direkt6ren i samrad med bolagets styrelse. Incita-
mentsprogram eller andra aktierelaterade erséttningar forekommer
inte for nagon i foretagets ledning. Verkstillande direktoren har ratt till
tjdnstebil. Under anstallningstiden hos bolaget har vp ratt till forsak-
rings- och pensionsformaner enligt vid var tidpunkt gallande rrp-plan.
Mojlighet till individuell placering som ges far nyttjas. Endast kontant 16n
utgor underlag for forsakrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for
verkstillande direktoren ér 65 dr. Mellan bolaget och vp giller 6 ména-
ders omsesidig uppsagningstid. Under uppségningstiden har vp ritt till
16n och forméner enligt géllande avtal. For det fall bolaget sager upp vp,
och det inte har foranletts av att vD i vasentlig man asidosatt sina skyl-
digheter enligt lag, géllande anstéllningsavtal eller styrelsens instruk-
tioner utgér efter uppsiagningstiden och anstéllningens upphérande ett
avgangsvederlag motsvarande 18 ganger den méanadslon som gallde vid
tidpunkten for uppsiagningen. Avgangsvederlaget r inte pensionsgrun-
dande. Ersittning under uppsdgningstid samt avgdngsvederlag avridknas
fran inkomster fran annan arbetsgivare. Ovriga ledande befattningsha-
vare har rtt till tjanstebil. Under anstillningstiden hos bolaget har 6vriga
befattningshavare ratt till forsakrings- och pensionspremie enligt vid var
tidpunkt gallande rrp-plan. Mojlighet till individuell placering som ges
far nyttjas. Endast kontant 16n utgér underlag for forsédkrings- och pen-
sionspremier. Pensionsédldern for 6vriga ledande befattningshavare ér 65
ar. Uppsagningstiden fran bolaget 4r 6-12 méanader och fran den anstall-
des sida 6 ménader.

Ovanstaende principer forvéntas faststillas med samma lydelse vid
drsstimman 2008.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Bo Bengtsson fastighetschef for Dios Fastigheter slutade per den 31 mars
2008 pé egen begdran sin anstéllning i Dios Fastigheter. Rekrytering av
hans eftertradare pagar.

Di6s Fastigheter har per den 31 januari 2008 forsalt fastigheten Kofoten
19 & 14 i Sundsvall till ett forséljningspris om 4,9 Mkr. Forséljningspriset
oversteg det bokforda virdet vilket ger en realiserad virdeforandring om
0,4 Mkr. Dios Fastigheter har tecknat avtal om forséljning av tre fastig-

heter i Sandviken och en fastighet i Hofors. Forsaljningen sker i bolags-
form och tilltradesdag ar beraknat till den 1 mars 2008. Forséljningspriset
uppgér till 95,0 Mkr vilket innebdr en realiserad véirdeforandring om 7,9
Mkr. I jamforelse med forvarvspriset uppgér vinsten till 27,8 Mkr.
Dios Fastigheter forvarvade den 1 februari 2008 fastigheten Alderholmen
19:2 1 Gévle. Fastigheten som ér en kontorsfastighet omfattar cirka 790
kvm och &r idag fullt uthyrd. Kopeskilling uppgick till 6,8 Mk, vilket mot-
svarar en direktavkastning om 7 procent. Forvirvet gjordes i bolagsform.
Samtliga fastighetsaffirer kommer att redovisas under forsta kvarta-
let 2008.

UTSIKTER INFOR 2008

Under aret kommer Dios Fastigheter att fortsatta fokuseringen pa till-
vaxtorter i Norrland, vilket d4ven kan innebdra forsiljning av fastigheter
pé marknader med svag tillvaxt. Konjunkturen pé var marknad ser fort-
satt stark ut, med en stor efterfragan pa lokaler i centrala ldgen. Den tur-
bulens vi idag ser pa de finansiella marknaderna kan innebéra fordyrade
finansiella kostnader samt stigande avkastningskrav och ddrmed mins-
kande fastighetsvarden.

FRAMTIDA UTVECKLING

Verksamheten i koncernen forvéntas fortsitta pd nuvarande niva och 6ka
i takt med eventuella forvarv.

UTDELNING

For rakenskapsaret 2007 foresldr styrelsen en utdelning med 1,40 kronor
(1,10) per aktie, motsvarande totalt 47 Mkr (37). Forslaget innebir att 51
procent (49) av resultatet, exklusive orealiserade vardeforandringar och
uppskjutna skattefordringar, delas ut till aktiedgarna.

VINSTDISPOSITION
Forslag till vinstdisposition

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att till forfogande stdende
vinstmedel 353 370 Tkr disponeras enligt foljande:

Till aktiedgarna utdelas 1,40 kr per aktie (1,40 * 33 671 365) 47 140 Tkr
306 230 Tkr

Balanseras i ny rakning,

Resultatrakning och balansrdkning kommer att foreldggas arsstimman
den 29 april 2008 for faststéllelse.
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STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN UTDELNING
Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av U antagna
1eRs-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i enlighet med
svensk lag genom tillimpning av Redovisningsradets reckommendation RR
30:06, Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Moderbolagets
egna kapital har berdknats i enlighet med svensk lag och med tillimpning
av Redovisningsradets rekommendation RR 32:06, Redovisning for juri-
diska personer. Den foreslagna vinstutdelningen utgor 51 % av koncer-
nens forvaltningsresultat, vilket ligger i linje med uttalad maélséttning att
langsiktigt 6verfora minst 50 % av koncernens forvaltningsresultat efter
skatt till aktiedgarna med hansyn tagen till investeringsplaner, konsolide-
ringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt. Styrelsen finner att full tack-
ning finns for bolagets bundna egna kapital efter den foreslagna vinst-
utdelningen. Styrelsen finner 4ven att den foreslagna utdelningen till
aktiedgarna ér forsvarlig med hansyn till de parametrar som anges i 17
kap 3§ andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art,
omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stéillning
i ovrigt).

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital efter den
foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt stort i relation till
verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i samman-
hanget bland annat bolagets och koncernens historiska utveckling, budge-
terad utveckling, investeringsplaner samt konjunkturléget. Styrelsen har
foretagit en allsidig bedomning av bolagets och koncernens ekonomiska
stéllning och dess majligheter att pé sikt infria sina dtaganden. Foreslagen
utdelning utgor 6,7 % av bolagets eget kapital och 3,4 % av koncernens
eget kapital. Den uttalade mélséttningen for koncernens kapitalstruktur
med en soliditet 6verstigande 25 % och en rintetdckningsgrad om minst
1,8 ganger infrias efter den foreslagna utdelningen.

Bolagets och koncernens soliditet ar god med beaktande av de for-
hallanden som réader i fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund anser
styrelsen att bolaget och koncernen har goda forutséttningar att ta fram-
tida affdrsrisker och tala eventuella forluster, &ven planerade investeringar
har beaktats vid bestimmandet av den foreslagna vinstutdelningen.
Vinstutdelningen kommer heller inte att negativt paverka bolagets och
koncernens forméaga att gora ytterligare affarsméssigt motiverade inves-
teringar enligt antagna planer. Den foreslagna vinstutdelningen kommer
inte att paverka bolagets och koncernens forméga att i ratt tid infria sina
betalningsforpliktelser.

Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver i form
av bade kort- och langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas med kort
varsel, vilket innebér att bolaget och koncernen har god beredskap att
Kklara saval variationer i likviditeten som eventuella ovintade hindelser.
Styrelsen har 6vervagt alla 6vriga kidnda forhallanden som kan ha bety-
delse for bolagets och koncernens ekonomiska stéillning och som inte
beaktats inom ramen for det ovan anforda. Dérvid har ingen omstdn-
dighet framkommit som gor att den foreslagna utdelningen inte fram-
str som forsvarlig.
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Resultatrdkning for koncernen

Belopp i Tkr Not 2007 2006
Intdkter 372 002 234693
Fastighetskostnader 4 —174183 —104 768
Driftéverskott 197 819 129 925
Avskrivning av materiella anlidggningstillgangar -2 809 -339
Bruttoresultat 195 010 129 586
Central administration och marknadsféring 56 —22 686 —17 300
Virdeférandringar i fastigheter 7 36 211 167339
Rérelseresultat 208535 279 625
Rénteintdkter 8 2924 2019
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -80371 -39 967
Resultat fére skatt 131 088 241 677
Skatt 10 7879 -8756
ARETS RESULTAT 138 967 232 921
Resultat hinforligt till moderbolagets aktiezgare 143 697 232 921
Resultat hianférligt till minoriteten —4 730 -
SUMMA 138 967 232 921
Data per aktie
Resultat per aktie, kr 4,26 8,46
Genomsnittligt antal aktier, tusental 33771 27548
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 33968 33302
Utdelning per aktie, kr 1,40° 1,70

1 Di6s hade per den 31 december 2007 inga utestaende finansiella instrument som kan ge upphov till utspadningseffekt.

Dibs styrelse erhéll pa arsstimman 2007 ett bemyndigande att emittera maximalt 3 396 796 nya aktier.
Bemyndigandet I6per fram till arsstimman 2008.

2 Styrelsens férslag
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Balansrakning for koncernen

Per 31 december 2007

Belopp i Tkr Not 2007 2006

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter n 4067 253 2246294
Pagaende projekt 8895 2137
Ovriga materiella anldggningstillgangar 12 14117 1595
Summa materiella anliggningstillgangar 4090 265 2250 025

Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar 745 -
Uppskjuten skattefordran 14 83499 73 851
Summa finansiella anlaggningstillgangar 84244 73 851
Summa anliggningstillgdngar 4174509 2323 876

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 15 30 002 5045
Ovriga fordringar 38564 8777
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 11321 8522
Summa kortfristiga fordringar 79 887 22344
Kassa och bank 37529 123 814
Summa omsittningstillgdngar 117 416 146158
SUMMA TILLGANGAR 4291925 2 470 034
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Belopp i Tkr Not 2007 2006
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital '
Aktiekapital 16 67936 66 603
Tillskjutet kapital 717 662 696 444
Sakringsreserv 9136 1454
Balanserad vinst 574 536 451 493
Summa eget kapital 1369 270 1215995
Léngfristiga skulder
C)vriga avsattningar 17 5045 371
Skulder till kreditinstitut 18 2 428 950 1150 000
Summa langfristiga skulder 2433 995 1153 711
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder 18 277575 -
Leverantérsskulder 80 021 25971
Skatteskuld 28130 14 760
Ovriga skulder 5636 716
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 19 97298 58 881
Summa kortfristiga skulder 488 660 100 328
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4291925 2470 034
Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser
Stallda sakerheter
Fér egna skulder
Aktier i dotterbolag 681166 518 506
Fastighetsinteckningar 2513300 1162 949
Summa stillda sikerheter 3194 466 1681 455
Ansvarsférbindelser
Ovriga ansvarsforbindelser - 792
Summa ansvarsférbindelser - 792

1 Forindring av eget kapital, se sid 58
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Resultatrdkning for moderbolaget

Per 31 december 2007

Belopp i Tkr Not 2007 2006
Intdkter 15270 13190
Fastighetskostnader 4 - —48
Driftéverskott 15270 13142
Avskrivning av materiella anlidggningstillgangar —255 -84
Bruttoresultat 15015 13058
Central administration och marknadsféring 5 37353 —29 083
Rérelseresultat —22338 —16 025
Ranteintikter 8 65 631 33503
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -69 130 —37323
Resultat fére skatt —25 837 —19 845
Skatt pa arets resultat 10 - -
Skatt avseende erhallet koncernbidrag 4152 1386
ARETS RESULTAT —21 685 —18 459
Data per aktie'

Resultat per aktie, kr —0,64 —0,67
Genomsnittligt antal aktier, tusental 33771 27548
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 33968 33302
Utdelning per aktie, kr 1,40% 1,70

1 Di6s hade per den 31 december 2007 inga utestaende finansiella instrument som kan ge upphov till utspadningseffekt.

Dits styrelse erhéll pa arsstimman 2007 ett bemyndigande att emittera maximalt 3 396 796 nya aktier.
Bemyndigandet |5per fram till arsstimman 2008.

