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VIKTIG INFORMATION
INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet”’) har uppréttats med anledning av erbjudandet till allmanheten i Sverige och till institutionella investerare i Sverige och utomlands
att teckna aktier i Dids Fastigheter AB (publ) ("Diés” eller "Bolaget”) i enlighet med villkoren i Prospektet ("Erbjudandet” eller "Féretradesemissionen”).
Forutom vad som uttryckligen anges hari har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisorer. Finansiell information
som ror Bolaget i Prospektet och som inte &r en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisorer i enlighet med vad som anges
hari &r hamtad fran Bolagets interna bokférings- och rapporteringssystem.

| samband med Erbjudandet &r Nordea och Swedbank finansiella radgivare at Dids samt agerar som Joint Global Coordinators. Nordea och Swedbank
agerar uteslutande for Dids i samband med Erbjudandet och kommer inte att ansvara i forhallande till ndgon annan &n Diés for tillhandahallande av det skydd
som bereds deras klienter eller for radgivning i samband med Erbjudandet.

Prospektet har godkants och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen om handel med finansiella
instrument, som implementerar Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG ("Prospektdirektivet’). Godkdnnande och registreringen innebér inte att
Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospektet ar riktiga eller fullstandiga. For definitioner av vissa begrepp som anvands i Prospektet, se under
rubriken "Definitioner’. Svensk ratt galler for Prospektet och Erbjudandet. Tvist med anledning av Prospektet, Erbjudandet och ddrmed sammanhangande
rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt. Prospektet har Oversatts till engelska. | handelse av att den engelska Gversattningen inte
odverensstammer med den svenska versionen ska den svenska versionen &ga foretrade.

En investering i vardepapper ar férenad med vissa risker, se avsnittet "Riskfaktorer’. Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa
sin egen beddmning av Dids och Erbjudandet enligt Prospektet, inklusive foreliggande sakférhallanden och risker. Investerare far inte forlita sig pa annan
information &n den som intagits i Prospektet samt eventuella tillagg till Prospektet. Ingen person har eller har fatt tillstand att IAmna nagon annan information
avseende Erbjudandet eller géra nagra andra utlatanden &n de som finns i Prospektet, och om sa &nda sker, ska sadan information eller sddana utlatanden inte
anses ha godkants av Dids. Distributionen av Prospektet innebar inte att uppgifterna hari ar aktuella vid nagon annan tidpunkt &n per datumet fér Prospektet
eller att Dids verksamhet, resultat eller finansiella stallning har varit oférandrat sedan detta datum.

Som ett villkor for att fa utnyttja teckningsratterna eller teckna Nya Aktier enligt Erbjudandet i Prospektet, kommer varje person som utnyttjar teckningsratter
eller tecknar Nya Aktier att anses ha gjort eller, i en del fall, bli ombedda att géra vissa utfastelser, vilka Dids, Nordea och Swedbank kommer att forlita sig pa
(se avsnittet "Overlatelsebegrénsningar med mera”). Dibs férbehaller sig rétten att efter eget bestimmande, avvisa eller aterkalla varje teckning eller forvarv
av aktier, teckningsratter eller BTA vilka omfattas av Erbjudandet som Di6s eller dess uppdragstagare anser kan ge upphov till dvertradelse av eller brott mot
nagon lagstiftning, regel eller foreskrift.

Teckningsratter, BTA eller Nya Aktier har inte och kommer inte att registreras enligt United States Securities Act 1933 ("Securities Act”) enligt dess senaste
lydelse, och inte heller enligt nagon motsvarande lag eller hos nagon vardepappersmyndighet i nagon enskild delstat eller annan jurisdiktion i USA och far
darfor inte utbjudas till forsaljning, séljas, vidaredverlatas, levereras eller 6verforas, direkt eller indirekt, inom USA, férutom i enlighet med ett tillampligt
undantag fran, eller i en transaktion som inte ar féremal for, registreringsskyldighet enligt Securities Act, och andra tillampliga vardepappersregleringar i
nagon delstat eller jurisdiktion i USA. Inget offentligt erbjudande avseende aktier, teckningsratter eller BTA ldmnas eller kommer att Iamnas i USA. En anmalan
om teckning av teckningsratter, BTA eller Nya Aktier i strid med ovan ndmnda begransningar kan komma att anses vara ogiltig. Alla investerare i USA som
mottar Prospektet uppmanas att noggrant l&sa informationen i avsnittet "Overlatelsebegrénsningar med mera” under rubriken ”Information till investerare
i USA”. Teckningsratter, BTA eller Nya Aktier har varken godkéants eller avslagits av "United States Securities and Exchange Commission”, nagon
delstatlig vardepapperskommitté eller annan myndighet i USA. Ingen av dessa myndigheter har bedémt eller godkant féreliggande fakta och erbjudandet av
teckningsratter, BTA och Nya Aktier och inte heller riktigheten, tillrackligheten eller Iampligheten av detta dokument. Samtliga pastaenden om motsatsen ar
att betrakta som brottliga handlingar i USA. Teckningsratter, BTA och Nya Aktier erbjuds och forséljs utanféor USA enligt Regulation S i Securities Act. Inom
USA kommer teckningsratter, BTA och Nya Aktier endast erbjudas av Dids till ett begrénsat antal existerande aktiedgare, som bedéms vara "kvalificerade
institutionella investerare” (qualified institutional buyers) (enligt definitionen under Rule 144A i Securities Act) i enlighet med ett undantag fran krav pa
registrering enligt Securities Act i en transaktion som inte ska ses som ett offentligt erbjudande, och har undertecknat och skickat till Bolaget ett investerar brev
(investor letter). Joint Global Coordinators kommer inte att genomfora nagra transaktioner eller féranleda eller forsoka féranleda kop eller forsaljning av nagra
vardepapper i eller till USA i samband med Erbjudandet. For en beskrivning av dessa och vissa ytterligare begransningar avseende erbjudanden, forsaljning
och 6verlatelse av vardepapper och distribution av Prospektet, se "Overlatelsebegrénsningar med mera” under rubriken "Information till investerare i USA”.

Erbjudandet om att teckna Nya Aktier riktar sig inte till personer bosatta i Savida detta uttryckligen inte framgar av Prospektet far teckningsratter, BTA eller
Nya Aktier inte ubjudas till forsaljning, saljas, vidaredverlatas, levereras eller 6verforas direkt eller indirekt i eller till Australien, Kanada, Hongkong, Japan,
Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika, USA eller ndgon annan jurisdiktion dar deltagande skulle kréva ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder
an de som foljer av svensk ratt. Prospektet far saledes inte distribueras eller publiceras i nagot land eller nagon jurisdiktion déar distribution, publicering
eller erbjudande enligt Prospektet krédver sadana atgarder eller strider mot reglerna i sadant land respektive sadan jurisdiktion. Personer som far tillgang till
Prospektet ar skyldiga att observera och folja dessa begransningar, i synnerhet att inte bryta mot tillamplig vardepapperslagstiftning genom att publicera eller
distribuera Prospektet. Underlatenhet att folja dessa begrénsningar kan leda till brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning. Vidare kan forvarv av aktier,
teckningsrétter eller BTA i strid med ovannédmnda begrénsningar vara ogiltiga. Fér mer information, vanligen se avsnittet "Overlatelsebegrénsningar med
mera”. Inom 40 dagar fran Erbjudandets inledande kan varje utbjudande till forsaljning eller forsaljning av teckningsréatter, BTA eller aktier inom USA som
féretagits av handlare (oavsett om denne deltar i erbjudandet eller inte) vara brott mot registreringskraven i Securities Act.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Information tillgangliggjord i Prospektet om marknadsklimat, marknadsutveckling, tillvaxttakt, marknadstrender och konkurrenssituationen pa marknaden och i
regioner dar Bolaget bedriver verksamhet, &r baserad pa data, statistisk information och rapporter fran tredje part och/eller upprattande av Bolaget baserat pa
Bolagets egen information och information i sddana tredjepartsrapporter. Saddan information har korrekt atergivits och, savitt Bolaget kanner till, har inga fakta
utelamnats vilket skulle kunna féranleda information att vara ofullstandig eller missvisande. Branschpublikationer och -rapporter anger vanligen att information
dari har inhamtats fran kallor som bedéms som trovardiga, men riktigheten och fullstandigheten darav ar inte garanterad och &r till sin natur framatblickande,
féremal for osakerhet och speglar inte nddvandigtvis faktiska marknadsférhallanden. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan darfor inte garantera
korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som finns i Prospektet vilken har inhamtats eller harror fran branschpublikationer eller -rapporter. Sadan
information ar baserad pa marknadsundersokningar, vilka till sin natur ar baserade pa urval och subjektiva bedémningar, daribland bedémningar om vilken typ
av transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de som utfér undersékningarna och respondenterna.

Prospektet innehaller varderingar, uppskattningar av marknadsdata och information harledd darifrdn som inte kan insamlas fran publikationer av
marknadsundersokningsinstitutioner eller nagra andra oberoende kallor. Sadan information har tagits fram av Bolaget baserat pa tredjepartskallor och Bolagets
egna interna uppskattningar. | manga fall finns det inte nagon publikt tillganglig information om sadana marknadsdata fran exempelvis branschorganisationer,
myndigheter eller andra organisationer och institutioner. Bolaget anser att dess uppskattningar av marknadsdata och information harledd darifran ar
anvandbara for att ge investerare en battre forstaelse for saval branschen i vilken Bolaget verkar som dess position inom branschen. Aven om Bolaget anser
att dess interna marknadsobservationer &r tillférlitiga, har Bolagets egna uppskattningar inte granskats eller verifierats av nagra externa parter. Aven om
Bolaget inte ar medvetet om nagra felaktigheter betraffande branschen eller liknande data presenterad hari, innefattande uttalanden om branschen eller
liknande data risker och osakerheter kan dessa omstandigheter komma att féréandras beroende pa olika faktorer, inklusive de som diskuterats under rubrikerna
"Riskfaktorer’ och "Marknadséversikt’ i Prospektet.

FRAMATRIKTAD INFORMATION

Prospektet innehaller viss framatriktad information. Bolaget uppmanar Iasaren av Prospektet att ta hansyn till att ingen framatriktad information utgér nagon
garanti for framtida resultat och att faktiska resultat kan skilja sig véasentligt fran dem som beskrivs i den framtidsinriktade informationen. Den som Gvervager
att investera i Bolaget uppmanas darfor att noggrant studera Prospektet, speciellt avsnittet "Riskfaktorer”. All framatriktad information Idmnas per dagen
for Prospektets offentliggérande. Med undantag for vad som kravs av Nasdaq Stockholm eller tillamplig lagstiftning, friskriver sig Bolaget uttryckligen fran
all skyldighet att offentliggdra uppdateringar eller revideringar med avseende pa framatriktad information i Prospektet pa grund av &ndrade forvantningar
avseende den framatriktade informationen eller andrade handelser, férhallanden eller omstandigheter varpa nagon framatriktad information ar baserad.



Definitioner

"BNP” avser bruttonationalprodukt.

"BRP” avser bruttoregionalprodukt.

"BTA” avser betald tecknad aktie.

"Castellum” avser Castellum Aktiebolag (publ), organisationsnummer 556475-
5550, eller Castellum och dess narstaende bolag som har ingatt dverlatelseavtal
med Dids om att 6verlata Fastighetsportféljen, beroende pa sammanhang.
"Datscha” avser Datscha AB, organisationsnummer 556578-7503.

"Di6s” eller "Bolaget” avser Dids Fastigheter AB (publ), organisationsnummer
556501-1771, eller Koncernen, beroende pa sammanhang.

“Erbjudandet” avser det erbjudande att teckna sig for nyemitterade aktier i Bolaget
som framgar av Prospektet.

"Emissionsgarantiavtalet” avser Bolagets med Joint Global Coordinators
ingangna emissionsgarantiavtal daterat den 21 november 2016.

"Euroclear” avser Euroclear Sweden AB, organisationsnummer 556112-8074.
"Fastighetsportfoljen” avser de fastigheter belagna i Sundsvall, Umea och Lulea
som Di6s avser att férvarva av Castellum.

"Forvarvet” avser Bolagets avsedda forvarv av Fastighetsportféljen, vilken avses
delvis finansieras genom Foéretradesemissionen.