2 Styrelsens férslag
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Balansrakning for moderbolaget

Per 31 december 2007

Belopp i Tkr Not 2007 2006 Belopp i Tkr 2006
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 1
Materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Pagaende projekt 1955 1020 Aktiekapital 66 603
Ovriga materiella anldggningstillgangar 12 1058 797 Reservfond 284796
Summa materiella anliggningstillgangar 3013 1817 Summa bundet eget kapital 351 400
Finansiella anliggningstillgangar Fritt eget kapital
Andelar i koncernforetag 13 132 703 45340 Overkursfond 368 206
Andra aktier och andelar 103 = Balanserat resultat 36 624
Fordringar hos koncernféretag 2 955321 1082573 Erhallet koncernbidrag 3564
Summa finansiella anliggningstillgingar 3088127 1127913 Arets resultat —18 459
Summa anliggningstillgangar 3001140 1129730 Summa fritt eget kapital 389935
Summa eget kapital 741335
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar Langfristiga skulder
Kundfordringar _ 5 Skulder till kreditinstitut 1150 000
Fordringar hos koncernforetag 102326 699 830 Summa langfristiga skulder 1150 000
Ovriga fordringar 75 70
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 4060 23 409 Kortfristiga skulder
Summa kortfristiga fordringar 106 460 723314 Leverantdrsskulder 4075
Skuld till koncernféretag 28 990
Kassa och bank 13 361 84693 Skatteskuld -
Summa omsittningstillgdngar 119 821 808 ooy Ovriga skulder 335
SUMMA TILLGANGAR 3210 961 1937737 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 13 003
Summa kortfristiga skulder 46 403
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1937737
Stillda sikerheter och ansvarsférbindelser
Stillda sikerheter
For egna skulder
Aktier i dotterbolag 45260
Langfristiga fordringar i koncernféretag 1082573
Summa stillda sikerheter 1127 833
Ansvarforbindelser
Ovriga ansvarsférbindelser 792
Summa ansvarsférbindelser 792

1 Férindring av eget kapital, se sid 58
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Forandring av eget kapital

Antal utestdende

Belopp i Tkr aktier, tusental® Aktiekapital  Tillskjutet kapital Sakringsreserv? Balanserad vinst ~ Totalt eget kapital
KONCERNEN

Eget kapital 31 december 2005 19 968 39937 328 238 - 218 572 586 747
Nyemission 13334 26 667 368 206 394 873
Virdeférandring derivatinstrument 1454 1454
Avrets resultat 232 921 232 921
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2006 33302 66 603 696 444 1454 451 493 1215995
Utdelningar —37365 —37365
Nyemission ' 666 1333 21218 22 550
Aterksp av egna aktier —9 409 -9 409
Virdeférandring derivatinstrument 7682 7682
Avrets resultat 143 697 143 697
Minoritetens andel av eget kapital 26119 26119
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2007 33968 67 936 717 662 9136 574 536 1369 270

Antal utestdende

Belopp i Tkr aktier, tusental® Aktiekapital Reservfond Balanserad vinst ~ Totalt eget kapital
MODERBOLAGET

Eget kapital 31 december 2005 19 968 39937 284796 36 624 361357
Nyemission 13334 26 667 368 206 394 873
Brutto erhallet koncernbidrag 4950 4950
Skatt pa koncernbidrag -1386 -1386
Avrets resultat -18 459 -18 459
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2006 33302 66 603 284 796 389935 741335
Utdelningar —37365 —37365
Nyemission' 666 1333 21218 22550
Aterksp av egna aktier —9 409 —9409
Brutto erhallet koncernbidrag 14 827 14 827
Skatt pa koncernbidrag —4152 —4152
Avrets resultat —21 685 —21 685
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2007 33968 67 936 284796 353 370 706 102

1 Kontantemission samt apportemission i samband med férvirv
2 Se not 16, Eget kapital, avseende férindring av antal utestaende aktier

3 Sikringsreserven kommer att upplésas éver resultatrikningen till och med 2012
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Kassaflodesanalyser

KONCERN MODERBOLAGET

Belopp i Tkr Not 2007 2006 2007 2006
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 208 535 279 625 —22338 —16 025
Justeringar fér poster som ej ingar i kassaflédet m m: 1 —33102 -168 930 255 84
Erhallen rinta 2312 2019 65158 1134
Erlagd rinta —64 900 —30248 52939 —27 604
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL 112 845 82 466 —9864 —42 411
Fériandringar i rorelsekapital
Minskning (+) /6kning (-) av fordringar —50012 —3176 626 993 —467 068
Minskning (=) /6kning (+) av skulder 93947 27842 52 478 5307
SUMMA FORANDRING AV RORELSEKAPITAL 43 935 24 666 679 471 —461761
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 156 780 107132 669 607 —504 172
Investeringsverksamheten
Férvirv av dotterbolag = —-64 916 -80
Investering i finansiella anlaggningstillgangar —700 - —1451 -
Férandring av langa fordringar - —1872748 -
Férsiljning av materiella anliggningstillgdngar 7 900 - - -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 2 —1259 300 —405 451 - 1623
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN —1252 100 —405 451 -1939 115 —1703
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 394873 - 394873
Utdelning —37365 = —37365 =
Forvdrv av egna aktier - = -9 409 =
Koncernbidrag - - 4950 -
Fériandring av laneskuld 1046 400 —30009 1240 000 195 695
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1009 035 364 864 1198176 590 568
Arets kassaflode -86 285 66 545 71332 84693
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 123 814 57269 84693 -
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 3 37529 123 814 13 361 84693
Not 1 Poster som ej ingar i kassaflédet KONCERN MODERBOLAGET
Orealiserade virdeférandringar i fastigheter 3591 167339 - =
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar 2809 340 255 84
Realisationsvinst vid fastighetsférsiljning i dotterbolag - -1931 - -
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 33102 _168 930 255 84

Not 2 Fastighetsférvirven har delvis finansierats via apportemission uppgéende till 22 550 Tkr under 2007

Not 3 Likvida medel bestar av kassa och bank

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2007 59



Noter och redovisningsprinciper

1 REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Alla belopp i Tkr om inte annat anges

Allmin information

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrelsen for publicering den
10 april 2008. Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrakningar blir fsremal for
faststillelse pa arsstimman den 29 april 2008. Di6s Fastigheter AB (publ), organisations-
nummer 556501-1771, 4r ett svenskt aktiebolag med site i Ostersund i Jdmtlands lan. Hu-
vudkontorets bescksadress ar byggnad 4, Stadsdel Norr i Ostersund, postadress &r Box
188, 831 22 Ostersund.

Verksamheten

Koncernen Diés Fastigheter bildades under april 2005 med malet att férvirva, forvalta, for-
adla och férsilja fastigheter. Verksamheten dr koncentrerad till omradet norr om Dalélven.
Dids dvergripande mal ir att skapa god |6nsamhet i fastighetsbestandet och dirigenom ge
bolagets aktiedgare en langsiktigt hog och stabil avkastning. Dios 4r uppdelad i sju mark-
nadsomraden som vart och ett leds av en marknadsomréadeschef. Personalen pa respektive
omrade har det operativa ansvaret fér fastigheterna och kundkontakterna inom marknads-
omradet. Syftet dr att genom effektiv och marknadsorienterad fastighetsférvaltning skapa
langsiktiga hyresgistrelationer samt i dialog med kunden kunna erbjuda anpassade loka-
ler i vilvardade och rationella fastigheter. Darutéver finns i moderbolaget, Diés Fastighe-
ter AB, forutom verkstéllande direktér de koncerngemensamma funktionerna ekonomi/fi-
nans, virdering/analys samt marknad/information.

Grunder for redovisningen

Dis ridkenskaper har upprittats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningar-
na av dessa. Vidare har koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk lag och ge-
nom tillimpning av Redovisningsradets rekommendation RR 30:06, Kompletterande redo-
visningsregler fér koncerner. Rakenskaperna dr upprittade baserat pa anskaffningsvirde,
forutom férvaltningsfastigheter och derivatinstrument vilka 4r upptagna till verkligt varde.

Dibs tillimpar fran och med 2007 férindringar i IAS 1, IFRS 7 och IFRIC 10.

IAS 1 tilligg — Utformning av finansiella rapporter: Tilliggsupplysningar avseende kapital.
Tilligget har inneburit utékade tilliggsupplysningar jimfért med vad som limnats i &rsre-
dovisning fér 2006 avseende bland annat definition av kapital, kapitalstruktur och policy
fér hantering av kapital.

IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar
Standarden har medfért behov av ytterligare upplysningar jamfort med vad som lamnats i
arsredovisning fér 2006.

IFRIC 10 Delérsrapportering och nedskrivningar

Tolkningen slar fast att nedskrivning i tidigare delarsrapport inte kan aterforas i en foljan-
de rapport fér del- eller helar. Denna tolkning har inte medfért nagon inverkan péa koncer-
nens rikenskaper.

Moderbolagets arsredovisning dr upprittad i enlighet med svensk lag och med tillimpning
av Redovisningsradets rekommendation RR 32:06, Redovisning fér juridiska personer. RR
32 anger att en juridisk person skall tillimpa samma IFRS/IAS som tillimpas i koncernre-
dovisningen, med undantag beroende pa lagbestimmelser i frimst Arsredovisningslagen
samt med hinsyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning. Moderbolaget
tillimpar samma redovisnings- och virderingsprinciper med nedanstaende undantag.

Derivatinstrument vérderas inte till verkligt virde i moderbolaget.

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden dir det bokférda virdet
fortlépande prévas mot dotterbolagens koncernmissiga egna kapital. | de fall bokfért varde
understiger koncernmissiga virden sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. Om
en tidigare nedskrivning inte lingre &r motiverad sker aterféring av denna.

Koncernbidrag vars syfte ar att minimera koncernens totala skatt, samt eventuell skattef-
fekt ddrpa, redovisas direkt i balansrakningen som en minskning respektive &kning av fritt
eget kapital. Koncernbidrag som r att likstilla med utdelning redovisas som finansiell in-
takt hos mottagaren och som minskning av fritt eget kapital hos givaren. Aktiedgartillskott
redovisas hos givaren som 6kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som ékning
av fritt eget kapital.

Kritiska bedémningar
For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed krévs
att foretagsledningen goér bedémningar och antaganden som péverkar i bokslutet redovisa-

60 DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2007

de tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Dessa bedémningar baseras pa saval histo-
riska erfarenheter som andra faktorer som bedéms som rimliga under radande omstindig-
heter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra antaganden gérs eller
andra férutsittningar foreligger. Bedémningar och antaganden ses éver regelbundet. And-
ringar av bedémningar redovisas i den period dndringen gérs om 4ndringen endast paver-
kar denna period, eller den period dndringen gérs och framtida perioder om dndringen pa-
verkar bade aktuell period och framtida perioder. Vid vdrdering av férvaltningsfastigheter
kan bedémningar ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stall-
ning. Varderingen kraver en bedémning av framtida kassafloden samt att rimlig diskonte-
ringsfaktor (avkastningskravet) faststills. De antagande och bedémningar som ligger till
grund for gallande vardering beskrivs i not 11.

Definition av segment

Ett segment &r en redovisningsmissigt identifierbar del av koncernen som &r utsatt fér ris-
ker och majligheter som skiljer sig fran andra segment. Koncernens interna rapporterings-
system &r uppbyggt med tanke pa uppféljning av respektive marknadsomrades genererade
avkastning varfér geografisk indelning utgér koncernens primira indelningsgrund. Dérut-
Sver foljs verksamheten upp baserat pa fastighetstyp varfér detta utgér koncernens sekun-
dira indelningsgrund. Segment konsolideras enligt samma principer som koncernen i dess
helhet. Férdelning av rérelsebetingade segment sker ej da underlag fér detta saknas i bo-
lagets interna rapporteringssystem och underlag for rimlig fordelning saknas. Segmentsin-
formation limnas endast fr koncernen.

Klassificering

Anliggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas efter mer dn tolv ménader riknat fran balansdagen. Om-
sattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt visentligt enbart av belopp som fér-
vintas atervinnas eller betalas inom tolv ménader raknat frén balansdagen.

Virderingsprinciper
Tillgangar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvirdet om inte annat
anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisning har upprittats i enlighet med IAS 27. Koncernens finansiella rapporter
inkluderar bade moderbolag och de dotterbolag som direkt eller indirekt kontrolleras av mo-
derbolaget. Kontroll uppnas nar moderbolaget kan paverka ett dotterbolags finansiella och
operativa principer for att uppna ekonomiska férdelar. For att kontroll skall uppnas maste
moderbolaget direkt eller indirekt dga minst hilften av résterna i ett féretag. Koncernen om-
fattar utéver moderbolaget de i not 13 angivna dotterbolagen med tillhérande underkoncer-
ner. Bokslutet bygger pa redovisningshandlingar upprittade for samtliga koncernbolag per
31 december 2007. Dotterbolag redovisas, i moderbolaget, enligt anskaffningsvirdemeto-
den, vilket innebir att intakt fran innehavet redovisas endast till den del denna hanfor sig till
balanserade vinstmedel som dotterbolaget tjanat efter anskaffningstillfillet. Erhallna utdel-
ningar som overstiger dessa vinstmedel betraktas som en aterbetalning av investeringen
och minskar salunda andelens redovisade virde. Resultatet fér ett dotterbolag som férvar-
vats under aret medriknas i koncernens resultat fran och med férvirvstidpunkten.

Resultatet fran ett dotterbolag som siljs under aret medriknas fram till avyttringstidpunk-
ten. Alla koncerninterna mellanhavanden avseende tillgangar, skulder, intékter och kostna-
der elimineras i sin helhet vid konsolideringstillfillet.

Roérelsens intikter

Intiktsredovisning sker i resultatrakningen nar visentliga risker och férméner har éverférts
till motparten. Om det rader betydande osikerhet avseende betalning, vidhdngande kost-
nader eller risk och om siljaren behaller ett engagemang i den I6pande férvaltningen som
vanligtvis férknippas med 4gandet sker ingen intéktsforing.

Intakterna redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller férvantas komma att er-
héllas. Diés hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal enligt IAS 17. Hyresintik-
terna periodiseras i enlighet med hyresavtal vilket medfér att endast den del av intikten som
avser aktuell period redovisas. Det innebir att forskottshyror redovisas som férutbetalda hy-
resintakter. Ersittningar i samband med uppségning av hyresavtal i fortid intéktsfors direkt
om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgiésten. Hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyreskontraktens 16ptid. Intikter fran fastighetsférsiljningar redovisas pa tilltridesdagen om
inte risker och fsSrmaner évergatt till kdparen vid ett tidigare tillfdlle. Om kontroll 6ver tillgang-
en skett vid ett tidigare tillfélle intiktsredovisas fastighetsférsiljningen vid denna tidigare tid-
punkt. Resultat fran férsiljning av fastighet redovisas som en realiserad virdeforindring och
avser skillnaden mellan erhallet férsaljningspris efter avdrag fér férsiljningsomkostnader
och senast redovisat virde, med tillagg fér gjorda investeringar efter senaste virderingstid-
punkt. Rinteintakter beriknas baserat pa antal utestdende dagar, aktuellt tillgangssaldo samt
vid var tidpunkt géllande réntesats. Intikterna redovisas fér den period de intjénats.



Central administration

Central administration omfattar poster som ej fordelas ut pa évriga koncernbolag, vilket in-
begriper kostnader fér bolagsadministration och koncernévergripande aktiviteter. Moder-
bolagets kostnader fér bland annat koncernledning, personaladministration, data, mark-
nadsaktiviteter, IR, revisionsarvoden och finansiella rapporter och kostnader fér upprétthal-
lande av bérsnotering ingér i central administration.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ridnta och andra kostnader som uppkommer i samband med
upptagande av lan. Kostnader fér uttagande av pantbrev betraktas inte som en finansiell
kostnad utan aktiveras i balansrikningen. Finansiella kostnader resultatférs i den period de
hanfér sig till. Finansiella kostnader inkluderar dven kostnader fér riantederivatavtal. Betal-
ningsstrémmar under dessa avtal resultatférs fér den period de avser. Férandring av mark-
nadsvirde avseende riantederivatavtal paverkar inte finansnettot utan redovisas i sakrings-
reserven inom eget kapital.

Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder virderas initialt till verkligt virde och I6pande till upplu-
pet anskaffningsvirde eller verkligt virde beroende pé den initiala kategoriseringen. Fér fi-
nansiella tillgangar och skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvirde inkluderas
transaktionskostnader i verkliga virdet. En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrik-
ningen nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas
bort fran balansrikningen nir rittigheterna i avtalet realiserats, férfaller eller bolaget forlo-
rar kontrollen 6ver dem.

En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nir férpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa
annat stt utslicks. Detsamma géller fér del av finansiell skuld. Fér samtliga finansiella till-
gangar och skulder, om ej annat anges i not, anses det redovisade virdet vara en god ap-
proximation av det verkliga virdet.

Fér derivatinstrument tillampas affirsdagsredovisning och fér avistakép eller avistaférsalj-
ning av finansiella tillgangar tillimpas likviddagsredovisning. Vid faststillande av verkligt
virde fér derivatinstrument anvinds officiella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. Vid
faststillande av verkligt vérde fér laneskulder sker diskontering av framtida kassflsden med
noterad rinta fér respektive [6ptid.

Aktier och andelar kategoriseras som "Finansiella tillgangar som kan siljas” vilket innebar
virdering till verkligt virde med vardeférindringar redovisade 6ver eget kapital.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde minskat med eventuell nedskrivning.
Kundfordringar tas upp i balansrikningen nir faktura skickats. De vérderas till det ligsta
av anskaffningsvirde och nettoférsiljningsvirde utan diskontering till nominellt belopp ef-
tersom de beriknas ha kort 18ptid. Vardet av osikra fordringar beriknas efter individuell
bedémning.

Likvida medel omfattar kassa och omedelbart tillgédngliga banktillgodohavanden som kate-
goriseras som ”Lanefordringar och kundfordringar” varvid redovisningen sker till upplupet
anskaffningsvirde. Pa grund av att bankmedel &r betalningsbara pa anfordran motsvaras
upplupet anskaffningsvirde av nominellt belopp.

Leverantérsskulder och évriga skulder tas upp niar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet att betala freligger, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantérsskulder tas
upp i balansrakningen nér faktura har mottagits och virderas till nominellt belopp utan dis-
kontering da dess férvintade 16ptid &r kort. Upptagna lan redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde med avdrag fér eventuella skuldminskningar.

Réntor, utdelningar samt vinster och férluster hanférliga till finansiella instrument re-
dovisas i resultatrikningen som intakt respektive kostnad. Eventuell utdelning till inne-
havare av egetkapitalinstrument redovisas direkt mot eget kapital med hinsyn tagen till
eventuella inkomstskatteeffekter. Derivat redovisas och virderas till verkligt vérde i ba-
lansrakningen. Derivat med ett positivt marknadsvirde redovisas som &évriga kortfris-
tiga fordringar och derivat med ett negativt marknadsvirde redovisas som &vriga kort-
fristiga skulder.

Dis tillimpar sakringsredovisning enligt metoden for kassaflédessikring vilket innebar
att effektiv del av virdeférandringar redovisas i sakringsreserven inom eget kapital i avvak-
tan pa att den sikrade posten redovisas i resultatrakningen. Ineffektiv del samt vardefér-
andringar fér derivat som inte sikringsredovisas redovisas I6pande i resultatrikningen.
Egetkapitalinstrument som ges ut av bolaget redovisas till erhallna medel med avdrag fér
transaktionskostnader.

Eget kapital
Vid aterkdp av egna aktier reduceras det egna kapitalet med den betalda képeskillingen in-
klusive eventuella transaktionskostnader.

Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital efter det att arsstimman fattat
beslut.

Berikning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen hinférligt till moderbo-
lagets aktiesigare och pa det genomsnittliga antalet utestaende aktier under aret.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter

Koncernen tillimpar IAS 40, Férvaltningsfastigheter, nir det giller redovisning, vérdering
samt upplysningar om forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheter &r fastigheter som
innehas i syfte att generera hyresinkomster eller virdestegring eller en kombination av des-
sa. Dios fastighetsbestand per balansdagen utgérs till fullo av férvaltningsfastigheter.

Fastigheterna redovisas i balansriakningen till verkligt virde enligt, per balansdagen, ge-
nomférd extern fastighetsvirdering. Omvérderingar av verkligt virde under I6pande ar sker
genom extern vardering.

Om det under |6pande ar féreligger indikationer pa vardefériandringar fér enskilda fastig-
heter sker omvérdering i samband med kvartalsrapportering fér de aktuella fastigheterna.
Verkliga virden baseras pa marknadsvirden, vilket dr det bedémda belopp till vilket fastig-
heterna skulle kunna séljas i en transaktion mellan kunniga, sinsemellan oberoende, parter
vilka har ett intresse av att transaktionen genomférs. Inga avdrag for transaktionskostnader
i samband med en avyttring gérs. Anskaffningsvirdet utgérs av inkdpspriset samt kostna-
der som &r direkt hinférliga till forvirvet.

Vid stérre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras tillkommande utgifter som &r vérdehgjan-
de, vilket innebdr att utgifter fér reparation och underhall kostnadsférs i den period de upp-
kommer. Lépande under aret gérs bedémning av hur stor del av pagaende investeringar
som fullgjorts, virdehdjande atgdrder balanseras, évriga atgérder belastar innevarande ars
resultat. Savil orealiserade som realiserade virdefériandringar redovisas i resultatrakning-
en. Vid férvirv av fastigheter eller bolag, bokférs transaktionen normalt pa tilltridesdagen
eftersom risker och férméaner som foljer av dgandet vanligen évergér den dagen. For férsilj-
ning se Rorelsens intikter.

Ovriga materiella anlaggningstillgangar

Ovriga materiella anlédggningstillgangar redovisas som tillgdng om det 4r sannolikt att fram-
tida ekonomiska férdelar kommer att komma bolaget till del och anskaffhingsvirdet for till-
gangen kan beriknas pa ett tillforlitligt satt. Ovriga materiella anliggningstillgangar redo-
visas i balansrikningen till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilligg for eventuell uppskrivning. | anskaffningsvir-
det ingér inkdpspriset samt kostnader direkt hanférbara till tillgangen fér att bringa den pa
plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Tillkommande ut-
gifter ldggs till anskaffningsvardet till den del det férbéttrar tillgdngens prestanda i férhal-
lande till den niva som gillde vid det ursprungliga anskaffningstillfillet. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for dvriga materiella anldggningstillgdngar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden, i férekommande fall
med beaktande av tillkommande virdehsjande utgifter, upp- eller nedskrivningar. Avskriv-
ning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Starttidpunkt fér avskrivning-
en ir anskaffningstillfllet.

Foljande avskrivningar tillimpas:
Moderbolag och koncernen

Inventarier och fordon 20 %
Kontorsinventarier 20 %
Datorer 33%

Ersittningar till anstillda

Kortfristiga ersittningar till anstéllda sa som l6ner, betald semester och betald sjukfranvaro
samt dirpa aktuella sociala kostnader redovisas, i takt med att de anstillda har utfort tjins-
ter i utbyte mot ersittningen.

Pensioner

Pensioner och andra ersittningar efter avslutad anstillning kan klassificeras som anting-
en avgiftsbestimda eller fsrmansbestimda pensionsplaner. Diés redovisar endast avgifts-
bestimda pensionsplaner, vilket innebir att féretagets rittsliga eller informella férpliktelse
begrinsas till det belopp foretaget accepterat att bidra med.
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Det innebir att storleken pa den anstilldes ersittningar efter avslutad anstillning beror pa
de avgifter som féretaget betalar till planen eller till ett férsikringsbolag, jamte den kapi-
talavkastning som avgifterna ger. Salunda ar det den anstallde som bar den aktuariella ris-
ken och investeringsrisken. Ataganden for alders- och tjanstepension for tjansteman tryg-
gas genom en forsakring i Alecta. Dessa skall enligt géllande regelverk klassificeras som for-
ménsbestimda ITP-planer vilka omfattas av flera arbetsgivare. D4 det inte foreligger till-
réacklig information fér att redovisa dessa som férméansbestimda redovisas dessa som av-
giftsbestimda planer. Férpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestimda planer redovisas
som kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

Ersattning vid uppsigning

| samband med uppsigning av personal redovisas ersittningar som en skuld och en kost-
nad endast om foretaget bevisligen ar forpliktat att antingen avsluta en anstéllning fére den
normala tidpunkten fér anstillningens upphérande, eller nir ersittning limnas som ett er-
bjudande fér att uppmuntra frivillig avgang. Vid erbjudande om frivillig avgang beriknas er-
sittningarna baserat pa det antal anstillda som férvintas acceptera erbjudandet.

Nirstdende

Upplysningar om transaktioner och utestaende mellanhavanden med nirstaende lamnas i
enlighet med IAS 24, Upplysningar om nérstaende. Med nérstdende avses en part som di-
rekt eller indirekt genom en eller flera hidnder utévar ett bestimmande inflytande éver, star
under ett bestimmande inflytande fran ett féretag eller under samma bestimmande infly-
tande som foretaget. Med nérstaende avses dven den som har en andel i féretaget som ger
ett betydande inflytande eller har ett gemensamt bestimmande inflytande éver féretaget,
vilket innefattar moderféretag, dotterféretag och systerforetag.

Till narstdende part riknas ocksa foretag dar parten ar ett féretags intresseféretag, ar ett
joint venture i vilket foretaget dr samégare, r en nyckelperson i ledande stillning i féreta-
get eller dess moderféretag, 4r nara familiemedlem med nagon som definieras som nir-
staende, dr ett foretag som star under bestimmande inflytande av, under ett gemensamt
bestimmande inflytande av eller star under betydande inflytande under nyckelperson i le-
dande stillning eller néra familjemedlem. En transaktion med narstdende &r en éverféring
av resurser, tjanster eller forpliktelser mellan narstaende, oavsett om ersattning utgar eller
ej. Bestimmande inflytande innebér en ritt att utforma ett féretags finansiella och opera-
tiva strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Gemensamt bestimmande inflytan-
de innebir att tva eller flera parter i avtal reglerar att gemensamt utéva det bestimmande
inflytandet 6ver en ekonomisk verksamhet. Betydande inflytande innebir att dgarféretaget
kan delta i de beslut som rér ett foretags finansiella och operativa strategier utan att inneba-
ra bestimmande Gver dessa strategier. Betydande inflytande kan uppnas via aktieinnehav,
stadgar eller avtal. Nyckelpersoner i ledande stillning &r de personer som har befogenhet
och ansvar for att, direkt eller indirekt, planera, leda och styra ett féretags verksamhet.

Med nira familjemedlemmar avses personens sammanboende och barn, barn till perso-
nens sammanboende och personer som &r ekonomiskt eller pa annat sitt beroende av per-
sonen eller dennes sammanboende.
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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 da underliggande transak-
tion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar.

Diés redovisar uppskjuten skatt enligt balansrakningsmetoden vilket innebar att uppskju-
ten skatt redovisas pa samtliga temporira skillnader, férutom till den del den uppskjutna
skatten hinférs till den férsta redovisningen av goodwill eller en tillging eller skuld som
harrér fran en transaktion som inte &r ett foretagsforvarv och vid tidpunkten fér forvirvet
inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Beloppen beriknas baserade pa
hur de temporira skillnaderna férvintas bli utjimnade och med tillimpning av de skatte-
satser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen. Uppskjutna skat-
ter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslu-
tade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskotts-
avdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medféra lagre
skatteutbetalningar i framtiden. Virdet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nir det
inte lingre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att nettore-
sultatet justerats for transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar under perioden,
samt fér eventuella intakter och kostnader som hanférs till investerings- eller finansierings-
verksamhetens kassafléden.