"Foretradesemissionen” avser den emission av Nya Aktier med foretradesratt for
Dios aktiedgare som framgar av Prospektet.

"Garanterade Aktier” avser de ej tecknade aktier eller betalda Nya Aktier som
Joint Global Coordinators enligt Emissionsgarantiavtalet atagit sig att under vissa
forutsattningar teckna.

"Huvudégarna” avser AB Persson Invest, organisationsnummer 556527-4767,
Backahill Inter AB, organisationsnummer 556592-5913, Bengtssons Tidnings
Aktiebolag, organisationsnummer 556031-2356, gemensamt.

"IAS” avser International Accounting Standards.

"IFRS” avser International Financial Reporting Standards sasom dessa antagits
av EU.

"Joint Global Coordinators” avser Nordea och Swedbank gemensamt.

"Koden” avser Svensk kod for bolagsstyrning.

"Koncernen” avser den koncern i vilken Dids ar moderbolag.

"KPI" avser konsumentprisindex.

"Mdkr” avser miljarder kronor.

"Mkr” avser miljoner kronor.

"Nasdaq Stockholm” avser Nasdaq Stockholm Aktiebolag, organisationsnummer
556420-8394, eller den reglerade marknaden Nasdaq Stockholm, beroende pa
sammanhang.

"Newsec” avser Newsec Sweden AB, organisationsnummer 556695-7592.
"Nordea” avser Nordea Bank AB (publ), organisationsnummer 516406-0120.
"Nya Aktier” avser nya aktier i Féretradesemissionen.

"PFIC” avser passivt utlandskt investeringsbolag enligt amerikanska federala
inkomstskatteregler.

"Prospektdirektivet” avser Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG
av den 4 november 2003 om de prospekt som skall offentliggéras nar vardepapper
erbjuds till allménheten eller tas upp till handel och om andring av direktiv 2001/34/
EG, tillsammans med tillampliga atgarder for implementering, inbegripet &ndrings-
direktivet 2010/73/EG.

"Prospektet” avser féreliggande prospekt som upprattats med anledning av
Erbjudandet.

"Regulation S” avser Regulation S i Securities Act.

"Securities Act” avser USA:s vardepapperslag av ar 1933, Securities Act, jamte
tillagg och andringar.

"SEK” eller "kronor” avser den lagliga valutan i Sverige.

"Swedbank” avser Swedbank AB (publ), organisationsnummer 502017-7753.
"VP-konto” avser det vardepapperskonto hos Euroclear enligt lag (1998:1479)
om kontoféring av finansiella instrument i vilket (i) en &gare av ett vardepapper ar
direktregistrerad som agare av vardepapper eller (ii) en &gares innehav av varde-
papper ar forvaltarregistrerat i en forvaltares namn.

> Villkor for Féretriidesemissionen i ssummandrag

For varje aktie i Dios som innehas den 4 januari 2017 erhélls en (1)
teckningsritt. Fem (5) teckningsritter ger rite till act teckna fyra (4)

akdier till en teckningskurs om 31,00 kronor per aktie. Teckning
med stdd av teckningsritter sker under teckningsperioden genom
kontant betalning. Observera att teckningsritter som inte avses
utnyttjas méste siljas senast den 19 januari 2017 for att inte bli
virdeldsa.

> Viktiga datum

Avstimningsdag
Teckningsperiod
Handel med teckningsritter

4 januari 2017
9 januari 2017 — 23 januari 2017
9 januari 2017 — 19 januari 2017

INNEHALL

Sammanfattning 2
Riskfaktorer 17
Inbjudan dill teckning av aktier i Dids 24
Bakgrund och motiv 27
Villkor och anvisningar 28
Marknadséversike 32
Diés fore forvirvet 49
Dibs efter forvirvet 66
Proformaredovisning 76
Aktuell intjaningsformaga efter forvirvet 79
Utvald historisk finansiell information 82
Kommentarer till finansiell information 88
Kapitalstruktur och annan finansiell information 93
Styrelse, ledande befattningshavare och revisor 96
Bolagsstyrning 102
Aktier, aktickapital och dgarférhallanden 105
Bolagsordning 108
Legala fragor och ovrig information 109
Vissa skattefrigor i Sverige 117
Overlatelsebegrinsningar med mera 119
Fastighetsforteckning 124
Virderingsintyg 131
Adresser 138
> Ovrig information
Handelsplats Nasdaq Stockholm
Kortnamn (ticker) DIOS
ISIN-koder Aktier SE0001634262
Teckningsritter SE0009496391
BTA SE0009496409
> Finansiell kalender
Bokslutskommuniké 16 februari 2017
Q1 Delarsrapport januari 2016 — mars 2017 26 april 2017



SAMMANFATTNING

Sammanfattningen bestér av informationskrav uppsidllda i eft anfal “punkter”. Punkterna ér numrerade i avsniften A—E
(A.1-E.7). Sammanfatiningen innehdller alla de punkter som kréivs i en sammanfattning fér denna typ av vardepapper och
emittent. Eftersom vissa punkter inte dr fillimpliga fér alla typer av prospekt, finns det luckor i numreringen av punkterna.
Aven om det kréivs att en punkt inkluderas i sammanfatiningen for aktuell typ av virdepapper och emittent, dr det méjligt att
ingen relevant information kan lamnas rérande punkten. Informationen har dd ersatts med en kort beskrivning av punkten
tillsammans med angivelsen “Ej fillamplig”.

>>> AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A1 Introduktion Denna sammanfattning ska ses som en introduktion till, och ett sammandrag av, informationen i
och varningar Prospeketet. Varje beslut att acceptera Erbjudandet ska baseras pa Prospektet i dess helhet och siledes
inte endast pa denna sammanfattning. Potentiella investerare uppmirksammas pa att en person kan
goras ansvarig f6r uppgifter som ingr eller saknas i sammanfattningen, eller en dversittning av den,
endast om sammanfattningen eller versittningen ir vilseledande eller felaktig i forhallande till andra
delar av Prospektet. En investerare som vicker talan vid domstol med anledning av uppgifterna i
Prospektet kan bli tvungen att svara for kostnaderna for dversittning av Prospekeet.

Civilritsligt ansvar kan endast dldggas de personer som tagit fram sammanfattningen, inklusive
dversdttningar ddrav, men endast om sammanfattningen ir vilseledande, felaktig eller ofrenlig med
de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospekeet, ger
nyckelinformation till de aktiedgare som Erbjudandet vinder sig till.

A2 Samtycke till Ej tllimplig. Finansiella mellanhénder har inte ritt att anvinda Prospekeet for efterfoljande dterfor-
anvéndning av sljning eller slutlig placering av virdepapper.
Erbjudande-
handlingen

>>> AVSNITT B - EMITTENT

huvudsaklig
verksamhet

B.1 Firma och Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning 4r Diés Fastigheter AB (publ), organisations-
handelsbeteckning | nummer 556501-1771. Bolagets aktie handlas pi Nasdaq Stockholm under kortnamner (ticker)
DIOS.
B.2 Séte och Bolaget och dess styrelse har site i Ostersunds kommun. Bolaget ir ett publike aktiebolag bildat i
bolagsform Sverige enligt svensk riitt och bedriver verksamhet enligt svensk ritt.
B.3 Nuvarande och Dids ir ett fastighetsbolag vars verksamhetsstrategi ar tillvixt genom ett diversifierat och koncentrerat

fastighetsbestind p orter i norra Sverige som uppfyller kriterierna: befolkningstillvixt, effektiva
kommunikationer, aktivt niringsliv, tydlig stadskirna, aktiv och vilmaende kommun samt ett
etablerat universitet eller en etablerad hgskola. Bolagets verksamhet ir uppdelad pa sex affirsom-
riden utefter dess geografiska marknad: Dalarna, Givleborg, Visternorrland, Jimtland, Visterbotten
och Norrbotten.

Bolagets fastighetsbestand bestér av kontors-, butiks-, bostads- och industri- och lagerlokaler samt
Gvriga lokaler. Det totala fastighetsbestandet bestod per den 30 september 2016 av 313 fastigheter
med en total uthyrningsbar area om 1 351 Tkvm. For fastigheter dgda per den 30 september 2016
uppgick hyresvirdet under perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016 till 1 479 Mkr, hyres-
intdkterna till 1 320 Mkr och driftéverskottet till 806 Mkr.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER I DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)



SAMMANFATTNING )) )

B.4a Trender inom Fastighetsmarknaden, vari Dios dr verksam, paverkas i stor utstrickning av makroekonomiska
branschen faktorer som inverkar pa den ekonomiska aktiviteten och det ekonomiska laget, vilka till exempel

mits i termer av BND, sysselsittning, offentlig statsskuld, inflation, rintor och tillvixt. Andra starka
drivkrafter for fastighetsmarknaden ér befolkningsutveckling, bostadsutveckling, hushallens betal-
ningsforméaga och prisutveckling pa bostider.

Sverige har under de forsta tre kvartalen 2016 haft en langsammare BNP-tillvéxt i forhallande till
motsvarande period under 2015, men forvintas viixa med 3,1 procent under heldret 2016, vilket
ir hogre 4n tillvixten i Euroomrédet, som forvintas uppga till 1,6 procent under motsvarande
period. Svensk offentlig bruttoskuld i forhéllande till BNP ligger pé en relativt lig nivé jimfort med
statsskulderna i andra linder i Euroomradet och forvintas vid 2016 érs utging uppga till 42 procent
av BNP enligt Europeiska kommissionen. Inflationen i Sverige har de senaste dren legat under
Riksbankens inflationsmal pa 2 procent. Influerad av lag svensk inflation, osikerhet om omvirldens
konjunkturutveckling samt ldgt globalt rinteldge har Riksbanken sedan februari 2015 etablerat en
negativ reporinta. Den expansiva penningpolitiken har enligt Riksbanken bidragit till den svenska
ekonomins utveckling och en stigande inflation.

Intresset for fastigheter har varit hdgt under 2016, och efter det tredje kvartalet hade transaktions-
volymen 6kat med 29 procent jimfort med motsvarande period forra dret. Relativt god tillgdng till
finansiering och det ldga rinteliget, med exempelvis ldg avkastning pa obligationsmarknaden, har
enligt Newsec understétt den svenska transaktionsmarknaden for fastigheter. Aven hyrorna pa den
svenska hyresmarknaden har i stort 5kat mellan 2010 och 2015, bade for olika fastighetstyper och
inom olika geografiska segment, och forvintas enligt Newsec att 6ka under 2016.

Utvecklingen i de lin och centralorter dir Dis r verksamt, avseende bland annat befolkningsill-
vixt och tillging till effektiva kommunikationer och infrastruktur, har stor betydelse f6r Dids. Samt-
liga centralorter som Dids ir verksamt i utom Mora har haft en positiv befolkningstillvixt mellan
2010 och 2015, och samtliga har haft en positiv sysselsdttningstillvixt mellan 2011 och 2014.

B.5 Koncern Per dagen f6r Prospektet dr Diés moderbolag till 94 direke eller indireke dgda dotterbolag.

B.6 Anméinings- I Sverige 4r den ldgsta grinsen for anmilningspliktiga innehav (si kallad flaggning) fem (5) procent
pliktiga intressen, | av samtliga aktier eller av réstetalet fr samtliga akdier. Baserat pa inhdmtad information frin

olika réstrétt samt | Euroclear, visas nedan Bolagets tio stdrsta, direkea och indirekta, aktieigare per den 30 november
kontroll 6ver 2016. Per dagen for Prospekeet finns det enligt Bolagets kinnedom, inga fysiska eller juridiska
bolaget personer som 4ger fem (5) procent eller mer @n fem (5) procent av samtliga aktier och roster i Bolaget
utover vad som framgar av nedanstiende tabell. Samtliga aktier har lika roststyrka.