Nya IFRS och tolkningar

Nya standarder och tolkningsuttalanden, som har godkints av EU, och som trider i kraft
férst fran och med rikenskapséar 2009 och senare har inte tillimpats vid upprittande av
dessa finansiella rapporter.

IFRS 8, Operativa segment, trider i kraft den 1 januari 2009 och giller fér rikenskapsar
som paborjas fran och med detta datum. Standarden behandlar indelningen av foretagens
verksamheter i olika segment. Enligt standarden skall den interna rapporteringens struktur
utgéra grund fér redovisning av segment. Di6s preliminira bedémning ér att detta inte for-
vintas ha nagon stor inverkan pa koncernens segmentsredovisning.

IFRIC 11, IFRS 2, Transaktioner med egna aktier, trider i kraft den 1 mars 2007 och giller fér
rakenskapsar som pabérjas efter detta datum. Tolkningsuttalandet klargor hanteringen av-
seende klassificering av aktierelaterade ersittningar dir bolaget aterkdper aktier for att reg-
lera sitt atagande samt redovisning av optionsprogram i dotterbolag som tillimpar IFRS.
IFRIC 11 kommer att tillimpas fran och med januari 2008 men detta férvintas inte ha na-
gon inverkan pa koncernens rikenskaper.



2 SEGMENTSRAPPORTERING

mz;lat per marknadsomréade Borlange Falun Gavle Mora Ostersund Sundsvall Luled' koncel:::'lo;
Hyresintakter 74,0 65,9 62,2 27,8 81,0 17,0 23,6 351,6
(")vriga intakter 14,1 0,6 0,1 0,1 4,1 0,1 13 20,4
Fastighetskostnader —47,8 —24,5 —24,8 —12,7 —39,0 —12,4 -12,9 —174,2
Driftséverskott 40,3 42,0 37,5 15,2 46,1 4,7 12,0 197,8
Virdeférandring
Fastighet, realiserad - - 03 - - - 03
Fastighet, orealiserad -3,3 34,5 -5,9 17,0 -36,8 21,2 9,2 35,9
Resultat férdelat per marknadsomrade 37,0 76,5 31,9 32,2 9,3 25,9 21,2 234,0
Oférdelade poster
Avskrivning materiella anlaggningstillgangar - - - - - - - -2,8
Central administration = = = — = — = —22,7
Finansnetto = = = = = = = 77,4
Aktuell skatt = = = = = = = —2,0
Uppskjuten skatt - - - - - - - 9,9
Minoritetens andel - - - - - - - 4,7
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktieagare - - - - - - - 143,7
Investeringar, Mkr 4,9 12,8 15,8 10,0 49,0 6,2 31,8 130,5
Bokfort virde forvaltningsfastigheter, Mkr 613,6 701,2 856,7 287,4 896,2 246,1 466,1 40673
Hyresviérde, Mkr 77,6 73,6 67,4 28,8 85,7 20,9 25,5 379,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 90 92 97 95 81 93 93
Overskottsgrad, % 55 64 60 55 57 27 51 56
Ekonomisk B

Antal  Uthyrbaryta, Bokfért virde, Hyres- uthyrnings- Driftséver-  Overskotts-
Indelat per fastighetskategori fastigheter kvm Mkr  intakter, Mkr grad, % skott, Mkr grad, %
Kontorsfastigheter 47 217 034 1638,4 150,4 92 91,0 61
Butiksfastigheter 19 94 856 936,7 71,2 93 43,2 61
Bostadsfastigheter 19 54 034 340,9 38,4 98 17,4 45
Industri- och lagerfastigheter 25 112 896 433,4 25,6 84 12,0 47
Ovriga fastigheter? 17 103 002 717,9 65,9 94 34,2 52
Totalt Di6s 127 581822 40673 351,5 93 197,8 56

1 Luled avser dven fastigheter i Umea, Lycksele, Skellefted och Pitea
2 Ovriga fastigheter avser lokaler fér utbildning, vard, motion, restaurang, p-platser, garage, skyltar, master och tomtmark
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3 INTAKTER

2007 2006
KONCERNEN
Hyresintakter 351584 231766
Ovriga intakter 20 418 2927
Summa 372002 234693

De totala hyresintikterna fér koncernen uppgick till 351 584 Tkr (231 766) vilket motsvarar
803 kr/kvm (801). Hyresintikternas 6kning r frimst resultat av genomférda fastighetsfor-
virv och genomférda investeringar men éven ligre vakanser.

Ovriga intakter uppgick till 20 418 Tkr (2 927). Av intékten avsag 19 o075 Tkr (2 408) vidare-
faktureringar till hyresgister avseende utférda arbeten i férhyrda lokaler.

MODERBOLAGET

Koncerninterna intakter 15224 13 031
Ovriga intakter 46 159
Summa 15 270 13190

Koncerninterna intakter i moderbolaget avser fakturerad férvaltning och management fees.

Kontraktforfallostrukturen avseende Diés bestand framgar av nedanstaende tabell, dir

kostnaderna vidaredebiteras hyresgisterna i form av tilldgg till hyran. Driftkostnaderna
uppgick till 116 872 Tkr (61155) vilket motsvarar 267 kr/kvm (211). Av driftkostnaderna ut-
gjorde 18520 Tkr (2133) kostnader fér utférda arbeten som vidarefakturerats, vilket mot-
svarar 42 kr/kvm (7).

Reparations- och underhallskostnaderna bestér av savil periodiska som |6pande atgérder
fér att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska system. Fér 2007 uppgick kost-
naderna till 30803 Tkr (24 451) vilket motsvarar 70 kr/kvm (84).

Fastighetsskatt dr en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde. Huvuddelen av
fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgisterna. Skattesatsen fér 2007 var 1% pa taxerings-
virdet for kontor/butik och 0,5% fér lager/industri och bostader. Kostnaden for fastighets-
skatt uppgick till 14327 Tkr (8187) vilket motsvarar 33 kr/kvm (28). Kostnadsékningen ir i
huvudsak hanférlig till hégre taxeringsvirden under 2007.

Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader fér den I6pande fastighetsférvalt-
ningen. Kostnaderna innefattar bland annat kostnader fér personal som arbetar med
uthyrningsverksamhet och hyresférhandlingar, férbrukningsmaterial och projektadmi-
nistration. Koncernens kostnader fér 2007 uppgick till 12181 Tkr (10 975) vilket motsvarar
28 kr/kvm (38).

5 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODE TILL

STYRELSE OCH REVISORER

kontrakterade hyresintakter avser arsviarde. 2007 2006
Medelantalet anstillda varav man varav man
Hyreskontraktens loptider per den 31 december 2007 Moderbolaget 34 1% oG 75%
K:;:;)If::; Ovriga bolag 2 50% = =
Tecknade Uthyrd  intdkter per31  Andel av Koncernen totalt 36 70% 26 75%
Forfalloar avtal area, kvm december, Tkr virdet, %
Lokalhyresavtal 2008 404 103 282 69 633 16 Vid utgangen av 2007 bestod styrelsen i moderbolaget av 6 ledaméter varav 1 kvinna. An-
tal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 4 personer varav 1 kvinna.
2009 334 17912 95 937 22
2010 226 104 279 82313 19 Personalens sjukfrdnvaro uttryckt i procent
201 96 54 981 50 860 12 KONCERNEN MODERBOLAGET
2012+ 105 91160 90 613 21 2007 2006 2007 2006
Totalt lokalhyresavtal 1165 471 614 389356 90 Total sjukfranvaro i férhallande till den
sammanlagda ordinarie arbetstiden 2,90% 1,30% 3,01% 1,30%
Bostadshyresavtal 693 44710 34598 g Andel av total sjukfranvaro éverstigande
Garage/p-platser 1105 - 6533 2 60 dagar eller mer (langtidssjukfranvaro) 49,59% 53,62% 50,17% 53,62%
TOTALT 2963 516 324 430 487 100 Sjukfranvaro fér kvinnor i férhallande
till sammanlagd ordinarie arbetstid fér
kvinnor 5,61% 3,32% 6,08% 3,32%
4 FASTIGHETSKOSTNADER Sjukfranvaro fér mén i férhéllande till
2007 B sammanlagd ordinarie arbetstid f6r man 1,67% 0,58% 1,74% 0,58%
KONCERNEN Sjukfranvaro fér aldersgruppen 30-49 ar
: i forhallande till den ordniarie arbetstiden
Driftkostnader 116 872 61155 for den gruppen 0,61% 0,81% 0,61% 0,81%
Reparations- och underhéllskostnader 30803 24 451 Sjukfranvaro for aldersgruppen 50 ar och
Fastighetsskatt 14327 8187 aldre i forhallande till den sammanlagda
L ) i o © o o
Fastighetsadministration 12181 e ordinarie arbetstiden fér den gruppen 512% 1,91% 5,74% 1,91%
Summa 174183 104 768 Léner, andra ersattningar och sociala kostnader
MODERBOLAGET 2007 2006
: . ; Loner Loner
T e AT _ —48 ocher- Sociala och er- Sociala
Summa - —48 sattningar kostnader sittningar kostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 174183 Tkr (104 768) vilket motsvarar 398 kr/kvm (362).
Av fastighetskostnaderna utgjorde 18 520 Tkr (2 133) kostnader fér utférda arbeten i forhyr-
da lokaler vilket vidarefakturerats hyresgister. Fastighetskostnaderna avser savil direkta
fastighetskostnader, sasom kostnader for drift, underhall och fastighetsskatt, som indirek-
ta fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadminsitration.

| driftkostnader ingar kostnader for bl a el, varme, vatten, fastighetsskétsel, renhéllning, for-
sakringar, hyresférluster och fastighetsspecifika marknadsféringskostnader. Delar av drift-
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MODERBOLAGET 15 765 4883 13 494 3836
varav pensionskostnader, 2031 20 oo
pensionskostnader)' 3 483 63 4
Koncernen totalt 16 846 5153 13 494 3836
(varav pensionskostnader)* 218y 486 2063 400

1 Av moderbolagets pensionskostnader avser 689 Tkr (1117) VD
2 Av koncernens pensionskostnader avser 689 Tkr (1117) VD



Léner och andra ersittningar fordelade mellan styrelseledaméter, VD
och évriga anstillda

2007 2006
Styrelse Ovriga  Styrelse Ovriga
ochVD anstillda ochVD anstillda
MODERBOLAGET 3002 12 763 3043 10 451
(varav tantiem och dylikt) - - - -
Koncernen totalt 3002 13844 3043 10 451
(varav tantiem och dylikt) - - - -
Ersattningar och 6vriga formaner under aret
Grundlén/ B B
styrelse- Ovriga Pensions- Ovrig
arv. férmaner  kostnad ersittning  Summa
Styrelsens ordférande 150 - - - 150
Ovrig styrelse' 400 - - - 400
Verkstillande direktéren 1700 63 689 - 2452
Ovriga ledande befattnings-
havare (3 pers) 2 450 168 739 - 3357
Summa 4700 231 1428 - 6359
1 Ovrig styrelse avser fyra ledaméter vilka erhéllit 100 Tkr vardera.
Arvode och kostnadsersittningar till revisorer
KONCERNEN MODERBOLAGET
2007 2006 2007 2006
Deloitte
Revisionsuppdrag 1670 636 1347 564
Andra uppdrag 383 396 - 394
Summa 2053 1032 1347 958

6 CENTRAL ADMINISTRATION

8 RANTEINTAKTER

2007 2006
KONCERNEN
Ranteintikter, 6vriga 2924 2019
Summa 20924 2019
MODERBOLAGET
Ranteintikter, koncernféretag 64783 32369
Ranteintikter, Svriga 848 1134
Summa 65 631 33503

Samtliga ranteintakter avser finansiella instrument som inte 4r kategoriserade som verkligt
virde via resultatrakningen.
Ingen ineffektivitet pa kassaflédessakringar har fsrekommit under 2007.

O RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

2007 2006
KONCERNEN
Réntekostnader -77836 32879
Ovriga finansiella kostnader —2535 —7088
Summa -80371 -39 967
MODERBOLAGET
Rintekostnader —67 025 —31364
Ovriga finansiella kostnader —2105 —5959
Summa -69 130 —37323

Samtliga rantekostnader avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som
verkligt virde via resultatrikningen.
Ingen ineffektivitet pa kassaflédessakringar har fsSrekommit under 2007.

10 ARETS SKATT

KONCERNEN MODERBOLAGET
De centrala administrationskostnaderna uppgick till 22 686 Tkr (17 300) vilket motsvarar 52 2007 2006 2007 2006
kr/kvm (60). | central administration ingér kostnader for koncerngemensamma funktioner Arets resultat fére skatt 131 088 241 677 —25 837 —19 845
som koncernledning, data, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med mera.
Skatt enligt géllande skattesats —36 705 —67 669 - -
" e Skatteeffekt av :
7 VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER
- underskottsavdrag 44584 58913 - -
2007 2006 Sk a I 8 8 756

att pa arets resultat — - -

KONCERNEN P 7979 7
Realiserade virdeférandringar 300 - Aktuell skatt —-1989 —-607 - -
Orealiserade virdeférandringar 35911 167339 Uppskjuten skatt 9868 -8149 - -
Summa 3621 167 339 Skatt pa arets resultat 7879 -8756 - -

Under 2007 har en kontorsfastighet i Are samt en kontorsfastighet i Gavle sélts. Forsalj-
ningspriset fér dessa éversteg senast gjorda virdering med 300 Tkr varfér en realiserad
virdeférandring uppstod. Utifran arsvisa afférsplaner gjordes per arsskiftet en virdering
av samtliga fastigheter baserad pa en 5-arig kassaflédesmodell med individuell bedém-
ning fér varje fastighet av savil framtida intjaningsférmaga som avkastningskrav. Varde-
ringarna har utférts av extern virderare och har medfért orealiserade vardeférandringar av
fastigheternas marknadsvirden om 35 911 Tkr (167 338).

Aktuell skattekostnad dr hinférlig till skatt i dotterbolag som under aret varit férhindrade
att resultatutjigmna via koncernbidrag. Ackumulerade skattemissiga underskott bedoms
kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga inkomster samt "utjimnas" mot uppskjutna
skatteskulder, se dven not 14.
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11 FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN MODERBOLAGET
2007 2006 2007 2006

KONCERNEN
Ingaende anskaffningsvarde 2246294 1672419 - -
Forvarv 1661776 377 540 - -
Investeringar i befintliga fastigheter 130 472 36 997 - -
Forsiljningar —7 500 -8 000 - =
Virdeférandring 36 211 167339 - -
Utgaende anskaffningsvirde 4067253 2246294 - -

Utgaende anskaffningsvarde 6verensstimmer med varde enligt extern fastighetsvardering
per 2007-12-31

Taxeringsvarde byggnader 1483 595 737124 - -
Taxeringsvarde mark 306151 184248 - -
Summa 1789746 921372 - -

Diés har under 2007 investerat fér totalt 1792 248 Tkr (414 537), varav 1661776 Tkr (377 540)
avser férvarv och 130472 Tkr (36 997) avser ny- till och ombyggnation. Under aret har 76
fastigheter forvirvats dar merparten av férvirven, 57 stycken,har varit direkta fastighetsaffa-
rer. Ovriga forvirv har skett via bolag.

Pagaende investeringar

Investering Kvar att investera Fardigstalld

Kvartal 2,

Porsén 1:423 33 000 15319 2008
Kvartal 1,

Mérviken 1:107, Are 18 500 2476 2008
Kvartal 4,

Falan 20/22, Falun 160 000 148136 2008

Virdering

Entillgangs virde utgérs enligt vedertagen varderingsmodell av det diskonterade nuvardet
av de framtida kassafléden som tillgangen férvintas generera. Fastighetsbestandets virde
berdknas som summa nuvirde av driftséverskott minskat med aterstaende investeringar
pé igangsatta projekt under de ndrmaste fem aren samt nuvérdet av bedémt restvirde ar
6. Restvirdet ar 6 utgérs av summa nuvirde av driftséverskott under aterstdende ekono-
misk livslangd. Till detta laggs det bedémda marknadsvirdet av obebyggd mark. Av avgs-
rande betydelse for fastighetsbestandets beriknade virde ar avkastningskravet och an-
tagandet betriffande den framtida reala tillvéxten, vilka &r de tyngst vigande virdedrivan-
de faktorerna i virderingsmodellen. Avkastningskravet dr den vigda kostnaden fér lanat
och eget kapital. Kostnaden fér lanat kapital utgar fran marknadsméssig rénta pa lan. Kost-
naden for eget kapital utgér fran "riskfri rdnta” motsvarande lang statsobligationsrinta med
tilligg for "riskpremie”. Riskpremien &r individuell fér varje investering och beror pa investe-
rarens uppfattning om framtida risk och potential.

Dids redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt véirde och har per den 31 december
2007 externvirderat samtliga fastigheter. Virderingen har genomférts pa ett enhetligt satt
och baserats pa en 5-arig kassaflddesmodell. Utgangspunkten fér vérderingen har varit en
individuell bedomning fér varje fastighet av dels den framtida intjaningsférmagan, dels av-
kastningskravet. Vid bedémningen av en fastighets framtida intjiningsférmaga har, uté-
ver inflationsantagande om 2,0 procent, hansyn tagits till dels eventuella fordndringar i hy-
resnivén utifran respektive kontrakts hyra och férfallotidpunkt jamfért med bedémd aktu-
ell marknadshyra, dels férandring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Med fastig-
hetskostnader avses kostnader fér drift, underhall, fastighetsskatt, fastighetsadministra-
tion och avsittning fér periodiskt underhall.

Avkastningskravet pa eget kapital &r individuellt fér varje fastighet och baseras pa antagan-
de om realrinta, inflation samt riskpremie. Riskpremien &r individuell fér varje fastighet
och kan delas upp i tva delar — generell respektive individuell risk. Den generella risken 4r
ett tillagg for att en fastighetsplacering inte &r likvid i samma utstrdckning som en obliga-
tion samt att tillgdngen &r beroende av den allminna ekonomiska utvecklingen. Den indi-
viduella risken dr specifik for varje fastighet och utgér marknadens sammanvigda bedsm-
ning av fastighetens kategori, orten dir fastigheten &r beligen, fastighetens ldge pé orten
med hiansyn till fastighetens kategori, om fastigheten &r rétt utformad, dndamalsenlig och
yteffektiv, dess tekniska standard sasom t ex materialval, kvalitet pa allminna installatio-
ner, inredning och utrustning i lokaler och ligenheter samt kontraktssammansittningen,
varvid hinsyn tas till exempelvis kontraktens lingd, storlek och antal.

Antaget avkastningskrav per 2007-12-31 Intervall
Kontor 6,00—9,00
Butik 5,75—8,00
Bostader 5,25—6,50
Lager/industri 7,00—10,00
Ovriga fastigheter 6,00-8,00

Det genomsnittliga avkastningskravet, pa jamférbart bestand, har sinkts med o,2 pro-
centenheter, vilket aterspeglar marknadens utveckling under aret.

Projekt och byggritter

Igangsatta projekt har varderats enligt samma princip, men med avdrag for aterstaen-
de investering. Byggritter och mark har virderats utifran ett bedémt marknadsvérde per
kvadratmeter.

Fastighetsbesténdets virde

En extern marknadsvirdebedémning av Diés samtliga fastigheter har, pa bolagets upp-
drag, utférts av Ernst & Young och Savills med virdetidpunkt den 31 december 2007. Som
underlag har bolaget tillhandahallit &rsvisa affirsplaner per fastighet vilket innefattar be-
fintliga géllande hyresavtalsvillkor, bedémda kostnader for drift, underhall, fastighetsskatt
och fastighetsadministration samt uppgifter om pagaende och planerade investeringar.
Virderingarna visade ett verkligt virde om 4 067 253 Tkr (2 246 294) och medférde oreali-
serade virdeférandringar av fastigheternas marknadsvarden om 35 911 Tkr (167 338) vilket
innebir en virdeuppgang motsvarande ca 1 procent (8). Av nedanstaende tabell framgar
verkligt virde fordelat per fastighetskategori och marknadsomrade.

Fastighetsvirde, Tkr 2007-12-31 Kontor Butik Bostader Industri/lager Ovriga Summa
Borlidnge 409 700 98 goo 52 600 16 200 36 200 613 600
Falun 397 900 174100 16 500 60 800 51 90O 701200
Gévle 194 200 300 000 91100 187 645 83 700 856 645
Mora 122 500 56 900 82 800 25200 - 287 400
Ostersund 69 803 270138 64862 17100 474305 896 208
Sundsvall 122 300 - 33 000 19 000 71 800 246100
Luela 322 000 36 700 - 107 400 - 466 100
Summa 1638 403 936738 340 862 433345 717 905 4067 253

Osikerhetsintervall

En fastighets marknadsvirde kan endast faststillas da den siljs. Fastighetsvarderingar r berikningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det virdeintervall som
anges vid fastighetsvirderingar och som oftast ligger inom +/— 5—10 procent skall ses som matt pa den osikerhet som finns i gjorda antaganden och berikningar. Ernst & Young och Savills
har bedémt aktuellt osikerhetsintervall till +/— 7,5 procent vilket fér Diés del innebar ett virdeintervall om 3 762 209—4 372 297 Tkr.
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12 OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

14 UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

KONCERNEN MODERBOLAGET 2007 2006
2007 2006 2007 2006 KONCERNEN
Ingaende anskaffningsvarde 2036 527 893 289 Uppskjuten skattefordran hanforlig
Nyanskaffningar 15331 1509 516 604 till skatteméssigt underskottsavdrag 233157 196 044
Avyttringar och utrangeringar _ _ _ _ Uppskjuten ‘skattesku!d hanférlig till
temporir skillnad fastigheter —149 658  —122193
Utgéende anskaffningsvirde 17367 2036 1409 893 =
Summa uppskjuten skattefordran 83 499 73 851
Ingdende avskrivningar —441 -86 -96 -1
- - Per den 31 december 2007 uppgick redovisad uppskjuten skattefordran till 83499 Tkr
Avyttringar och utrangeringar - - - - (73851), vilken utgick frin Diés bedémning av bolagets nuvarande intjaningsférmaga. Var-
Avrets avskrivningar —2809 355 —255 -8 det av uppskjuten skattefordran kommer att prévas vid varje bokslutstillfille och vid be-
Utedende ack. avskrivningar 2250 am . Zo6 hov kommer omvirdering att ske. Diés skatteméssiga underskottsavdrag bedémdes per
& : & 325 + 35 2 den 31 december 2007 uppga till 918389 Tkr. Vid 28 procents skattesats uppgick upp-
Utglende planenligt restvarde 14117 - 1058 - slijuten skatte“f?rdran avseeere skattem'ailsmga underfkqttsa:/drag till 257149 Tkr, vilka be-
déms vara méjliga att utnyttja mot framtida skattemissiga 6verskott och uppkomna tem-
porira skillnader.
13 ANDELAR | KONCERN FORETAG Diss redovisade temporira skillnader, det vill siga fastigheternas verkliga varden mi-
nus skatteméssiga restvirden, uppgick till 534 493 Tkr per den 31 december 2007. Vid 28
2007 2006 . > . g f
procents skattesats uppgick uppskjuten skatteskuld avseende temporira skillnader till
MODERBOLAGET 149 658 Tkr, vilken i Di6s rikenskaper har kvittats mot uppskjuten skattefordran med sam-
Ackumulerade anskaffningsvirden 45340 45260 ma belopp.
Inksp 87363 80 Teoretiskt skulle uppskjuten skattefordran per den 31 december 2007 kunnat uppga till
Redovisat virde vid periodens slut 132 703 45340 cirka 107491 Tkr (257 149-149 658).

Specifikation av moderbolagets direktégda dotterbolag framgar nedan. Ovriga koncernfs-
retag aterfinns i respektive dotterbolags arsredovisning.

15 NEDSKRIVNING AV KUNDFORDRINGAR

DOTTERBOLAG 2007 gecs
Kapital-  Bokfort ~ KONCERNEN
Namn/Org.nr Org.nr Site  andeli% virde Ingaende balans 915 860
Di6s Fastigheter | AB 556544-4998 Ostersund 100 16 061 Avrets reserveringar 1429 347
Dios Fastigheter || AB 556610-9111  Ostersund 100 12 812 Aterforda reserveringar —418 -74
Di6s Fastigheter V AB 556571-9969  Ostersund 100 90 Konstaterade kreditférluster -90 -218
Dis Fastigheter VI AB 556561-0861  Ostersund 100 3102 Utgéende balans 1836 915
Dis Fastigheter VII AB 556589-8433 Ostersund 100 11370
= Fordringar som &r forfallna men inte nedskrivna
Dios Fastigheter VIII AB 5564827433 Ostersund 100 1825
— KONCERNEN
Di6s Fastigheter X AB 556671-7459 Ostersund 80' 80
= = Kundfordringar férfallna upp till 30 dagar 10397 -
Are Centrum AB 556624-4678 Are 72 87363
Kundfordringar férfallna mellan 31-60 dagar 959 328
Bokfort virde 132703
Kundfordringar férfallna mer dn 61 dagar 1532 773
Principer for konsolidering av koncernbolag framgar av redovisningsprinciperna i not 1. Summa 12 888 1101

Direktdagda dotterbolag framgar i ovanstaende tabell, &vriga i koncernen ingéende bolag
framgar av respektive dotterbolags arsredovisning.