Aktiedgare Antal aktier Innehav och réster, %
AB Persson Invest 11499 691 15,4
Backahill Inter AB 7830754 10,5
Bengtssons Tidnings Aktiebolag 7518 222 10,1
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 4498 239 6,0
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 2 517 247 3,4
Fjarde AP-fonden 2155240 2,9
Lansforsakringar Fastighetsfond 1512968 2,0
Ssb Client Omnibus Ac OmO07 (15 pct) 1430779 1,9
SEB Sverigefond 1281990 1,7
Staffan Rasjo 1263 846 1,7
Summa 10 storsta aktieagare 41 508 976 44,5
Ovriga aktiedgare 33220 158 55,5
Totalt 74729 134 100,0
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SAMMANFATTNING

B.7 Utvald historisk Nedan presenterad finansiell information har inhdmtats frin Dios arsredovisningar for rikenskaps-
finansiell aren 2015, 2014 och 2013 samt delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2016. Arsredo-
information visningarna for rakenskapsaren 2015, 2014 och 2013, vilka har upprittats i enlighet med IFRS, har

reviderats av Deloitte AB, vilka 4r och har varit Dios revisorer under hela perioden for presenterad
historisk finansiell information. Delarsrapporten for perioden 1 januari 2016-30 september 2016,
vilken har upprittats i enlighet med IAS 34, har 6versikdigt granskats av Deloitte AB.

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

. jan-sep jan-sep
RESULTATRAKNING, MKR 2016 2015 2015 2014 2013
Hyresintakter 992 967 1295 1291 1292
Ovriga intakter 12 14 20 21 15
Fastighetskostnader -393 —400 -539 -550 -569
Driftsoverskott 611 581 776 762 738
Central administration —45 —40 -58 -58 —84"
Resultat fran finansiella poster -160 -158 -210 -283 -300
Rorelseresultat 406 383 508 421 354
Orealiserade vardeférandringar
rantederivat 74 36 64 -91 68
Vardeférandring fastigheter, realiserad -10 6 1 15 11
Vardeférandring fastigheter,
orealiserad 157 108 262 47 -35
Resultat fore skatt 627 533 845 392 398
Aktuell skatt 23 -153 -163 -10 -15
Uppskjuten skatt -84 -87 -140 -80 —62
Periodens totalresultat 566 293 542 302 321
Minoritetens andel -7 — -12 -5 2
Periodens resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 559 293 530 297 323

1) Varav 26 mkr avser omstruktureringskostnader hénférliga till forvérvet av Norrvidden.

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

. 30 sep 30 sep

BALANSRAKNING, MKR 2016 2015 2015 2014 2013
Forvaltningsfastigheter 13357 12627 13 381 12200 11823
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 4 5 4 7 7
Immateriella anlaggningstillgangar 3 3 3 4 4
Finansiella anlaggningstillgangar 39 9 13 7 9
Kortfristiga fordringar 190 77 104 43 91
Likvida medel 0 0 0 79 121
Tillgangar 13 593 12721 13 505 12 340 12 055
Eget kapital 4047 3445 3694 3365 3235
Uppskjuten skatteskuld 957 822 875 735 655
Langfristiga skulder 7969 7642 8106 7673 7 666
Checkrakningskredit 118 138 227

Kortfristiga skulder 502 674 603 567 499
Skulder och eget kapital 13 593 12721 13 505 12 340 12 055
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

. jan-sep jan-sep

KASSAFLODESANALYSER, MKR 2016 2015 2015 2014 2013
Kassaflode fran den I6pande

verksamheten 293 302 347 422 334
Kassaflode fran

investeringsverksamheten 181 -275 —888 —299 68
Kassafléde fran

finansieringsverksamheten —474 -106 462 -165 —401
Periodens kassafléde 0 —79 —79 —42 1
Likvida medel vid arets slut 0 0 0 79 121
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SAMMANFATTNING

B.7

Utvald historisk
finansiell informa-
tion (forts)

NYCKELTALSSAMMANSTALLNING

Dids presenterar nedan nyckeltal som inte r definierade enligt IFRS eller reviderade av Bolagets
revisorer, sévida inget annat anges. Dids anser att dessa nyckeltal ger bedémare av Bolaget virdefull
och kompletterade information avseende finansiell stillning och resultatutveckling,

Dids redovisar nedan de alternativa nyckeltalen férvaltningsresultat, EPRA Earnings och 6ver-
skottsgrad da dessa nyckeltal anses vara relevanta for en investerare och ger en kompletterande bild
av Bolagets resultat fran verksamheten. Nyckeltalen ger en bild som exkluderar faktorer som delvis
ligger utanfor bolagets kontroll, sésom forandringar i fastighetsvirde och derivat. Vidare redovisas
Bolagets substansvirde pa kort och lang sike uttrycke genom EPRA NAV och EPRA NNNAV.

De ska visa pd hur mycket eget kapital som finns i Bolaget vid en likvidation pa kort och lang sikt.
Dessa nyckeltal kan jimf6ras med akuell aktiekurs for att ge en bild av hur Bolagets aktie virderas i
forhallande med det egna kapitalet. EPRA ir en branschgemensam organisation som harmoniserar
nyckeltalsberikningar for att géra dem jimforbara mellan bolag och linder vilket anses ge investerare
och bedémare virde. De alternativa nyckeltalen belédningsgrad och soliditet visar Bolagets finansiella
stabilitet medan rintetdckningsgraden visar Bolagets forméga att betala sina rintekostnader. Dessa
nyckeltal bedéms vara relevanta for investerare och bedémare utifran ett finansiellt riskperspektiv.
De 4r dven covenants frin Bolagets langivare samt att de 4r malsatta av styrelsen. Dios redovisar dven
avkastning pa eget kapital, eget kapital per aktie och kassaflode per akdie d4 dessa nyckeltal visar pa
Bolagets resultat och I6nsamhet, hur det egna kapitalet 4r fordelat per aktie och Bolagets formaga att
uppfylla sina dtaganden samt att genomfora utdelning till aktiedgarna. Dessa alternativa nyckeltal
kompletterar bilden av Bolagets finansiella utveckling och ger investerare och bedomare en béttre
forstéelse for avkastning och resultat. Direktavkastning visar pa fastigheternas resultat i forhéllande
till dess marknadsvirde och ger en bild av fastigheternas lonsamhet och bedoms ge kompletterade
information till investerare och bedémare av risken i fastighetsbestindet. Skuldsittningsgraden
redovisas for att komplettera bilden av Bolagets finansiella situation och visar pd forhallandet

mellan rintebdrande skulder och eget kapital. Mittet anses ge investerare och bedémare utokad
mojlighet att bedoma Bolagets finansiella stabilitet. Bolaget redovisar ekonomisk uthyrningsgrad,
hyresvirde och nettouthyrning for att dessa nyckeltal ger en férdjupad bild av den ekonomiska
utvecklingen avseende intikterna i fastighetsbestandet och darmed 4ven i Bolaget. Dessa nyckeltal
ir vanligt forekommande i branschen och ger investerare och bedomare en méjlige att jamfora olika
fastighetsbolag.

FORVALTNINGSRESULTAT

Dids styr sin verksamhet utifran mal att skapa en virdetillvixt genom 6kad 6verskottsgrad och som
en foljd av detta ett okat kassaflode fran den Iopande forvaltningen, dvs 6kat frvaltningsresultat.
Mialet ir att 6verskottsgraden ska dverstiga 60 %. Det dr ocksd forvaltningsresultatet som utgor basen
ivad som érligen delas ut till aktieigarna — cirka 50 % av arets resultat efter skatt exklusive orealise-
rade virdeforindringar och uppskjuten skatt.

2016 2015 2015 2014 2013
9 man 9 man 12 man 12 man 12 man
Forvaltningsresultat jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan—-dec
Resultat fore skatt 627 533 845 392 398
Aterlaggning
Vardeforandring fastighet —147 -114 -273 -62 24
Vardefoérandring derivat -74 -36 —64 91 —68
= Forvaltningsresultat 406 383 508 421 354
EPRA Earnings
Forvaltningsresultat 406 383 508 421 354
Aterlaggning aktuell skatt
forvaltningsresultat =31 -30 —64 —24 =31
Minoritetens andel av resultatet —7 0 -12 -5 2
EPRA Earnings (langsiktig
intjdningsférmaga) 368 353 432 392 325
EPRA EPS (langsiktig intjanings-
formaga per aktie), kr 4,93 4,72 5,77 5,25 4,29
Overskottsgrad
Driftséverskott enligt resultatrékningen 611 581 776 762 738
Hyresintékter enligt resultatrdkningen 992 967 1295 1291 1292
Overskottsgrad 61,6 60,1 59,9 59,0 57,1
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SAMMANFATTNING

B.7

Utvald historisk
finansiell informa-
tion (forts)

SUBSTANSVARDE

Substansvirde dr det samlade kapital som foretaget forvaltar 4t sina dgare. Utifrdn detta kapital vill
Dids skapa avkastning och tillvixt under lagt risktagande. Substansvirdet kan beriknas pa lang och
kort sikt. Langsiktigt substansvirde utgdr frén balansrikningen med justering for poster som inte

innebir nigon utbetalning i nirtid, sisom i Di6s fall verkligt virde av finansiella instrument (derivar)
och uppskjuten skatt pa temporira skillnader. Aktuellt substansvirde utgdrs av eget kapital enligt
balansrikningen med justering for uppskjuten skatteskulds marknadsvirde.

2016 2015 2015 2014 2013
9 man 9 man 12 man 12 man 12 man
Substansvirde jan-sep jan-sep jan—dec jan—dec jan-dec
Eget kapital enligt balansrakning 4047 3445 3694 3365 3235
Eget kapital tillhérande minoriteten —43 -24 -36 -24 -19
Aterlaggning enligt balansrékning
Verkligt varde av finansiella
instrument 60 163 134 198 107
Uppskjuten skatt pa temporéra
skillnader 972 854 912 784 727
EPRA NAV (langsiktigt
substansvarde) 5036 4438 4704 4324 4050
EPRA NAV (langsiktigt substans-
vérde) per aktie 67,39 59,39 62,95 57,86 54,20
Avdrag
Verkligt varde av finansiella
instrument —60 -163 -134 -198 -107
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa
temporara skillnader, 4%" 177 -155 -186 -143 -132
EPRA NNNAV (Kortsiktigt
substansvérde) 4799 4120 4384 3983 3811
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substans-
varde) per aktie 64,22 55,13 58,67 53,30 50,99

1) Beddémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till 4% baserat pa en diskonteringsrénta om 3%. Berékningen baseras
pa att fastighetsbestandet realiseras under 50 ar och dér 10% séljs direkt med en nominell skattesats om 22 procent och
resterande 90% séljs indirekt via bolag ddr nominell skattesats uppgar till 6%. Utnyttiande av underskottsavdrag beréknas

under de tva férsta aren.

FINANSIELL RISK

Dids strategi dr att dga, utveckla och forvalta fastigheter pa ett virdeskapande, hdllbart och utveck-
lande sitt under stabilt finansiellt risktagande. Detta utrycks i att beldningsgraden varakeigt inte ska
dverstiga 65%, soliditeten kortsiktigt ska dverstiga 25% och langsiktigt 30% samt att rintetick-

ningsgraden ska vara hégre dn 1,8 ggr.