1 Resterande 20 % 4gs av heldgt dotterbolag.
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16 EGET KAPITAL

Den 31 december 2007 uppgick aktiekapitalet i Diés Fastigheter AB till 67 935 930 kronor. Det totala antalet aktier uppgick vid arets slut till 33 967 965 aktier med ett kvotvirde om 2 kro-
nor per aktie. Samtliga aktier ger lika ratt till andel i Di6s tillgangar och vinst. Varje aktie har en rost. Nagra potentiella aktier (t ex. konvertibler) forekommer inte, €] heller nagon féretrades-
ratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Aktiekapitalets férandring

Okning av Totalt Okning av Totalt
Tidpunkt Hindelse antalet aktier antal aktier aktiekapitalet, Kr aktiekapital, Kr Kvotvirde, Kr
2005-01-01 Vid arets bérjan - 10 000 100 000 10,00
2005-05-30 Split, 100:1 990 000 1000 000 - 100 000 0,10
2005-05-31 Nyemission 1489 903 2489 903 148 990 248 990 0,10
2005-09-01 Nyemission 1503 760 3993 663 150376 399366 0,10
2005-11-1§ Fondemission - 3993 663 - 39936 630 10,00
2005-11-1§ Split, 511 15 974 652 19968 315 - 39 936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333 400 28301715 16 666 800 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5 000 000 33301715 10 000 000 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 33967 965 1332 500 67 935 930 2,00
2007-12-31 Vid arets slut 33 967 965 67 935 930 2,00

Dibs Fastigheter aterkopte under ar 2007 totalt 296 600 egna aktier vilket motsvarar 0,9 procent av totalt antal registrerade aktier. Aterkipta aktier har ingen réstritt eller ritt till utdelning.
Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestimmelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstimman. Styrelsen i Di6s foreslar en utdelning fér rikenskapséret 2007 med 1,40
kronor (1,10) per aktie, motsvarande totalt 47140 Tkr (37365). Forslaget innebdr att 51 procent (49) av resultatet, exklusive orealiseradevardefériandringar och uppskjutna skatter, delas ut
till aktiedgarna. Beloppet redovisas som skuld férst da arsstimman fattat beslut om utdelning.

17 OVRIGA AVSATTNINGAR 18 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Avsittningar avser uppskjuten skatt pa obeskattade reserver i dotterbolag och uppskjuten Rinte- och laneforfallostruktur Rénteforfall Lanefsrfall
stampelskatt i samband med koncernintern férsiljning av fastigheter. Lanebelopp  Snittrinta Kreditavtal  Utnyttjat
Forfall, ar Tkr % Tkr Mkr
KONCERNEN
. ) 2008 2667575 4,56 277575 277 575
Ovriga avsittningar 2007 2006
2009 - - - -
Vid arets bérjan 37Mm 289
2010 38 950 3,62 2763950 2428 950
Férindringar under aret 1334 3422
Totalt 2706 525 4,55 3041525 2706525
Redovisat virde vid periodens slut 5045 37m
KONCERNEN MODERBOLAGET
Réntebirande skulder 2007 2006 2007 2006
Forfallotidpunkt fran balansdagen:
>14dr 277575 = - =
1-2ar - = - =
2-3ar 2 428 950 - 2390000 -
3—44r - 1150000 - 1150000
Summa 2706525 1150000 2390000 1150 000
Checkrikningskredit
KONCERNEN MODERBOLAGET
2007 2006 2007 2006
Beviljad kreditlimit 25000 25000 25000 25000
Outnyttjad del 25 000 25000 25 000 25000
Utnyttjad del o o o o
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Samtliga upptagna lan har sikerhet i form av reversfordringar pa dotterbolagen med déri

pantférskrivna pantbrev.

Sakerstallningar kompletteras med garanti om belaningsgrad och rintetickningsgrad.
Oavsett typ av ldenavtal innehéller de sedvanliga uppsigningsvillkor samt omférhand-
lingsvillkor vid férandrad verksamhetsinriktning om det fér langivaren uppstar ett oaccep-
tabelt enhandsengagemang. Di6s kan 6ka respektive minska utnyttjandet under laneavta-

len med kort framférhallning.



Principer fér finansiering och finansiell riskhantering

Di6s ar i egenskap av nettolantagare exponerad fér finansiella risker. Framfor allt expone-
ras Dios for ranterisk, refinansieringsrisk och kreditrisk. Per den 31 december 2007 fanns
ingen exponering i utlandsk valuta. Bolagets finansiering och hantering av finansiella ris-
ker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststillda finanspolicyn. Den finansiella verk-
samheten &r centraliserad till moderbolaget. | finanspolicyn anges mandat och limiter
fér hantering av de finansiella riskerna som definieras i policyn samt den 6vergripande
ansvarsférdelningen.

Ranterisk

Ranterisk avser risken fér att férandringar i rinteliget paverkar koncernens upplanings-
kostnad. Réntekostnaden 4r en av Di6s stérre kostnadsposter. Réntebindningstiden ska
enligt gillande finanspolicy vara mellan 2 och 4 &r. Koncernens rintebirande skulder per
den 31 december 2007 uppgick till 2 706 525 Tkr (1 150 0oo)med en arlig genomsnittsran-
ta pa 4,55 procent (2,81) exklusive lanelsften och 4,57 procent (3,02) inklusive lanelsften.
Lanens genomsnittliga rantebindningstid uppgick per den 31 december 2007 till 1 manad.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,1 ar. Av koncernens totala rénte-
birande skulder pa 2 706 525 Tkr var 1 300 0oo Tkr rintesikrade via derivatinstrument
med en aterstaende genomsnittlig |6ptid pa 3,7 ar. Den arliga genomsnittsréntan inklusive
kostnad for derivatinstrument uppgick till 4,45 procent (3,08) exklusive lanelsften och 4,47
procent (3,28) inklusive lanelsften. En rdntehdjning per den 31 december 2007 skulle inne-
bira att rantekostnaden, exklusive effekt av derivatinstrument, 6kar med 26 671 Tkr pa ars-
basis. Om réntorna hade hojts med 1 procentenhet per den 31 december 2007 skulle Diés
genomsnittliga ranta, inklusive effekt av derivatinstrument, ha stigit med 0,79 procent.

Under perioden uppgick orealiserade virdeférandringar fér Diés derivatinstrument, vilket
redovisats direkt mot eget kapital, till 7 682 Tkr (1 454).

Finansierings- och likviditetsrisk

Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte ar tillganglig
vid 6nskad tidpunkt, samt att refinansiering av férfallna lan blir kostsam eller férsvarad. Fi-
nanspolicyn anger att likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas fér att ga-
rantera en god betalningsberedskap. Diéskoncernens likvida medel skall hallas i instru-
ment som har god likviditet eller kort I6ptid. Bolaget hade vid arsskiftet outnyttjade kredit-
faciliteter uppgéende till 335 ooo Tkr.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullféljer sina ataganden. Risken
begrinsas genom att policyn anger att endast kreditvirdiga motparter accepteras i finan-
siella transaktioner, samt att sedvanliga kreditprévningar skall géras innan ny hyresgist
accepteras. Den maximala kreditexponeringen avseende kundfordringar och reversford-
ringar motsvaras av dess redovisade varde. Kreditrisken i finansiella motparter motsvaras
av bokfort vérde fér kassa och bank. Vid arsskiftet 2007-12-31 férekom inga koncentratio-
ner avseende kundfordringar och évriga fordringar. Nedskrivning avseende kundfordring-
ar uppgick till 1 836 Tkr (915).

Léptidsanalys avseende finansiella skulder

1-3 3-12

manader  ménader 1-3 ar
KONCERNEN
Leverantdrsskulder 80 021 - -
Rintekostnader 30 800 92 400 369 600
Derivatinstrument -6 628 -19 883 —40384
Summa 104193 72517 329 216

1-3 3-12

manader  ménader 1-3 ar
MODERBOLAGET
Leverantdrsskulder 2852 - -
Réntekostnader 27 200 81600 326 400
Derivatinstrument —6 628 -19 883 —40384
Summa 23 424 61717 286 016

19 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET

2007 2006 2007 2006

Forskottsbetalda hyror 38 459 38 702 - -
Upplupna rintekostnader 24341 8363 24341 8363
Ovriga poster 34 498 1816 4643 4640
Summa 97298 58 881 28 984 13 003

20 KATEGORISERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR
OCH SKULDER

2007 2006
KONCERNEN
Lane- och kundfordringar 75151 128372
Finansiella tillgangar som kan siljas 745 -
Andra skulder 2791162 1176 019
Sakringsinstrument 9136 1454
Summa 2876194 1305 845

21 KAPITALFORVALTNING

Diss verksamhet finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget kapital
och skulder regleras med utgangspunkt fran vald finansiell riskniva samt av mangden eget
kapital fér att tillgodose langivarnas krav fér att erhalla lan. Malet fér kapitalskulden sétts
for att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, mojligheten att erhalla erforderlig lane-
finansiering samt att sakerstélla utrymme fér investeringar. Malet fér kapitalstrukturen dr
att uppvisa en soliditet om lidgst 25 procent och en rantetdckningsgrad om ligst 1,8 gang-
er. Vérdet pa Diés tillgangar uppgick per 31 december 2007 till 4 291 925 Tkr (2 470 034).
Dessa finansierades genom dels eget kapital om 1369 270 Tkr (1 215 995) dels skulder om
2 922 655 Tkr (1254 039) varav 2 706 525 Tkr (1150 000) var réntebdrande. Dids finansie-
ring och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststall-
da finanspolicyn. Den finansiella verksamheten dr centraliserad till moderbolaget. Finans-
funktionen hos moderbolaget fungerar som koncernens internbank med ansvar fér kon-
cernens finansiering, hantering av finansiella risker samt cash management. | finanspoli-
cyn anges mandat och limiter fér hantering av de finansiella riskerna som definieras i po-
licyn samt den &vergripande ansvarsférdelningen. Den finansiella verksamheten skall be-
drivas sa att kostnaderna fér finansiell riskahantering minimeras, vilket innebér att finan-
siella transaktioner genfomférs utifran bedémning av koncernens behov av finansiering,
likviditet och &nskad rinterisk. Det innebir att en koncernintern transaktion, sdsom ett in-
tern lan, inte nédvindigtvis innebir att en identisk extern lanetransaktion genomférs. Ex-
terna lan upptas forst efter bedémning av koncernens samlade lanebehov. Diés arbetar
med koncernkontosystem fér att méjliggéra nettohantering av koncernens betalningsfls-
den. Fér att uppna en kostnadseffektiv hantering av koncernens rinterisk gérs en bedém-
ning av den rénterisk som uppstar vid upptagande av ett enskilt [an med kort rintebind-
ning, varefter rantederivattransaktioner genomférs vid behov fér att uppna énskad rénte-
bindningstid pa total upplaning.

Policy Mmal Utfall
Belaningsgrad Ej 6ver 75 % 65,6%
Rantetickningsgrad Minst 1,8 ggr 2,2 ggr
Ranterisk
- genomsnittlig rintebindning 2—4 ar o,14r
- genomsnittlig bindningstid
derivatintrument — 3,7ar
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering
Likviditetsrisk Likviditetsreserv foér att 335 Mkr
kunna fullgsra i outnyttjat beviljat
betalningsforpliktelser laneutrymme
Soliditet Minst 25 % 31,9%
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22 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Under 2007 har Are Centrum AB betalat 270 Tkr till SUBO Konsult AB, ett av Christer Sun-
din heldgt bolag. Kostnaderna avser ersittningar fér féretags- och projektledning av kon-
cernen Are Centrum. Fran och med april 2007 skéts dessa tjénster av Di6s Fastigheter AB.
En av bolagets Zgare Lantbrukarnas Ekonomi AB &r en del av Lantbrukarnas Riksférbund,
LRF. Under 2007 har ett av LRF heligt dotterbolag, LRF Konsult AB, hyrt lokaler av Diés
och i samband med detta erlagt hyra om sammanlagt 1 041 Tkr (829).

Samtliga transaktioner med nirstaende bedéms ha skett till marknadsmassiga villkor.
Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Diés Fastigheter AB eller
dess dotterbolag har sjilv, via bolag eller nirstaende haft nagon delaktighet i affarstrans-
aktion genomférd av Diés som var eller dr ovanlig till sin karaktér eller villkor och som in-
traffat under 2007.

23 HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Bo Bengtsson fastighetschef fér Diés Fastigheter slutade per den 31 mars 2008 pa egen
begiran sin anstillning. Rekrytering av hans eftertradare pagar.

Diés Fastigheter har per den 31 januari 2008 f6rsalt fastigheten Kofoten 19 & 14 i Sunds-
vall till ett férsiljningspris om 4,9 Mkr. Férsiljningspriset dversteg det bokférda vérdet vil-
ket ger en realiserad virdeférandring om 0,4 Mkr. Diés Fastigheter har tecknat avtal om
forsaljning av tre fastigheter i Sandviken och en fastighet i Hofors. Férsiljningen sker i bo-
lagsform och tilltradesdag 4r berdknat till den 1 mars 2008. Férsiljningspriset uppgar till
95,0 Mkr vilket innebér en realiserad virdeférandring om 7,9 Mkr. | jamforelse med fér-
virvspriset uppgar vinsten till 27,8 Mkr.

Diés Fastigheter férvarvade den 1 februari 2008 fastigheten Alderholmen 19:2 i Gévle.
Fastigheten som dr en kontorsfastighet omfattar cirka 790 kvm, och &r idag fullt uthyrd.
Képeskilling uppgick till 6,8 Mkr, vilket motsvarar en direktavkastning om 7 procent. For-
virvet gjordes i bolagsform. Samtliga fastighetsaffarer kommer att redovisas under f6r-
sta kvartalet 2008.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen samt RR 32 och ger en rittvi-
sande bild av foretagets stéllning och resultat och att forvaltningsberattelsen ger en réttvisande Gversikt 6ver utvecklingen av foretagets verksamhet, stéll-
ning och resultat samt beskriver visentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar harmed att koncernredovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sdsom de antagits av EG, och ger en rittvisande bild av koncernens stéllning och resultat och att forvaltningsberittelsen for koncernen ger en
rattvisande Gversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksambhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
de foretag som ingér i koncernen star infor.