2016 2015 2015 2014 2013
9 man 9 man 12 man 12 man 12 man
Belaningsgrad jan-sep jan-sep jan—dec jan—-dec jan-dec
Réantebarande skulder 7960 7642 8121 7671 7 664
Réantebarande skulder 7959 7642 8121 7671 7 664
Forvaltningsfastigheter 13357 12627 13381 12200 11823
Belaningsgrad, % 59,6 60,5 60,7 62,9 64,8
Soliditet
Eget kapital 4047 3445 3694 3365 3235
Totala tillgangar 13593 12721 13505 12 340 12055
Soliditet, % 29,8 271 27,4 27,3 26,8
Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat 406 383 508 421 354
Aterlaggning
Finansnetto 160 158 210 283 300
Summa 566 541 718 704 654
Finansiella kostnader 161 159 212 284 303
Réantetackningsgrad, ggr 3,5 3,4 3,4 2,5 2,2
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B.7 Utvald historisk OVRIGA NYCKELTAL
finansiell informa- | Ovriga nyckeltal ir ett antal avkastningsmatt som Dids anvinder for att beskriva olika omraden i
tion (forts) rapporten kring bolagets finansiella stillning och for att ge Dids aktiedgare ytterligare information
kring Di6s verksamhert.
2016 2015 2015 2014 2013
9 man 9 man 12 man 12 man 12 man
jan-sep jan-sep jan—dec jan—-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 14,4 8,6 15,0 9,0 10,2
Driftsdverskott, Mkr enligt
resultatrakningen 611 581 776 762 738
Direktavkastning, % 4,6 4,6 5,8 6,2 6,2
Eget kapital per aktie, kr 54,16 46,10 49,00 45,03 43,29
Hyresintakter, Mkr enligt
resultatrakningen 992 967 1295 1291 1292
Resultat fore skatt 627 533 845 392 398
Aterlaggn. orealiserad vardeférandring
enligt resultatrakning
Fastigheter -157 -114 -262 —47 35
Derivat -74 -36 —64 91 —68
Avskrivningar 2 2 3 2 2
Aktuell skatt 23 —153 -162 10 -15
Kassaflode, Mkr 421 232 359 428 352
Antal aktier vid periodens utgang, '000 74729 74729 74729 74729 74729
Kassaflode per aktie, kr 5,63 3,10 4,80 5,52 4,57
Resultat per aktie, kr 7,48 3,92 7,09 4,00 4,30
Skuldsattningsgrad, ggr 2,0 2,2 2,2 2,3 24
Ovrig information
Hyresvarde, Mkr 1107 1095 1466 1448 1457
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,6 88,3 88,3 89,2 88,7
Antal fastigheter vid periodens utgang 313 351 351 354 364
Uthyrningsbar yta vid
periodens utgang, kvm 1351198 1422224 1462 538 1422519 1446 900
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 13357 12 627 13 381 12200 11823
RESULTATJAMFORELSE MELLAN DELARSRAPPORT FOR PERIODEN 1 JANUARI — 30 SEPTEMBER 2016
OCH FOR PERIODEN 1 JANUARI — 30 SEPTEMBER 2015
Hyresintikterna uppgick vid periodens slut till 992 Mkr (967). Antalet lokalhyresavtal uppgick till
2 643 (2 539) med kontrakterade hyresintikter om 1 170 Mkr (1 098).

De realiserade virdeforindringarna i fastighetsbestandet uppgick till -10 Mkr (6) och de oreali-
serade virdeforindringarna till 157 Mkr (108). Den orealiserade virdeforandringen motsvarar en
forindring med 1,2 procent (0,9).

RESULTATJAMFORELSE MELLAN HELAR 2015 OCH 2014
Hyresintikterna for ret uppgick till 1 295 Mkr (1 291). Antalet lokalhyresavtal uppgick till 2 677
(2 544) med kontrakterade hyresintikter om 1 162 Mkr (1 107).

De realiserade virdeforindringarna i fastighetsbestandet uppgick till 11 Mkr (15) och de orea-
liserade vardeforindringarna till 262 Mkr (47). Den orealiserade virdeférindringen motsvarar en
forandring med 2,0 procent (0,4). Koncernens positiva orealiserade virdeforindring forklaras av
béde lagre avkastningskrav och av forbittrade kassafloden till foljd av hogre hyresnivaer, frimst som
ett resultat av projektinvesteringar.
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RESULTATJAMFORELSE MELLAN HELAR 2014 OCH 2013
Hyresintikterna for dret uppgick till 1 291 Mkr (1 292). Antalet lokalhyresavtal uppgick ill 2 544
(2 578) med kontrakterade hyresintikeer om 1 107 Mkr (1 086).

De realiserade virdeforindringarna i fastighetsbestandet uppgick till 15 Mkr (11) och de orea-
liserade virdeforindringarna till 47 Mkr (=35). Den orealiserade virdeférindringen motsvarar en
forindring med 0,4 procent (—0,3). Koncernens positiva orealiserade virdeforindring forklaras av
bade ligre avkastningskrav och av frbittrade kassafldden till foljd av hgre hyresnivier.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

Den 22 november 2016 offendiggjorde Dids att Bolaget ingdtt avtal om att forvirva Fastighets-
bestandet frin Castellum samt att beslut fattats om att kalla till extra bolagsstimma for att besluta
om Foretridesemissionen, som ett led i att finansiera forvirvet av Fastighetsportfoljen.

Den 18 november 2016 offentliggjorde Bolaget att finansieringen via Svensk FastighetsFinan-
siering AB har utokats genom en emission om 574 Mkr samt att Bolaget, i samband med nyemis-
sionen terkdpte en obligation om 500 Mkr med férfall 9 mars 2017.

Utover detta har det inte skett nagra visentliga forandringar f6r Dids finansiella stillning eller stall-
ning pd marknaden sedan det senaste rapporteringstillfillet.

DEFINITIONER AV NYCEKLTAL
ANTAL AKTIER VID PERIODENS UTGANG
Faktiskt antal utestiende aktier vid periodens utging.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens resultat i forhallande till genomsnitdigt eget kapital. Genomsnittligt eget kapital beriknas
som summan av ingdende och utgdende balans dividerad med tva.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rintebirande och andra skulder som avser fastigheter dividerat med fastigheternas bokforda virde
vid periodens utging.

DIREKTAVKASTNING

Periodens driftéverskott dividerat med fastigheternas marknadsvirde vid periodens utging.

DRIFTOVERSKOTT
Hyresintikter minus drift- och underhallskostnader, tomtrittsavgild, fastighetsskatt och
fastighetsadministration.

EGET KAPITAL PER AKTIE
Eget kapital vid periodens utging dividerat med antal utestiende aktier vid periodens utging.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Periodens hyresintikter dividerat med hyresvirdet vid periodens utgéng.

EPRA EPS

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt hanforligt till forvaltningsresultatet, dividerat
med genomsnittligt antal aktier. Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat
med avdrag f6r bland annat skattemissigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NAV/LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utging med éterliggning av rintederivat, uppskjuten skact hanforligt dill
temporira skillnader i fastigheter och minoritetens del av kapitalet dividerat med antal utestende
akdier vid periodens utgang.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER I DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)



SAMMANFATTNING )) )

B.7 Utvald historisk EPRA NNNAV/AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

finansiell informa- | Eget kapital vid periodens utging justerat for verklig uppskjuten skatt istillet for nominell

tion (forts) uppskjuten skatt samt minoritetens del av kapitalet dividerat med antal utestdende aktier vid perio-
dens utging.

FORVALTNINGSRESULTAT

Intikeer minus fastighetskostnader, kostnader for central administration och finansnetto.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER

Antal utestdende aktier vid periodens borjan, justerat med antalet aktier som emitterats eller ater-
kopts under perioden viktat med antalet dagar som aktierna varit utestiende i forhallande il totalt
antal dagar i perioden.

HYRESINTAKTER

Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyresrabatter.

HYRESVARDE
Utgdende hyra for perioden med tilligg for beddmd marknadshyra for vakanta ytor.

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

NETTOUTHYRNING
Netto av arshyra, exklusive rabatter och tilligg, for nytecknade, uppsagda och omférhandlade
kontrake. Ingen hinsyn tagen till kontraktstiden.

RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat efter skatt, hinforligt till innehavare av akder, dividerat med genomsnittligt antal

aktier.
RANTETACKNINGSGRAD

Resultat efter finansiella poster, exklusive orealiserade virdeforandringar plus finansiella kostnader i
forhillande till finansiella kostnader under perioden.

SKULDSATTNINGSGRAD
Réntebirande skulder i forhillande till eget kapital vid periodens utging.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med totala tillgingar vid periodens utging.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens driftéverskott dividerat med periodens hyresintikter.
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Den 21 november 2016 tecknade Diés avtal med Castellum om att forvirva Fastighetsportfoljen
bestaende av fastigheter beldgna i Sundsvall, Umed och Luled till ett virde av 4 500 Mkr beaktat

en virdering av uppskjuten skatteskuld om 119 Mkr. Forvirvet kommer ske i bolagsform och
kopeskillingen for aktier i dotterbolag ska erldggas pé tilltridesdagen. Antalet bolag som forvirvas pa
tilltridesdagen uppgar till 13 st dér varje bolag 4ger en eller flera fastigheter. Kopeskillingen for aktier
och andelar i de férvirvade bolagen uppgar till cirka 2 286 Mkr dir skillnaden mellan Fastighets-
portfoljens virde och kopeskillingen forklaras av 16sen av lineskulder i Saljarens koncern hanforliga
till de forvirvade bolagen.

Forvirvet av Fastighetsportf6ljen finansieras av likviden frin Féretridesemissionen om 1 853 Mkr
fore avdrag for emissionskostnader, genom nya kreditfaciliteter om 2 700 Mkr samt egna medel.

Dessa transaktioner kommer att f en direkt paverkan pa Dios framtida resultat, finansiella
stillning och kassafléden. Mot bakgrund av férvirvet av Fastighetsportfoljen presenteras nedan
en proformabalansrikning per den 30 september 2016 som om hiindelserna ovan skett per den
30 september 2016.

I proformaredovisningen upprittas endast en proformabalansrikning och inte en proforma-
resultatrdkning. Bolaget gor beddmningen att en proformaresultatrikning ej kan upprittas pa ett till-
forlidigt och meningsfullt sitt. Detta med bakgrund i att merparten av de fastighetsdgande bolagen
som ingar” i Fastighetsforvirvet saknar finansiell historik samt att Bolaget inte har marknadsvarderat
fastigheterna vid annan tidpunke dn den vid forvirvstillfillet. Det innebar att marknadsvirdesfor-
indringar for historiska perioder inte kan redovisas.

Proformaredovisningen har enbart till syfte att informera och belysa fakta och 4r avsedd att
beskriva en hypotetisk situation. Dids presenterar proformaredovisningen enbart for illustrations-
indamal och den ska inte ses som en indikation pa den faktiska finansiella stillningen som skulle
ha gillt om ovanstaende hiindelser skett vid angivna datum. Den ska heller inte anses indikera Dios
finansiella stéllning i framtiden.

Proformaredovisningen har sin utgangspunke i Diés éversiktligt granskade delarsrapport for
perioden 1 januari — 30 september 2016, samt internt upprittade finansiella rapporter for Fastig-
hetsbestandet som inte har granskats av bolagets revisorer. Di6s tillimpar IFRS, sisom de antagits
av EU. Fastighetsportfoljens internt upprittade finansiella rapporter tillhandahéllna av Castellum
ir upprittade enligt drsredovisningslagen. Proformaredovisningen dr upprittad i enlighet med Dids
redovisningsprinciper sasom de beskrivs i Bolagets drsredovisning for rikenskapsaret 2015. Vid
upprittande av proformaredovisningen har Dios genomfort en analys av huruvida det foreligger
nigon visentlig skillnad mellan de redovisningsprinciper som Dids tillimpar enligt IFRS och de som
Fastighetsbestandet tillimpar enligt arsredovisningslagen. De visentliga skillnader som har identi-
fierats redovisas som proformajusteringar i proformaredovisningen. Vidare har proformajusteringar
gjorts for att reflekeera péverkan av forvirvet av Fastighetsporfoljen, Foretridesemissionen om 1 853
Mkr, upptagande av nya kreditfaciliteter om 2 700 Mkr.
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B.8 Utvald proforma- | PROFORMABALANSRAKNING PER DEN 30 SEPTEMBER 2016
redovisning (forts) Dios per den Fastighets- Proforma Dios

Mkr 30 sep 2016" portfolj? justeringar Noter  proforma

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 357 2321 2187 3 17 865

Ovriga anléggningstillgangar 46 2 - 48

Summa anléggningstillgangar 13 403 2323 2187 17 913

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 190 19 - 209

Likvida medel - — - -

Summa omsittningstillgangar 190 19 - 209

SUMMA TILLGANGAR 13 593 2342 2187 18 122

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4047 116 1690 4 5853

Uppskjuten skatteskuld 957 - - 957

Langfristiga skulder 7969 2057 643 9 10 669

Checkrakningskredit 118 - - 118

Kortfristiga skulder 502 169 —146 i 525

SUMMA SKULDER OCH

EGET KAPITAL 13 593 2342 2187 18 122

1) Baserad pa av Bolagets revisorer dversiktligt granskade delarsrapport per den 30 september 2016.

2) Baserad pa Fastighetsportfoljens ej 6versiktligt granskade internt uppréttade finansiella rapporter per planerad tilltrddesdag.