Ostersund den 2 april 2008

Erik Paulsson Lars Holmgren
Ordforande
Gustaf Hermelin Thorsten Asbjer
Anna-Stina Nordmark-Nilsson Bob Persson
Christer Sundin
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 2 april 2008

Deloitte AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till arsstimman i Dios Fastigheter AB (publ)

Organisationsnummer 556501-1771

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokforingen
samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning i Di6s Fastigheter
AB (publ) for rdkenskapsaret 2007. Bolagets arsredovisning ingér i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 48-71. Det &r styrelsen
och verkstallande direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna
och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid uppréttan-
det av drsredovisningen samt for att internationella redovisningsstandarder
IERS sddana de antagits av EU och drsredovisningslagen tillimpas vid upp-
rittandet av koncernredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om arsre-
dovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen péa grundval av var
revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det inne-
bar att vi planerat och genomfort revisionen for att med hog men inte
absolut sakerhet forsakra oss om att drsredovisningen och koncernredo-
visningen inte innehéller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att
granska ett urval av underlagen f6r belopp och annan information i rdken-
skapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinci-
perna och styrelsens och verkstéllande direktorens tillimpning av dem

samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verk-
stillande direktoren gjort nér de upprittat arsredovisningen och koncern-
redovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgarder och forhillanden
i bolaget for att kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren ér ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren pé annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen. Vi anser att vér revision ger oss rimlig grund for vara uttalan-
den nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en réttvisande bild av bolagets resultat och stéllning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder 1rrs sidana de antagits av EU
och drsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens resul-
tat och stéllning. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med érsredovisning-
ens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att drsstimman faststaller resultatrakningen och balansrak-
ningen f6r moderbolaget och for koncernen, disponerar vinsten i moder-
bolaget enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Ostersund den 2 april 2008

Deloitte AB

Lars Helgesson

Auktoriserad revisor
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Nyckeltal /Flerarsoversikt

RESULTATRAKNING, MKR BALANSRAKNING, MKR
2007 2006 2005' 2007 2006 2005

Hyresintikter 351,6 231,8 210,5 Férvaltningsfastighet 4067,3 2246,3 1672,4
Ovriga intakter 20,4 2,9 54 Ovriga materiella anldggningstillgangar 23,0 3,7 0,4
Fastighetskostnader —171,2 —104,8 -89,7 Finansiella anlaggningstillgangar 0,7 - -
Driftséverskott 197,83 129,9 126,2 Uppskjuten skattefordran 83,5 73,9 82,0

Kortfristiga fordringar 79,9 223 17,7
Avskrivning materiella anlaggningstillgangar -2,8 -0,3 -0,1 Likvida medel 37,5 123,8 57,3
Central administration —22,7 -17,3 -8,9 TILLGANGAR 4291,9 2 470,0 1829,8
Virdeférandring fastigheter, realiserad 0,3 - -
Virdeférandring fastigheter, orealiserad 35,9 167,3 96,0 Eget kapital 1369,3 1216,0 586,7
Rérelseresultat 208,5 279,6 213,2 Rantebarande skulder 2706,5 1150,0 1180,0

Ovriga skulder 216,1 104,0 63,1
Resultat fran finansiella poster 77,4 —37,9 —30,1 SKULDER OCH EGET KAPITAL 4291,9 2 470,0 1829,8
Resultat fére skatt 131,1 241,7 183,1

KASSAFLODESANALYSER, MKR
Aktuell skatt —2,0 -0,6 - Kassafléde fran den I6pande verksamheten 156,8 107,1 —-537,1
Uppskjuten skatt 9,9 -8,1 82,0 Kassafléde fran investeringsverksamheten —1252,1 —405,5 -953,7
Minoritetens andel 4,7 — — Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1009,0 364,9 1548,1
Arets resultat 143,7 233,0 265,1 Arets kassafléde -86,3 66,5 57,3

Likvida medel vid arets slut 37,5 123,8 57,3

1 Da koncernen Di6s skapades under april 2005 avser uppgifterna proformaredovis-
ning i enlighet med Arsredovisning 2005, sidan 25.
FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital, % 1,1 258 45,2
Avkastning pa totalt kapital, % 6,2 13,0 1,7
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 6,5 13,5 12,1
Soliditet, % 31,9 492 32,
Belaningsgrad fastigheter, % 65,6 51,1 70,1
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 3,0 3,9
Skuldsittningsgrad, ggr 1,9 0,9 2,0

DATA PER AKTIE

Resultat per aktie, kr 4,26 8,46 13,27
Eget kapital per aktie, kr 40,31 36,51 29,38
Kassaflode per aktie, kr 2,75 2,68 8,08
Genomsnittligt antal utestaende aktier

vid arets utgang, tusen 33771 27548 19 968
Antal utestdende aktier vid periodens

utgang, tusen 33968 33302 19 968
Utdelning 1,40' 1,10 -

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL,
VID ARETS SLUT

Antal fastigheter 127 53 52
Uthyrbar yta 581 822 315154 266785
Bokfort virde férvaltningsfastigheter, Mkr 40673 22463 1672,4
Hyresvarde, Mkr 379,5 256,2 225,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,6 90,5 93,4
Overskottsgrad, % 56,3 56,1 60,0

1 Styrelsens férslag
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Styrelse

Styrelse
Styrelsen i Diés Fastigheter AB bestar av sex ledaméter med Erik Paulsson som ordférande.
Bolagets verkstillande direktor skall narvara vid styrelseméten men ingar ej i styrelsen.

ERIK PAULSSON

fédd 1942

Styrelseordférande sedan maj 2007.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Fabege AB,
Wihlborgs Fastigheter AB, SkiStar AB och i Backahill AB.

Styrelseledamot i Investment AB Oresund och Nolato AB.

Utbildning: Folkskola. Féretagsledare sedan 1959.
Aktieinnehav: 97 500 via bolag.

LARS HOLMGREN

fédd 1952

Styrelseledamot sedan april 2005.

Ekonomi- och finansdirektér Lantbrukarnas Riksférbund.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i bl a LRF Fér-
sikring AB. Ledamot i bl a Klévern AB, Setra Group AB, LRF
Media AB, Lantbrukarnas Ekonomi AB

Utbildning: Kemiekonom.

Aktieinnehav: —

GUSTAF HERMELIN

fédd 1956

oberoende styrelseledamot.

Styrelseledamot sedan april 2005.

VD Klévern AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Klévern AB samt
styrelseordférande i ett antal bolag inom Klévern AB.
Utbildning: Ekonomistudier vid HHS.

Aktieinnehav: —

ANNA-STINA NORDMARK-NILSSON

fédd 1956

oberoende styrelseledamot.

Styrelseledamot sedan november 200s.

VD pé Féretagarna sedan augusti 2007.

Ovriga styrelseuppdrag: Vice ordférande fér Svenska
Kraftnit samt styrelseledamot i Sveaskog AB.
Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav: —
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THORSTEN ASBJER

fédd 1948

Styrelseledamot sedan april 2005.

Vice VD Humlegarden.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande och ledamot
i ett antal bolag inom Humlegarden.

Utbildning: Arkitekt.

Aktieinnehav: —

BOB PERSSON

fédd 1950

Styrelseledamot sedan maj 2007.

Koncernchef och deligare i AB Persson Invest, Ostersund.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i AB Volvofinans
Gateborg samt i Nordiske Handelsparker AS i Trondheim.
Ett flertal styrelseuppdrag i koncernens egna dotterbolag.
Utbildning: Ekonomistudier vid Umea Universitet.
Aktieinnehav: —



Foretagsledning

CHRISTER SUNDIN

Verkstallande direktor i Diés sedan juni
2005

Fédd 1949. Civilekonom.

Innehav i Di6s: 187 135 direktigda aktier
samt 46 110 aktier via bolag.

Styrelseledamot i REPALLET AB, Are
Station AB och styrelseledamot i och verk-
stillande direktor for SUBO Konsult AB och
Are Centrum AB. Bolagsman och deligare

i Tjansteutveckling Gavlekonsult HB och
Proca HB. Delagare i SUBO Konsult AB.

ROLF LARSSON

Ekonomichef sedan oktober 2005.
Fodd 1964. Civilekonom och Executive
MBA.

Innehav i Di6s: 800 aktier

Olika chefsroller sedan 1995, medlem
i ledningsgrupper sedan 1997 och féredra-
gande fér styrelser sedan 1997.

MARGARETHA BYGDESTAHL
Marknads- och informationschef sedan
januari 2006.

Fédd 1953. Marknadsekonom.
Innehav i Dids: 800 aktier

Ingatt i ledningsgrupper de senaste 20
aren.
Styrelseledamot och delagare i EMKA AB.

BO BENGTSSON

Fastighetschef.

Fodd 1948. Studier vid KTH.
Fastighetsmiklare och byggnadsingenjér.
Innehav i Diés: —

Har sedan 1976 bland annat deltagit i Post-
fastigheters ledningsgrupp med ansvar for
bland annat investeringar i Sverige samt
varit enhetschef fér Nord i Kléverns
ledningsgrupp.

Bo Bengtsson slutade pa egen begiran sin
anstillning den 31 mars 2008.
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Fastighetsforteckning

Uthyrbar area, kvm

Industri
Marknadsomrade Falun Kommun Adress Ny- och ombyggn.ar Bostider Butik Kontor Iage{' Ovrigt Totalt
Bjorken 8 Falun Bergmastaregatan 2 1932,1981 90 3274 41 3 405
Cuprum 2 Falun Asgatan 14,16 1936 1405 895 2300
Falan 20 Falun Stora torget 1966, 1968 5901 12 476 821 1890 21088
Falan 22 Falun O:a Hamngatan 16,18 1938, 1955 615 1179 184 600 2578
G:a Bergsskolan 15 Falun Holmgatan 14,26 1965, 1979 7 404 1645 1016 8 10 073
Nybrogatan 21, Slaggatan 19,
Hattmakaren 16 Falun O:a Hamngatan 1980 953 2350 75 380 3758
Holmen 7 Falun Holmgatan 11 1978 64 743 495 8o 1382
Kansliet 20 Falun Nybrogatan 20 1920 122 831 17333 507 466 19 259
Képmannen 4 Falun Falugatan s 1984 1687 1807 3494
Lasarettet 16 Falun Svidrdsjogatan 28 1987 86 296 1714 2096
Gullvivan 18 Falun N Jarnvigsg 2—4, Seminarieg 3 6 000 6 000
Nedre Gruvriset 33:156 Falun Krontallsvigen 1, 3,16 2003 1338 4015 5353
Summa Falun 4069 19713 39391 6514 11099 80786
Uthyrbar area, kvm
Industri/
Marknadsomrade Borlinge ~ Kommun Adress Ny- och ombyggn.ar Bostider Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Adils 17 Borlinge Vasagatan 1-7 1962 3034 1208 49 59 5250
Bordet 1 Borlinge Mjilgavigen 47 1958 1376 2228 3604
Intagan 1 Borlinge Réda Vigen 1 1978-1980 30902 n2 31014
Mimer1 Borlinge Stationsgatan 2—4 1965,1996 93 3478 2936 185 6 692
Malaren 3 Borlinge Skomakargatan 18 1986 1054 1054
Saga 21 Borlinge Stationsgatan 11 1955, 1973 1053 752 996 176 2977
Saga 25 Borlinge Borganidsvagen 30 1960, 1990 393 3681 1673 365 104 6216
Sigrid 10 Borlinge Borganasvagen 26 1974, 1988 1423 4417 248 58 6146
Tyr 10, Valhall1 Borlinge Wallingatan 37 1972,1974 72 6524 32 6 628
Verdandi 10 Borlinge Borganasvigen 46—48 1971 1061 903 2305 6412 10 681
Hammaren 6 Borlinge Hammargatan 4-6 4172 480 1225 5877
Hammaren 8 Borlinge Lustbergsvigen 6 108 3818 249 4175
Verdandi 9 Borlinge Borganasvigen 42—44 195 1282 1373 182 3032
Svanen 17 Ludvika Carlavigen 21 2652 362 3014
Summa Borlinge 5668 15 921 56 602 8915 9254 96 360
Uthyrbar area, kvm
Industri/
Marknadsomrade Givle Kommun Adress Ny- och ombyggn.ar Bostider Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Brynds 1221 Gavle S:a Faltskdrsgatan 10 133 2018 3571 519 6241
Norr 29:5 Givle Drottninggatan 6, 8 1984 1240 2647 1413 5300
Norr 30:5 Gavle N:a Slottsgatan 3 A-B 1946 1464 188 73 1288 3013
Norr 31:9 Gavle Drottninggatan 18 1973, 1985, 1987 9 652 8174 4 656 22482
Vister 4117 Givle V:a Vigen 52 2353 2353
Hamntorget 6,
Alderholmen 18:1 Gévle 2:a Magasinsgatan 1 2248 748 2996
1:a Magasinsgatan 3,
Alderholmen 19:3 Givle 2:a Magasinsgatan 4 774 774
Alderholmen 24:3 Givle Norra Skeppsbron 5 A 1155 1155
Alderholmen 245 Gavle Norra Skeppsbron 5 B 1105 1105
Hemlingby 61:1 Gavle Kryddstigen 24—26 861 1043 464 2368
Norr 23:5 Givle Nygatan 22 1504 2187 1910 45 451 6 097
Norr 26:1 Gavle Nygatan 34, Hattmakargatan 8 78 190 988 100 1356
Norr 26:3 Gavle Hattmakargatan 6 220 2640 147 3007
Norr 34:3 Givle Kyrkogatan 25 89 5991 6 080
Norr 441 Gavle Kyrkogatan 28 3287 767 1090 5144
Naringen 11:3 Gévle Strémsbrovigen 18 1913 2125 4038
Néringen 1211 Gévle Sndppvégen 2 379 322 701
Niringen 12:2 Gavle Strémsbrovigen 12 592 592
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Uthyrbar area, kvm