3) Verkligt vérde justering héanférligt till Fastighetsporféljen. Forvaltningsfastigheternas verkliga vérde &r baserat pa en
fastighetsvérdering genomférd av Savills Sweden AB med vérdetidpunkt den 30 september 2016. Verkligt vérde &r justerat
med 6verenskomna prisavdrag med tillagg fér transaktionskostnader om 8 Mkr. Férvérvet &r ett tillgangsforvérv och dérav
redovisas ingen uppskjuten skatt pa forvéarvade tillgangar.

4) Det sammanlagda beloppet av Foretrddesemissionen om 1 853 Mkr, med avdrag fér emissionskostnader om 47 Mkr samt
elimineringar av férvérvat eget kapital om 116 Mkr.

5) Utdkad finansiering om 643 Mkr utgér en delfinansiering av férvérvade fastigheter. Inklusive refinansiering av réntebérande
skulder i Fastighetsportféljen uppgar totala tillkommande rénteb&rande skulder till 2 700 Mkr.

6) Minskning kortfristiga skulder genom Iésen negativt rérelsekapital i forvérvade bolag via langfristig finansiering av férvérvat
fastighetsbestand 148 Mkr, netto 6kning kortfristiga skulder 2 Mkr, genom emissionskostnader 47 Mkr och transaktionskostnader
8 Mkr efter att del av reglerats med 53 Mkr av foretrddesemissionslikviden.

B.9 Resultatprognos Nedan presenteras aktuell intjiningsformaga proforma for Dids efter forvirvet av Fastighetsport-
foljen pa tolvmanaders basis per den 30 september 2016.

Intjiningsformagan ir inte en prognos utan endast att betrakea som en teoretisk 6gonblicks-
bild och presenteras endast for illustrationsindamél. Den bedémda, aktuella intjiningsformagan
innefattar inte en bedémning av den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, driftskostnader,
rintor eller andra faktorer. Dids resultat péverkas dven av virdeforandringar i fastighetsbestandet och
derivat samt av eventuella framtida férvirv och avyttringar av fastigheter och investeringar i ny-, dll-
och ombyggnation. Intjaningsformégan ska ldsas tillsammans med 6vrig information i Prospekeet.
Information om ingjaningsformégan har granskats av Bolagets revisorer.
Dios fore Forvarvat Dios efter

Mkr forvarvet fastighetsbestand forvarvet

Hyresvarde 1469 360 1829

Vakanser och rabatter —148 —25 -173

Hyresintakter 1321 335 1656

Ovriga intakter 17 0 17

Fastighetskostnader -525 -99 —624

Driftoverskott 813 236 1049

Centrala administrationskostnader —60 -5 —65

Finansnetto -148 —42 -190

Forvaltningsresultat 605 189 794

B.10 Revisors- Ej tillimplig. Revisorsanmirkning saknas.
anmérkning
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B.11

Otillréckligt
rérelsekapital

Rorelsekapital i detta sammanhang definieras som Dios majlighet att fullgora sina forpliktelser
inom en tolvmanaders horisont. P4 grund av férvirvet av Fastighetsportfoljen s bedomer Bolaget
att det befintliga rorelsekapitalet inte 4r tillrickligt. Genom Féretridesemissionen om 1 853 Mkr
fore avdrag for emissionskostnader samt nya kreditfaciliteter om 2 700 Mkr forvintas rorelsekapi-
talbehovet for de kommande tolv manaderna att tickas. Forvirvet forvintas fullbordas i borjan av
februari 2017.

Foretradesemissionen 4r fullt garanterad dd Huvudigarna, som tillsammans representerar cirka
36 procent av aktierna och résterna i Bolaget, har genom sirskilda teckningsitaganden dragit sig att
teckna sina respektive pro rara-andelar i Foretridesemissionen. Bolaget har dven ingdtt Emissions-
garantiavtalet enligt vilket Joint Global Coordinators har atagit sig att var for sig teckna Nya Aktier
som inte tecknas eller betalas i Foretridesemissionen upp till ett belopp motsvarande Foretridesemis-
sionens hdgsta belopp med avdrag for Huvudigarnas teckningsdtaganden. Huvudégarnas teck-
ningsitaganden och Joint Global Coordinators garantiataganden enligt Emissionsgarantiavtalet ar
inte sikerstillda utan beroende av att vissa villkor uppfylls. Det finns sdledes risk for att en eller flera
av Huvudigarna inte kan fullgdra sina teckningsataganden samt risk att Joint Global Coordinators
inte kan fullgdra sina garantidtaganden, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa méjligheterna
att framgangsrikt genomf6ra Erbjudandet. De nya kreditfaciliteterna har beviljats genom positivt
kreditbesked.

Om Féretrddesemissionen ej skulle genomforas trots att den ér fullt garanterad eller att bevil-
jade krediter inte skulle betalas ut saknas tillrickligt rorelsekapital om hogst 4,2 Mdkr. Diés har i
dagslaget ingen anledning att anta att detta skulle intrdffa men om det skulle ske méste Di6s soka
alternativ finansiering for ¢j erhallet belopp. Exempel pa alternativ finansiering kan vara yteerligare
aktiekapital, bankfinansiering eller avyttring av vissa tillgingar. Bolaget bedomer for nédrvarande dess
mojligheter att erhilla sadan alternativ finansiering som relativt goda (vilken dock 4r beroende av
varfor Foretradesemissionen inte kan genomforas eller krediter inte utbetalas).

>> AVSNITT C - VARDEPAPPER

(o | Vérdepapper som | Erbjudandet omfattar hogst 59 783 304 Nya Aktier i Bolaget (ISIN-kod: SE0001634262).
erbjuds

C.2 Valuta Aktierna ir denominerade i svenska kronor (SEK).

C.3 Antal emitterade Per dagen for detta Prospekt finns det sammanlagt 74 729 134 registrerade och utestiende aktier i
aktier och nominellt | Bolaget med ett kvotvirde om cirka 2,00 kronor. Samtliga aktier ir fullt betalda.
vérde per aktie Efter genomf6randet av Foretriidesemissionen kommer Bolagets aktickapital att uppga till hogst

269 024 276 kronor, fordelat pa hgst 134 512 438 registrerade aktier.

C4 Raéttigheter Samtliga aktier medfér samma réstritt. Varje aktie i Diés berittigar till en rést vid bolagsstimma.
som samman- Aktierna medfor lika rice till andel i Bolagets tillgdngar och vinst samt till eventuellt $verskott i
hénger med hindelse av likvidation. Om Diés emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid en
védrdepapperna kontantemission eller kvittningsemission har aktieigarna som huvudregel fretridesritt att teckna

sidana virdepapper i forhillande till antalet aktier som innehades fére emissionen.

C.5 Overlételse- Ej tillimplig. Bolagets aktier 4r inte foremal for ndgra 6verlatelsebegrinsningar.
begrénsningar

C.6 Handel i Bolagets akdier ar noterade pa Nasdaq Stockholm. Efter att Bolagsverket har registrerat de
vérdepapperen Nya Aktierna som emitteras i Foretridesemissionen kommer dven dessa att noteras pa Nasdaq

Stockholm.
C.7 Utdelningspolicy Dios malsittning 4r att dela ut cirka femtio (50) procent av Koncernens resultat efter skatt, exklusive

orealiserade virdefrindringar och uppskjuten skatt.
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>>> AVSNITT D - RISKER

DA Central information | Koncernen ir foremal for risker som helt eller delvis #r utanfér Koncernens kontroll och som
om de huvud- péaverkar eller kan komma att paverka Koncernens verksambhet, resultat, finansiella stillning och
sakliga risker som | framtidsutsikter. Nedanstiende riskfaktorer, som beskrivs utan sirskild ordning och utan ansprik pa
ar specifika fér att vara uttdmmande, bedéms vara de huvudsakliga riskerna for Koncernens framtida utveckling.
emittenten eller

Makroekonomiska risker — Makrockonomiska faktorer sisom BNP-tillvixt, sysselsittning,
branschen . Ca o 5 . :
offentlig statsskuld, inflation, rintor samt méjligheter att erhalla finansiering, paverkar Bolagets

verksamhet. Negativa forindringar av dessa faktorer riskerar att f3 en vésentlig negativ inverkan pd

Bolagets verksambhet, resultat och finansiella stillning.

Konkurrens — Om Bolaget inte kan konkurrera pa ett framgangsrikt sitt kan det visentligt paverka
hyresnivder och vakansgrader och Bolagets intikeer skulle minska, vilket i sin tur kan fa en visentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Urbanisering — Om Bolaget inte kan dra nytta av en fortsatt urbanisering kan det fa en visentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Fastighetsbestind — Om Bolaget gor felaktiga bedomningar om vilka regioner och segment som
har ritt forutsiteningar for fortsatt innehav av fastigheter eller om Bolaget inte lyckas med att fram-
tidssakra sina fastigheter kan det f4 en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, resultat och
finansiella stillning,

Fastigheternas virdeforindring — Virdeforindringar i Bolagets fastighetsbestand kan uppsta
antingen till foljd av makroekonomiska orsaker, mikroekonomiska orsaker eller fastighetsspecifika
orsaker (oftast kassaflddesrelaterade). Utdver detta finns risk att fastigheter inom fastighetsbestindet
ir felaktigt virderade. Om nagon av dessa ovan risker skulle forverkligas kan det fi en omedelbar och
visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning,

Fastighetsforvaltning — Det finns risk att Bolaget inte kan erbjuda de 18sningar hyresgisterna efter-
frigar och i konkurrens inte ha tillrickliga resurser att behélla eller attrahera hyresgister, vilket kan fa
visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning,

Fastighetsutveckling — Felaktiga val av entreprenérer, leverantorer, material och tekniska 16sningar
kan fa negativ paverkan pa Bolagets fastighetsutveckling. Ny, till- och ombyggnationer innefattar
arbetsmiljérisker dir olyckor och negativ miljopaverkan kan paverka Bolaget negativt. Om Bolaget
fattar felaktiga beslut avseende utvecklingen av Koncernens fastigheter kan det fa en visentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning,

Strategi — Om Bolaget inte lyckas utforma affarsmissigt limpliga strategier och rikdlinjer for dess
verksamhet, eller i 6vrigt fattar felakriga strategiska beslut kan det fa visentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksambhet, resultat och finansiella stillning.

Forvirv och avyttringar — Genomforda frvirv av fastigheter och fastighetsigande bolag kan fa
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning om exempelvis oviintade
vakanser uppstir, bokféringsméssiga och/eller ekonomiska antaganden inte stimmer och/eller
oférutsedda miljokrav och skattekrav uppkommer. Vid avyttringar av fastigheter och fastighetsa-
gande bolag 4r Bolaget beroende av en likvid fastighetsmarknad. Utéver formégan att fullfolja
attraktiva investeringsmojligheter kan en illikvid fastighetsmarknad fa en visentlig negativ inverkan
pd Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Forvirvet — Overlitelseavtalen mellan Bolaget och Castellum innehaller ingen ritt for Bolaget att
frintrida avtalen for det fall Bolaget inte lyckas erhélla tillricklig finansiering. Om tillricklig finan-
siering inte erhdlls och Bolaget dirfor inte kan genomfora forvirvet kan Bolaget drabbas av rittsliga
sanktioner pd grund av avtalsbrott. Det finns risk for att de due diligence- undersékningar som
genomforts av Bolaget i samband med Férvirvet inte varit tillréickliga eller dr behiftade med brister.
Det finns dirfor dven en risk f6r att de antaganden som Bolaget gjort om Fastighetsportf6ljen dr
felaktiga vilket bland annat skulle kunna leda till att den beriknade avkastningen paverkas negativt.
Felaktigheter kan iven leda till att Bolaget behéver vidta kostsamma utvecklings- och anpassnings-
dtgirder. Om ndgon av dessa risker forverkligas kan det f3 en visentlig negativ inverkan pa Bolagets

verksambhet, resultat och finansiella stillning.
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D.1

Central information
om de huvud-
sakliga risker som
ar specifika fér
emittenten eller
branschen (forts)

Hyresintikter — Hyresintikter fran Bolagets hyresgaster kan paverkas negativt av en mingd olika
fakrtorer sisom sjunkande marknadshyror, uteblivna indexupprikningar, minskade ytbehov, ckande
vakanser, minskad efterfrigan eller 6kade kundf6rluster. Om Bolaget drabbas av ligre hyresintikter
kan det f4 en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning,

Fastighetskostnader — Bolaget kan dsamkas 6kade fastighetskostnader i form av bland annat drift-
kostnader, taxebundna kostnader, fastighetsadministration, forsikringskostnader, fastighetsskatter
och 6vriga kostnader. Of6rutsedda fastighetskostnader kan vara av visentlig betydelse for Bolaget, ha
negativ inverkan pa Koncernens fastigheters attraktionskraft, kriva betydande kostnader att avhjilpa
eller atgirda samt minska uthyrningsgraden och hyresintikeerna, vilket kan fi en visentlig negativ
inverkan pd Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning,

Legala risker — Det finns risk att Bolaget inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som krévs
for att bedriva och utveckla verksamheten pa ett 6nskvirt site, vilket kan péverka Bolagets resultat
och finansiella stillning negativt. Det finns 4ven risk att forindringar sker i tillimplig lagstiftning och
att Bolaget eller kunder till Bolaget méste folja dessa vilket kan fa en visentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksambhet, resultat och finansiella stillning.

Tvister — Bolaget dr exponerat for risker relaterade till tvister, ansprik, utredningar och rittsliga
forfaranden, vilket kan leda till att Bolaget blir skyldigt att betala skadestind eller att upphéra med
vissa forfaranden som i sin tur kan fi en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat
och finansiella stillning.

Miljérisk — Krav kan komma att riktas mot Bolaget f6r marksanering eller efterbehandling avse-
ende férekomst av eller misstanke om fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten for att
stilla fastigheter i sddant skick som foljer av miljobalken. Sidana krav kan paverka méjligheten att
anvinda fastigheterna samt fi en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, resultat och
finansiella stillning,

Mutor och korruption — Det finns risk for att Bolagets interna regelverk och rikdinjer betriffande
nationella och internationella antikorruptions- och antimutlagar inte efterfoljs och att Bolaget inte
pé et effekeive sitt uppticker och forebygger dvertridelser av sidana lagar och regelverk eller fall av
bedrigerier, mutor och korruption. Bolaget kan foljakdigen bli foremal for sanktioner och renom-
méskador. vilket i sin tur kan fi en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

Renomméforsimring — Om Bolagets renommé skulle forsimras eller om Bolaget blir foremal for
negativ publicitet, kan det minska dess konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid och resurser
samt orsaka ytterligare kostnader for Bolaget, vilket kan f& en visentlig negativ inverkan pa Bolagets
méjligheter att uppna sit tillvixtmal samt pa dess verksambhet, resultat och finansiella stillning i
vrigt.

IT-risker — Allvarliga fel och storningar i Bolagets I T-system eller kontrollsystem kan paverka
Bolagets kundrelationer, renommé, riskhantering och lonsamhet, vilket i sin tur kan i en visentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Forsikringsrisker — Oforsikrade forluster, eller forluster som dverstiger Koncernens forsikrings-
skydd kan fa en visentlig negativ inverkan pd Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning,

Risker relaterade till anstillda — Forsimrad méjlighet f6r Bolaget att rekrytera, utveckla och behélla
medarbetare och ledande befattningshavare med ritt kompetens kan fa en visentlig negativ inverkan
péd Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Skatter — Forindringar i skattelagstiftning kan 6ka Bolagets skattebelastning vilket kan i en
visentlig negativ inverkan pé Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning. Bolaget har
exempelvis betydande riantekostnader och om nagon begrinsning i avdragsritten for rintekostnader
infors i Sverige kan Bolagets skattebelastning komma att 6ka avsevirt. Bolagets ritt till avdrag for
skattemissiga underskott kan begrinsas eller falla bort till foljd av framtida férandringar i svensk
skattelagstiftning eller, enligt nuvarande regler, till f6ljd av indrade dgarforhéllanden. Om Bolaget
misslyckas att korreke tolka och uppfylla de skatteregler som giller for Bolaget och dess verksambhert,
sirskilt med hinsyn dill grinsdragningen mellan fastighetsférvaltning och handel med fastigheter,

kan det f4 en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.
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D.1 Central information | Likviditet och refinansiering — Om Bolaget misslyckas med att erhdlla nddvindig finansiering, eller
om de huvud- om Bolaget inte har tillricklig likviditet for att uppfylla sina forpliktelser, mojlighet att refinansiera
sakliga risker som | sina lineavtal, fullfolja sin forvirvsstrategi pa grund av likviditetsbrist eller endast kan refinansiera
ar specifika for sina ldneavtal pa for Bolaget oforménliga villkor, kan det fa en visentlig negativ inverkan pa Bolagets
emittenten eller verksamhet, resultat och finansiella stillning,
branschen (forts) Riinterisk och virdeforindringar av derivat — Bolagets verksamhet 4r utsatt for rinterisk da

kostnader och resultat kan forindras i takt med att marknadsréntan férindras. Bolaget har genom
rintederivat hanterat delar av Bolagets rinterisk. Om Bolagets rintederivat varierar mycket i virde
kan det f4 stora orealiserade resultateffekter och om oférutsedda rinteforindringar paverkar Bolagets
kassaflode negativt kan det fa en visentlig negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stillning,

D.3 Central information | Alla investeringar i virdepapper ir forknippade med risker. Sidana risker kan leda till att priset pa

om de huvud-
sakliga risker som
ar specifika fér
vérdepapperen

Bolagets aktier sjunker avsevirt och investerare kan forlora hela eller delar av sin investering. Nedan-
stiende riskfaktorer, som beskrivs utan sirskild ordning och utan ansprik pa att vara uttommande,
beddms vara de huvudsakliga riskerna for Bolagets akdier.

Priset pa aktien — Det finns risk for att en aktiv och likvid handel i Bolagets aktier inte kommer

att utvecklas och ddrmed en risk for att aktiedigare inte kommer att kunna avyttra sina aktier eller
endast kan avyttra sina aktier med férlust. Priset pa Bolagets aktier kan dven komma att bli foremal
for avsevirda fluktuationer. Framfor allt kan priset pé aktierna paverkas av férindringar i utbud och
efterfrigan, fluktuationer i verkligt eller prognostiserat resultat, fSrméga att nd upp till aktieanaly-
tikers vinstforvintningar, forindringar i det allménna ekonomiska liget, forindringar av lagar och
regelverk samt andra faktorer. Dessutom kan den generella volatiliteten pd aktiemarknaden leda till
att priset pd aktierna pressas ned.

Eventuella framtida emissioner — Det finns risk for att framtida emissioner kan sinka priset pa
aktierna och/eller spada ut deras procentuella dgande av aktickapitalet i Bolaget.

Agare med betydande inflytande — Ett fital av Bolagets aktieigare dger en betydande andel av de
utestiende aktierna och résterna i Bolaget. Det finns en risk att dessa dgares intressen kan std i strid
med 6vriga aktiedgares intressen, vilket kan komma att paverka dessa aktieigare negative. Om nigon
storre aktiedgare véljer att avyttra sitt innehav kan det dértill komma att péverka aktiekursen negativt.

Handel med teckningsritter — Det ir inte sikert att det kommer att utvecklas en akeiv handel i
teckningsritter eller BTA eller att tillricklig likviditet av teckningsritter eller BTA kommer att finnas.
Vidare kommer underldtenhet att delta i Foretrddesemissionen eller avyttring av teckningsritter att
leda till att dessa aktiedgares proportionella dgande och rostandel i Bolaget minskar i motsvarande
mén.

Tecknings- och garantiitaganden avseende Féretridesemissionen — Huvudigarnas tecknings-
4raganden och Joint Global Coordinators garantidtaganden enligt Emissionsgarantiavtalet dr inte
sikerstillda utan beroende av att vissa villkor uppfylls. Det finns siledes risk for att en eller flera av
Huvudigarna inte kan fullgora sina teckningsataganden samt risk att Joint Global Coordinators inte
kan fullgdra sina garantidtaganden, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pd méjligheterna ate
framgangsrike genomfora Erbjudandet.

Valutarisk fér utlindska investerare — Investerare som har en annan referensvaluta in svenska
kronor kan komma att paverkas negativt av en nedging av virdet pd SEK i forhéllande till respektive
investerares referensvaluta. Dessutom kan sidana investerare drabbas av extra transaktionskostnader
for att vixla SEK till annan valuta.
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>>> AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.1

Emissionsbelopp
och emissions-
kostnader

Dids forvintas erhilla en nettolikvid uppgaende till cirka 1 806 Mkr fran Féretrddesemissionen efter
avdrag for totala emissionskostnader om 47 Mk, inklusive arvoden och garantiavgifter om 32 Mkr

till Joint Global Coordinators.

E.2a

Motiv och
anvédndning av
emissionslikviden

Den 21 november 2016 undertecknade Di6s avtal om férvirv av Fastighetsportfoljen avseende
fastigheter pd orterna Sundsvall, Umea och Lulea frin Castellum. Forvirvet ir villkorat av att extra
bolagsstimma i Bolaget beslutar att genomf6ra Foretridesemissionen och att Konkurrensverket
godkinner Forvirvet. Konkurrensverkets godkinnande erhélls den 12 december 2016. Den
21 december 2016 beslot extra bolagsstimma i Bolaget att godkidnna Foretridesemissionen samt
bemyndiga styrelsen att besluta om de slutliga villkoren f6r Foretradesemissionen. Detta innebir att
villkoren enligt 6verldtelseavtalen ir uppfyllda per dagen f6r Prospektet.

For att sikerstilla finansieringen av Forvirvet har styrelsen i Dids beslutat att genomfora Foretri-
desemissionen. Foretridesemissionen beddms tillféra Bolaget 1 853 Mkr fére avdrag for emissions-
kostnader. Emissionslikviden kommer att anvindas for att delfinansiera Forvirvet.

E.3

Erbjudandets
former och villkor

Féretridesemissionen omfattar hdgst 59 783 304 Nya Aktier. De som pd avstimningsdagen den

4 januari 2017 ir registrerade som aktieéigare i Diés kommer att erhalla en (1) teckningsritt for
varje innehavd aktie. Fem (5) teckningsritter berittigar till teckning av fyra (4) Nya Akdier till en
teckningskurs om 31,00 kronor per aktie. Teckning kan idven ske utan teckningsritter och teck-
ningskursen uppgar till 31,00 kronor per aktie. Teckning av Nya Aktier ska ske under tiden frén och
med den 9 januari 2017 till och med den 23 januari 2017. Bolagets styrelse dger ritt att forlinga
teckningsperioden. Handel med teckningsritter dger rum pd Nasdaq Stockholm frin och med den
9 januari 2017 till och med den 19 januari 2017. Handel med BTA Z4ger rum pa Nasdaq Stockholm
frdn och med den 9 januari 2017 till och med den 1 februari 2017. Preliminire utfall i Foretrédes-
emissionen kommer att offentliggdras av Bolaget genom pressmeddelande omkring den 24 januari
2017. Sludigt teckningsresultat i Foretridesemissionen kommer att offentliggiras genom ett press-
meddelande frin Diés omkring den 26 januari 2017.

E.4

Intressen och
intressekonflikter

Huvudigarna, som tillsammans representerar cirka 36 procent av aktierna och résterna i Bolaget, har
dtagit sig att teckna sina respektive pro rata-andelar i Foretridesemissionen.

Joint Global Coordinators eller deras respektive nirstdende féretag har tillhandahallit och kan i
framtiden komma att tillhandahalla finansiella ridgivnings-, placerings-, investerings-, kommersiella
bank- eller andra tjinster till Bolaget och dess nirstiende foretag for vilka de har erhéllit och i fram-
tiden kan fSrvintas fortsitta erhdlla sedvanliga arvoden och provisioner. Dessutom ir Joint Global
Coordinators (och dess nirstdende) lingivare och/eller bank, alternativt garant, for 1in som beviljats
Dibs och har ingatt garantidtaganden enligt Emissionsgarantiavtalet rorande den kommande
Foretridesemissionen.

E.5

Séljare av aktier
och lock up-avtal

Bolaget emitterar endast Nya Aktier.