Industri
Marknadsomrade Givle Kommun Adress Ny- och ombyggn.ar Bostider Butik Kontor Iage{' Ovrigt Totalt
Naringen 22:3 Gavle Beckasinvigen 15 3 3
Néringen 6:4 Givle Lotdngsgatan 13 1004 524 1528
Naringen 8:5, 91 Gavle Strémsbrovigen 19 5945 5945
Bromsargatan 3,
Sétra107:7 Givle Marielundsvigen 2 3209 3209
Sédertull 33:1 Gavle S Kungsgatan 59 3675 1893 860 4663 11091
Sérby Urfjill 27:2 Gévle Rélsgatan 2—4 354 4688 5042
Sérby Urfjill 28:3 Givle Utmarksvigen 35 2223 2223
Sérby Urfjill 37:3 Gévle Utmarksvigen 10 2 070 1198 9928 123 13319
Oster10n Gavle O Hantverkargatan 62 1279 1279
Dalslanningen 6 Sandviken Hyttgatan 9 A-C, 11 A-B 1963 5050 343 76 384 5852
Skrivaren 4 Sandviken Jansasgatan 2 A-C 1962 5218 1413 195 73 6898
Saterjantan 3 Sandviken Visterled 30 1987 933 933
Hofors 36:2 Hofors 2888 33 50 2971
Summa Givle 13314 25 059 42 004 33 841 20 878 135 095

Uthyrbar area, kvm

Industri
Marknadsomrade Mora Kommun Adress Ny- och ombyggn.ar Bostider Butik Kontor Iage{' Ovrigt Totalt
Stranden 11:4 Mora Fridhemsgatan 9 1981 2816 50 39 2905
Stranden 16:1 Mora Kyrkogatan 31 1958 2389 896 239 301 109 3934
Stranden 16:2 Mora Kyrkogatan 27 1975 40 670 1026 65 1801
Stranden 17:4 Mora Moragatan 13 1960, 1963 3496 606 308 141 391 4942
Stranden 17:6 Mora Strandgatan 24 1538 246 30 1814
Stranden 18:2 Mora Kyrkogatan 25 1970, 1972 2 865 1106 384 501 4 856
Stranden 19:6 Mora Kyrkogatan 20 1977 573 2 065 25 2663
Stranden 20:2 Mora Millakersgatan 6 1968,1974 4105 336 160 4601
Stranden 35:7, 35:8 Mora Kyrkogatan 10 1920, 2001 1250 904 434 2588
Stranden 20:4 Mora Hantverkaregatan 14 1989 2479 2479
Fisken s Malung Gronlandsvigen 23 1967 2673 93 15 2781
Mobyarna 113:4 Malung Vistra Industrigatan 1966, 1971 15 19185 19 200
Summa Mora 8713 9432 14 686 20 487 1245 54 563

Uthyrbar area, kvm

Industri

Marknadsomréade Ostersund Kommun Adress Ny- och ombyggn.ar Bostider Butik Kontor Iage{' Ovrigt Totalt
Frésé 3:7 Ostersund ~ Oneslingan, Onevigen 9501 220 27 815 37536
Frosé 2:52 Ostersund

Nejondgat 3 Ostersund Radhusgatan 104 4546 37 637 5220
Forskinnet 6 Ostersund S:a Grongatan 39 1431 208 1639
Kraftan 6 Ostersund ~ Radhusgatan 82 1270 1441 27M
Stallet 10 Ostersund Lingonvigen 7B 1700 1700
Snickan 25 Ostersund Radhusgatan 100 1985 957 2 425 3382
Byalaget 16 Ostersund Eriksbergsvigen 18 A—C 3746 656 4 402
Riksbanken 7 Ostersund  Storgatan 46 4126 4126
Solégat 12 Ostersund Krondikesvigen 2 1789 235 2024
Strémmingen 6 Ostersund Radhusgatan 107 A-B 750 163 913
Strémmingen 7 Ostersund Radhusgatan 105 A-B 849 175 1024
Handlanden 4 Ostersund Hornsgatan 16 A-B 1225 25 1250
Lien 2:7 Are Kabinbanevagen 1 423 4565 4988
Are Pristbord 1:76 Are Arevagen 53

Are Prastbord 1:37 Are Arevigen 55 1266 2199 590 4055
Totten 1:68 Are Kurortsvigen 20 21 3988 6928 10937
Mérviken 2:91 Are Arevégen 78 2125 1047 3172

Kabinbanevagen 22

Mérviken 1:107 Are (Hotell Are Torg) 1400 1400
Mérviken 2:102 Are Sankt Olavs vig 33, 37 4484 3878 8362
Summa Ostersund 9790 9719 28024 2707 48 601 98 841
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Uthyrbar area, kvm

Industri

Marknadsomrade Sundsvall  Kommun Adress Ny- och ombyggn.ar Bostider Butik Kontor Iage{' Ovrigt Totalt

Képmangatan 19,
Borgmadstaren 10 Sundsvall N.a Jarnvdgsgatan 24 1956 4852 1042 5894
Cupido 5 Sundsvall Képmangatan 16 1028 700 100 1828
Balder 3 Sundsvall Norrmalmsgatan 8-10 154 486 1380 2020

Esplanaden 13 /
Vesta 4 Sundsvall Tradgardsgatan 22 559 200 354 274 1387
Mars 2 Sundsvall Képmangatan 2022 103 8y 3163 613 491 4 455
Apollo3,7,8 Sundsvall Tradgardsgatan 1—3 933 1198 20 1238 3389
Révsund 1:338 Sundsvall Pionvigen 5 14 249 14249
Vistland 26:3 Sundsvall Finstavigen 36 229 459 1582 2270
Kofoten 19 & 14 Sundsvall Sédra Allen 5, 7, Kolonigatan 25 1732 1732
Vivsta 3:39 Timra Képmangatan 44 205 2119 68 2392
Vivstamon 1:17 Timra Terminalvigen 24 1285 1285
Tullen 10 Harnésand ~ Képmangatan 13 1983 4509 4509
Ange30:6& 9 Ange Jarnvagsgatan 3 140 3572 328 4040
Summa Sundsvall 2777 2757 20 421 17113 6382 49 450

Uthyrbar area, kvm
Industri/

Marknadsomrade Norr Kommun Adress Ny- och ombyggn.ar Bostider Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Djuret 3 Lulea Blomgatan 17 1983 15 107 463 6777 198 7560
Rattan 18 Lulea Storgatan 53, Kungsgatan 23 1953 10 3106 437 3553
Svartén 18:28 Lulea Viktoriavigen 1, 3 2567 2567
Vattenormen 8 Lulea Midgérdsvigen 19 1983 1383 918 840 3141
Porsdn 1:423 Lulea Aurorum 18 014 18 014
Flygfisken 6 Pited Sundsgatan 2 425 294 719
Stadsén 8:10 Pite& Reldgatan g 442 442
Stadsén 8:24 Pitea Amperegatan 12 1568 1568
Stadson 8:31 Pitea Fliktgatan 28 700 700
Stadsén 8:33 Pite& Fliktgatan 26 B 108 792 900
Stadsén 8:41 Pitea Kallbogatan 69 2146 2146
Stadson 8:8 Pited Fabriksgatan 17 1900 558 2458
Ojebyn 33161 Pitea Hammarvagen 41 1100 1100
Anliggaren 1 Skelleftea Servicegatan 29 2176 2176
Gruvfogden 1 Skelleftea Gruvgatan 12 795 795
Mossarottrisk 1:326 Skelleftea Idrottsgatan 11 562 562
Motorn 18 Skelleftea Platvigen 3 3019 987 4006
Motorn 8 Skelleftea Verkstadsvigen 17 1455 1455
Motorn 9 Skelleftea Verkstadsvigen 15 545 545
Muttern 3 Skelleftea Verkstadsvagen 14 920 920
Servicen 1 Skelleftea Servicegatan 1 5960 5960
Stadshuset 7 Lycksele Fabriksgatan 12, Storgatan 24 1985 394 936 150 1480
Stigbygeln 2 Umea Signalvagen 12 1973 3212 747 3959
Summa Norr 15 6 082 34970 23 437 2222 66 726
Totalt Diés 44345 88 683 236 099 113 014 99 680 581822

Andel av ytkategori 7,62% 15,24% 40,58% 19,42% 17,13%
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Definition Nyckeltal

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt eget kapital. Genomsnittligt eget kapital
beraknas som summan av ingaende och utgéende balans dividerad med tva.

Avkastning pé totalt kapital

Resultat fére skatt plus finansiella kostnader dividerat med genomsnittliga tillgangar.
Genomsnittliga tillgangar beriknas som summan av ingaende och utgaende balans
dividerad med tva.

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

Sysselsatt kapital

Totala tillgangar vid periodens utgang minus ej rantebarande skulder och avsittningar.
Genomsnittligt sysselsatt kapital beridknas som summan av ingdende och utgéende balans
dividerad med tva.

Soliditet
Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

Andel riskbirande kapital
Summan av eget kapital och uppskjutna skatteskulder dividerat med totala tillgangar vid
periodens utgang.

Belaningsgrad fastigheter
Réntebdrande och andra skulder avseende fastigheter dividerat med fastigheternas
bokférda virde vid periodens utgang.

Rintetickningsgrad

Resultat efter finansiella poster, exklusive orealiserade virdeférandringar i fastigheter,
plus finansiella kostnader i férhallande till finansiella kostnader under perioden.
Skuldsittningsgrad

Réntebirande skulder i férhallande till eget kapital vid periodens utgéng.

AKTIERELATERADE

Dids har inga utestaende finansiella instrument som kan ge upphov till utspadningseffekt.

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

Eget kapital per aktie
Eget kapital vid periodens utgang dividerat med antal utestaende aktier vid
periodens utgang.

Kassafléde per aktie

Resultat fre skatt, justerat for orealiserade virdeférindringar i fastigheter, plus
avskrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal utestaende.

ADRESSER

Huvudkontor Ostersund Diés Fastigheter AB, Box 188, 831 22 Ostersund, Tel 0770-33 22 0o. Borldnge Dids Fastigheter AB, Borganisvigen 46, 784 33 Borlange. Falun Diés Fastigheter AB,
Box 317, 792 25 Mora. Gévle Diés Fastigheter AB, N Slottsgatan 6, 803 20 Gévle. Sundsvall Diss Fastigheter AB, Box 300, 851 05 Sundsvall. Ostersund Dids Fastigheter AB, Frésé Strand,

Oneslingan s, 832 51 Frésén. Luled Dids Fastigheter AB, Aurorum 2, 977 75 Luled.

Genomshnittligt antal utestaende aktier vid periodens utgang

Antal utestaende aktier vid periodens bérjan, justerat med antalet aktier som emitterats
eller aterkopts under perioden viktat med antalet dagar som aktierna varit utestdende i
férhallande till totalt antal dagar i perioden.

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

Utdelning per aktie
Beslutad eller féreslagen utdelning dividerat med antal utestaende aktier vid
periodens utgang.

FASTIGHETSRELATERADE OCH OVRIGA

Ekonomisk uthyrningsgrad

Periodens hyresintikter dividerat med hyresvirdet vid periodens utgéng. Periodens
hyresintakter justeras sa att under perioden kopta fastigheter inkluderas som om de
innehafts under hela perioden och under perioden sélda fastigheter exkluderas som
om de inte innehafts under perioden.

Hyresintikter
Periodens debiterade hyror minus hyresférluster och hyresrabatter.

Hyresvirde
Utgaende hyra pa arsbasis med tilligg fér bedosmd marknadshyra fér vakanta ytor.

Overskottsgrad
Periodens driftéverskott dividerat med periodens hyresintikter.

Direktavkastning
Driftéverskott dividerat med fastigheternas marknadsvirde vid periodens utgéng.

Driftoverskott
Hyresintikter minus drifts- och underhallskostnader, tomtrittsavgald och
fastighetsskatt under perioden.

Driftskostnader
Kostnader fér el, uppvdrmning, vatten, fastighetsskétsel, renhallning, forsikringar samt
|6pande underhall minus debiterade tillagg for drift och underhall.

Fastighetskategori

Fastigheternas huvudsakliga anvandning baserat pa ytornas férdelning.

Den typ av yta som svarar fér den stérsta andelen av den totala ytan avgér hur
fastigheten definieras.

Lokalslag
Ytorna férdelade efter hur de anvinds. Férdelning gérs pa kontor, butiker, bostader,
industri/lager samt 6vriga ytor.

Fastigheternas marknadsvirde
Bedémt marknadsvirde enligt senast gjorda virdering.

Produktion: Akesson & Curry. Grafisk form: Therese Sennerholt. Foton: Peder Maijet, Tina Stafrén. Tryck: AlfaPrint, Sundbyberg 2008.
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