Huvudigarna har i respektive teckningsitagande tagit sig att fram till och med den 21 februari
2017 att inte p ngot siitt reducera sitt innehav i Bolaget. Atagandet inkluderar tecknade Nya
Akder.

Styrelsen (forutom arbetstagarrepresentanterna) och de ledande befattningshavarna i Bolaget
har ingétt lock up-avtal och dirigenom forbundit sig att inte pa nagot sitt reducera sitt innehav i
Bolaget, vilket dven avser tecknade Nya Aktier som tecknas. Atagandet giller fram till och med den
31 mars 2017, med undantag f6r Huvudigarnas styrelserepresentanter vars atagande stracker sig
fram till och med samma datum som Huvudigarnas lock up, dvs. den 21 februari 2017.

E.6

Utspédningseffekt

Aktiedgare som viljer att inte delta i Foretrddesemissionen kommer att fi sin dgarandel utspidd med
hégst 44 procent,” men har méjlighet att helt eller delvis kompensera sig ekonomiske for utspid-
ningen genom att silja sina teckningsritter.

E.7

Kostnader som
alaggs investerare

Ej tillimplig. Inga extra kostnader liggs den som accepterar Erbjudandet.

1) Beréknat pa basis av antalet Nya Aktier i Foretrddesemissionen dividerat med totalt antal utestdende aktier i Bolaget efter Féretrddesemissionen.
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p// 4

En investering i Dis &r férknippad med risker av varierande slag. Investerare bér noga évervaga alla risker som anges
nedan och all évrig information i Prospektet innan eft investeringsbeslut avseende Bolagets aktier fattas. Om ndgon av
nedanstdende risker férverkligas kan det 16 till féljd att Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning péverkas
negativt i visentlig grad. | sédana fall kan Bolagets aktiekurs falla och investerare kan d& komma att férlora delar av eller
hela sin investering. De risker som beskrivs nedan dr inte de enda risker som pdverkar Koncernen och investerare i Bolaget.
Yiterligare risker som fér nérvarande inte &r kénda fér Koncernen eller som fér néirvarande, baserat pd Bolagets riskanalys,
anses vara ovasentliga, kan ha en betydande negativ inverkan pé& Koncernens rérelse och vésentlig negativ inverkan pé
Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella stéllning. Den ordning i vilken riskerna presenteras dr inte avsedd att indikera
sannolikhefen for att de ska intréiffa eller dessas allvar eller betydelse. Utéver detta avsnitt ska investerare beakta den évriga

information som lmnas i Prospektet i dess helhet.

Prospektet innehdller framétblickande uttalanden som grundas pd antaganden och uppskattningar och som omfattas av
risker och osdkerhetsfaktorer. Koncernens verkliga resultat skulle kunna skilja sig vésentligt frén det som férutses i dessa fram-
atblickande uttalanden, fill félid av ménga faktorer, bland annat riskerna som beskrivs nedan och i andra avsnitt i Prospektet.

RISKER RELATERADETILL DIOS

MAKROEKONOMISKA RISKER

Bolagets verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer vilka
ligger utanfor Bolagets kontroll. Dessa faktorer innefattar, men ér
inte begrinsade till, BNP-tillviixt, sysselsittning, offentlig stats-
skuld, inflation, rintor samt méjligheter att erhdlla finansiering.
En svag konjunkturutveckling paverkar exempelvis efterfrigan

pé lokaler negativt vilket i sin tur kan leda till 5kade vakanser,
sjunkande marknadshyror samt utebliven indexupprikning i
Bolagets befintliga hyresavtal. Dessutom skulle risken att Bolagets
hyresgéster fir betalningsproblem och bli foremal for konkurs 6ka
vilket skulle innebira en omedelbar och negativ effekt pé Bolagets
kassaflode. En begrinsad tillgang till kapital pa grund av exempelvis
generella svérigheter att erhalla finansiering (eller finansiering pa
for Bolaget acceptabla villkor) himmar Bolagets majligheter att
bedriva affirsverksamhet. Allminna ekonomiska nedgingar kan
dven paverka marknadsvirdet pd Koncernens fastigheter. Om
ndgon av dessa risker skulle forverkligas kan det fi en visentlig
negativ inverkan p3 Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stillning.

KONKURRENS

Bolaget dger och forvaltar kommersiella fastigheter och samhills-
och bostadsfastigheter i en bransch som 4r konkurrensutsatt av sivil
privata som offentliga aktdrer. Bolagets konkurrenskraft ir bland
annat beroende av Bolagets forméga att attrahera och behélla hyres-
gister, att forutse framtida fordndringar och trender i fastighets-
branschen och att snabbt anpassa sig till nuvarande och framtida
marknadsbehov. Bolaget kan dirfor tvingas gora kostnadskravande
investeringar, omstruktureringar eller prissinkningar. Vidare kan
Bolagets konkurrenter ha stdrre resurser och bittre kapacitet att std
emot nedgingar pa marknaden, konkurrera pé ett mer framgangs-
rike site, vara bittre pa att behalla kompetent personal och reagera
snabbare pa fordndringar i hyresgisters behov. Om Bolaget inte
kan konkurrera pé ett framgangsrike sitt kan det visentligt paverka
hyresnivder och vakansgrader och Bolagets intikter skulle kunna
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minska, vilket i sin tur kan fa en visentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.

URBANISERING

Bolagets fastighetsbestand och verksamhet ér lokaliserat till orter i
norra Sverige vilka uppfyller sirskilda tillvixtkriterier sisom positiv
befolkningstillvixt. Skulle urbaniseringstrenden utveckla sig i
negativ riktning i de orter dir Bolaget 4r verksamc eller Bolaget pa
annat sitt inte kan ta del av en fortsatt urbanisering skulle Bolagets
tillvixtforutsittningar paverkas negativt. Sidan negativ paverkan
kan innebira minskad efterfrigan p lokaler och bostider, vilket
skulle paverka hyresintikter och fastighetsvirden, samt minskad
mdjlighet att behilla och rekrytera medarbetare. Om Bolaget inte
kan dra nytta av en fortsatt urbanisering kan det fa en visentlig
negativ inverkan p3 Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stillning.

FASTIGHETSBESTAND

Sammansittningen av Bolagets fastighetsbestind kan paverkas
genom fel geografisk fordelning, det vill siga att Bolaget 4ger fastig-
heter pé fel delmarknad, ort eller lige med hinsyn till bland annat
framtida tillvixt och urbaniseringstrender, eller att Bolaget dger
fastigheter som inte ar framtidssikrade utifrin kundpreferenser,
teknikkrav, mikrolige eller flexibilitet i anvindning och avtals-
villkor. Fastigheter som inte 4r framtidssikrade innebar en hdgre
risk for okade vakanser, vilket i sin tur kan leda till en virdenedging
pa fastigheten i friga eller att Bolaget behéver genomf6ra kost-
samma investeringar. Fastigheter 4r 16pande féremal for renovering
for att bibehdlla, forbittra eller anpassa dess tekniska status. Lyckas
inte Bolaget identifiera och finansiera de tekniska forindringar som
4r nodvindiga for att framtidssakra fastighetsbestandet kan det i
lingden péverka Bolagets verksamhet, resultat och finansiella still-
ning. Bolagets fastighetsbestind bestir vidare av de olika fastighets-
typerna kontor, butik, lager, industri och bostider, vilka samtliga
har olika framtidsutsikter. Om Bolaget gor felaktiga bedsmningar
om vilka regioner och fastighetstyper som har ritt forutsittningar
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for fortsatt innehav av fastigheter eller om Bolaget inte lyckas med
att framtidssikra sina fastigheter, kan det fi en visentlig negativ
inverkan pd Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning,

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRING

Marknadsvirdet pa Bolagets fastighetsbestand 4r beroende av ett
antal olika fakrorer. Virdeforandringar kan uppstd antingen dill
foljd av makroekonomiska orsaker, mikroekonomiska orsaker
eller fastighetsspecifika orsaker (oftast kassaflodesrelaterade).
Utéver detta finns risk att fastigheter inom fastighetsbestindet ir
felakrtigt virderade. Oavsett orsak paverkar virdeforandringar savil
resultatrikning som finansiell stillning. Stora negativa virdefor-
dndringar kan ytterst medf6ra att avtalade villkor och ataganden

i Bolagets kreditavtal bryts, vilket kan leda till dyrare upplining,
eller i vérsta fall, att krediterna kan sigas upp av kreditgivarna i
friga. Bolaget foljer IFRS och redovisar dirfor fastigheterna till
verkligt virde i balansrikningen och eventuella virdeforindringar
i fastighetsbestindet redovisas 6ver resultatrikningen. Om nigon
av ovan nimnda risker skulle forverkligas kan det fa en omedelbar
och visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Avtal forhandlas inte sillan med professionella aktorer som
forvintar sig ett professionellt bemétande fran Bolagets sida. Om
Bolaget inte iakttar ett professionellt bemétande kan det paverka
Bolagets méjlighet att lingsiktigt bedriva en 16nsam forvaltnings-
enhet och didrmed paverka Bolagets resultat och anseende. En del
av fastighetsforvaltningen bestar i att vara lyhord for hyresgisternas
behov och i dialog f6rsdka utveckla relationen och tillmétesgd vad
hyresgiisterna efterfrigar. Det finns risk att Bolaget inte kan erbjuda
de losningar hyresgisten efterfrigar och i konkurrens inte ha
tillridckliga resurser att behalla eller attrahera hyresgister, vilket kan
fi viisentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, resultat och
finansiella stillning.

FASTIGHETSUTVECKLING

Bolagets fastighetsutveckling genomf6rs i form av ny-, till- och
ombyggnationer som ska leda till hogre tillvixt och hogre lon-
samhet. Varje utvecklingsbeslut innefattar framtida antaganden om
avkastning pa genomf6rd investering dér bland annat hyresniva,
vakanser, rintenivéer och finansieringsméjligheter dr parametrar
som beaktas. Aven hyresgisternas onskemal ir foremal for anta-
ganden och bedémningar. Beslut baserade pa felaktiga antaganden
eller forindrade forutsittningar under perioden for investeringen
kan resultera i 1ag eller negativ avkastning samt negativ paverkan

pé framtida tillvixt. Ny-, till- och ombyggnationer ir utsatta f6r
produktionsrisker. Felaktiga val av entreprendrer, leverantdrer,
material och tekniska l6sningar kan fi negativ paverkan pa Bolagets
fastighetsutveckling. Ny-, till- och ombyggnationer innefattar
arbetsmiljérisker dir olyckor och negativ miljépaverkan kan
paverka Bolaget negativt. Om Bolaget fattar felaktiga beslut avse-
ende Koncernens fastigheter kan det fa visentliga negativa effekeer
pd Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.
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FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnader innefattar bland annat driftkostnader, taxe-
bundna kostnader, fastighetsadministration, forsikringskostnader,
fastighetsskatter och ovriga kostnader. Elpriset styrs av utbud

och efterfrigan pd en 6ppen, avreglerad och delvis internationell
marknad och 6vriga driftkostnader styrs delvis av lokala monopol,
vilket skapar osikerhet i framtida kostnader. Driftkostnader utgors
exempelvis av kostnader for underhall och reparationer, bland
annat som en foljd av bestimmelser i hyresavtal eller regulatoriska
krav och om Bolaget inte genomfér underhill och reparationer

i enlighet med sidana bestimmelser kan Bolaget adra sig skade-
stindsansvar eller béter. Exempelvis utfirdar Boverket kontinuerlige
nya foreskrifter om konstruktioner, sikerhet och 6vervakningar av
hissar samt foreskrifter och rekommendationer om tillginglighet.
Att anpassa fastigheter till nya regler 4r generellt sett forenat med
olika kostnader. Fastighetsdriften kan vidare paverkas av kon-
struktionsfel, andra dolda fel eller brister (till exempel elavbrott,
asbest eller mdgel), skador (till exempel pa grund av brand eller
naturpaverkan) och féroreningar, och Bolaget kan behéva tgirda
eller reparera sidana brister med anledning av kontraktuella eller
regulatoriska krav. Om ndgon av dessa risker skulle forverkligas kan
det resultera i oférutsedda kostnader som ir visentliga for Bolaget,
har en negativ inverkan pa Koncernens fastigheters attraktionskraft,
kriva betydande kostnader att avhjilpa eller dtgirda samt minska
uthyrningsgraden och hyresintikterna, vilket i sin tur kan f& en
visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, resultat och
finansiella stillning.

STRATEGI

For att Bolaget ska vara framgangsrik i dess verksamhet 4r det en
forutsittning att Bolaget utvecklar och bibehaller tydliga strategier
och rikdinjer. Rikdinjer finns inom dess affdrsmodells tre delar:
fastighetsforvaltning, fastighetsutveckling och transaktioner. Om
Bolaget inte lyckas utforma affirsmissigt limpliga strategier och
rikdlinjer, eller i 6vrigt fattar felaktiga strategiska beslut kan det fa
visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

RISKER RELATERADE TILL FORVARV

En naturlig del av Bolagets verksamhet utgors av forvirv av fastig-
heter och fastighetsigande bolag. M&jligheten att verkstilla 6ver-
gripande forvirvsstrategier kan begrinsas av yttre faktorer sasom
konkurrens, efterfrigan pd attraktiva objekt, majlighet till finansie-
ring, konjunkturlige och prisnivier pa investeringsobjekt. Effekten
kan da bli att strategin inte kan efterlevas eller att det ekonomiska
resultatet av genomforda transaktioner paverkar Bolaget negativt.
Genomf6rda forvirv kan fi negativ inverkan pd Bolagets verk-
samhet om exempelvis ovintade vakanser uppstir, bokforingsmis-
siga och/eller de ekonomiska antaganden inte stimmer och/eller
oférutsedda miljokrav och skattekrav uppkommer. Felbedomer
Bolaget ndgon av dessa effekter kan det negativt péverka Bolagets
verksamhet och l6nsamhet. Vid integration av verksamhet och per-
sonal i samband med férviirv kan prognostiserade positiva effekter
utebli och processer kan ta lingre tid samt ta mer resurser i ansprik
4n vad Bolaget férutsatt. Om Bolaget inom nagon eller nigra av de
ovan beskrivna transaktionsriskerna gor felbedomningar kan det fa
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en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, resultat och
finansiella stillning,

FORVARVET

Bolaget har den 21 november 2016 ingatt dverlitelseavtal med
Castellum om att forvirva Fastighetsportfoljen. Foretridesemis-
sionen genomfdrs som ett led i att finansiera Férviirvet som dven
kommer att finansieras genom utnyttjande av nya rintebirande
kreditfaciliteter om cirka 2 700 Mkr. Om Féretridesemissionen
inte blir fulltecknad och utbetalning inte sker enligt nimnda
kreditfaciliteter skulle Bolaget vara tvunget att soka alternativ
finansiering. Det finns en risk for att sidan alternativ finansiering
inte kan erhllas eller enbart kan erhallas pé f6r Bolaget of6rménliga
villkor. Overlatelseavtalen mellan Bolaget och Castellum innehaller
dessutom ingen ritt for Bolaget att frintrida avtalen for det fall
Bolaget inte lyckas erhélla tillricklig finansiering. Om tillricklig
finansiering inte erhdlls och Bolaget dirfér inte kan genomf6ra
forvirvet kan Bolaget drabbas av rittsliga sanktioner pa grund av
avtalsbrott. Om nagon av dessa risker skulle forverkligas kan det fa
en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, resultat och
finansiella stillning.

Infor Bolagets forvirv av Fastighetsportféljen har Bolaget
genomfort olika due diligence-granskningar i syfte att identifiera
och undersdka de risker som Fastighetsportfljen och de fastig-
hetsigande bolagen ir f6remal for. Det finns risk for att dessa due
diligence-undersdkningar inte varit tillrickliga eller dr behiftade
med brister. Det finns dirfor en risk f6r att de antaganden som
Bolaget gjort om Fastighetsportf6ljen ir felaktiga vilket bland annat
skulle kunna leda till att den beriknade avkastningen paverkas
negativt. Felaktigheter kan dven leda till att Bolaget behéver vidta
kostsamma utvecklings- och anpassningsatgirder.

Bolaget har i dverlitelseavtalen erhllit vissa garantier avseende
Fastighetsportféljen. Detta garantiskydd r dock inte allomfattande
och det finns en risk f6r att viisentliga delar av Fastighetsportféljen
inte omfattas av nagra garantier. Om det skulle visa sig att en sadan
visentlig del dr behiftad med ett fel skulle Bolaget i sidant fall
inte ha ndgra méjligheter att framstilla ndgot ersittningskrav och
dirmed &samkas en skada som inte ir ersittningsgill. Garantierna
dr dven begrinsade i tiden och foremal fér olika beloppstrdsklar
och andra kvalifikationer. Det finns siledes siven en risk for att en
skada, inte ir ersiteningsgill, eller endast dr delvis ersittningsgill, pa
grund av sidana kvalifikationer. Om négon av ovanstiende risker
forverkligas kan det f& en viisentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stillning,

RISKER RELATERADE TILL AVYTTRINGAR

Bolaget kan frin tid till annan komma att avyttra fastigheter, bland
annat for att optimera och anpassa sitt fastighetsbestand. Bolaget
kan dessutom komma att avyttra fastigheter for att finansiera
investeringar sisom exempelvis kop av nya fastigheter eller ny-,

till- och ombyggnationer. Bolaget dr dirvid beroende av en likvid
fastighetsmarknad, som i sin tur 4r beroende av ett antal olika
fakrorer, exempelvis makroekonomiska forhillanden, férindringar
i potentiella kbpares finansiella stillning och finansieringsférutsitt-
ningar, férindringar i nationella eller internationella ekonomiska
villkor och fordndringar i lagar, regelverk eller skattepolicies. Utéver
formagan att fullfolja attraktiva investeringsmajligheter kan en
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illikvid fastighetsmarknad fa en visentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.

HYRESINTAKTER

Hyresintikeer fran Bolagets hyresgister kan paverkas negativt av en
mingd olika faktorer sdsom sjunkande marknadshyror, uteblivna
indexupprikningar, minskade ytbehov, dkande vakanser, minskad
efterfragan eller okade kundforluster. Vid fastighetsutveckling kom-
penseras ofta en kvalitetshojning med en hojning av hyresnivan.
Om investeringarna blir dyrare dn berdknat eller om tidsplaner inte
halls kan det innebira en risk att [onsamheten sjunker eftersom
avtalsenliga hyresintikter inte ticker uppkommen kostnad. Om
Bolaget drabbas av ldgre hyresintikter kan det fa en visentlig
negativ inverkan p3 Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stillning.

LEGALA RISKER

Bolagets verksamhet ir i hog utstrickning styrd av lagar och for-
ordningar, foreskrifter samt myndighetsbeslut avseende exempelvis
plan- och byggatgirder, miljshinsyn, sikerhet och uthyrning. For
att Koncernens fastigheter ska kunna anvindas och utvecklas som
avsetts kan det krivas tillstind och beslut, innefattande bland annat
detaljplaner och olika former av fastighetsbildningar. Det finns en
risk att Bolaget i framtiden inte beviljas de tillstind eller erhéller

de beslut som krivs for att bedriva och utveckla verksamheten pa
ett dnskvire site, vilket kan paverka Bolagets resultat och finan-
siella stillning negativt. Det finns iven risk att frindringar sker i
tillimplig lagstiftning och att Bolaget eller kunder till Bolaget méste
folja dessa, vilket kan fa en visentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksambhet, resultat och finansiella stillning.

TVISTER

Bolaget ir inte inblandat i nigon riteslig tvist eller ndgot skiljeforfa-
rande som har eller haft betydande effekter pd Bolagets finansiella
stillning eller [onsamhet. Bolaget kinner inte heller till ndgra
omstindigheter som skulle foranleda att nagot sidant rittslige
forfarande eller skiljeforfarande uppkommer. Det finns diremot
risk att Bolaget kan komma att bli inblandat i sidana tvister i
framtiden. Tvister, ansprik, utredningar och ritsliga forfaranden
kan leda till att Bolaget blir skyldigt att betala skadestind eller att
upphora med vissa forfaranden. Dessutom kan Bolaget, eller dess
styrelseledamoter, chefer, anstillda eller nirstdende bolag, komma
att bli foremal for utredningar eller brottmaélsprocesser. Sidana
tvister, ansprik, utredningar, och rittsliga férfaranden kan vara
tidskrivande, stora den dagliga verksamheten, inbegripa ansprak pa
betydande belopp samt medf6ra betydande rittegangskostnader.
Dirutdver kan det vara svart att forutse utgangen i komplexa
tvister, ansprak, utredningar och ritsliga forfaranden. Foljakdigen
kan tvister, ansprik, utredningar och rittsliga forfaranden fa en
visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, resultat och
finansiella stillning.

MILJORISK

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljopa-
verkan. Enligt miljobalken (1998:808) ir den som bedriver eller
har bedrivit en verksamhet eller vidtagit en tgird som har bidragit
till en féroreningsskada eller allvarlig miljoskada (verksamhets-
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utdvaren) primirt ansvarig for avhjilpande som ska ske enligt
nidmnda lag. Om inte verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta
avhjilpande av en fororenad eller miljoskadad fastighet dr den som
har forvirvat fastigheten och som vid forvirvet kine till eller di
borde ha uppticke fororeningarna ansvarig for avhjilpande. Det
innebir att krav, under vissa forutsattningar, kan riktas mot Bolaget
for marksanering eller efterbehandling avseende férekomst av eller
misstanke om fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten
for atr stilla fastigheten i sidant skick som féljer av miljébalken.
Sadant krav kan paverka Bolagets méjlighet att anviinda fastig-
heten, vilket i sin tur kan fi en visentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.

MUTOR OCH KORRUPTION

Bolagets verksamhet ér foremil for olika nationella och internatio-
nella antikorruptions- och antimutlagar. Bolaget kan inom ramen
for sin verksamhet ingd transaktioner med stater och statsigda
organ som ocksd omfattas av sidana lagar. Bolaget har upprittat
interna regelverk och rikdinjer och har tillhandahallit utbildning for
anstillda for att underlitta eftetlevnaden av sddana lagar. Det finns
emellertid en risk for att Bolagets interna regelverk och rikdinjer
inte efterfljs eller att Bolaget inte pé ett effektivt sitt uppticker och
forebygger overtridelser av tillimpliga lagar och regelverk eller fall
av bedrigerier, mutor och korruption. Bolaget kan foljaktligen bli
foremal for sanktioner och renomméskador. vilket i sin tur kan fa
en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, resultat och
finansiella stillning.

RENOMMEFORSAMRING

Bolagets forméga att attrahera och behalla hyresgister ér till viss del
beroende av dess renommé och Bolagets verksamhet ér foljakdligen
kiinslig for risker relaterade till renomméskador. Bolagets renommé
kan exempelvis paverkas negativt av rykten, negativ publicitet eller
andra faktorer som skulle kunna leda till att Bolaget inte lingre
anses vara en kompetent och serios marknadsaktér. Om Bolagets
renommé skulle forsamras eller om Bolaget blir foremal for negativ
publicitet, kan det minska dess konkurrenskraft, uppta bolags-
ledningens tid och resurser samt orsaka ytterligare kostnader for
Bolaget, vilket kan fa en visentlig negativ inverkan pa Bolagets moj-
ligheter att uppna sitt tillvixtmal samt pa dess verksamhet, resultat
och finansiella stillning i dvrigt.

[T-RISKER

Bolagets forméga att effektivt styra verksamheten och uppritthélla
en god intern kontroll 4r beroende av en vilfungerande I'T-miljo
och I'T-verksamhet samt kontrollsystem som #r integrerade i

hela organisationen. Fel eller storningar i Bolagets I T-system

eller kontrollsystem kan dven paverka Bolagets formaga att avge
korrekta finansiella rapporter eller att avge sidana rapporter i ritt
tid, savil interna som externa. I den man Bolaget upplever ett
allvarligt fel eller en storning i nagot av dess system eller i annan
teknologi kan Bolaget bli oférméget att effektivt driva och forvalta
sin verksamhet. Allvarliga fel och storningar i Bolagets I T-system
eller kontrollsystem kan dessutom paverka dess kundrelationer,
renommé, riskhantering och lonsamhet, vilket i sin tur kan fi en
visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stillning.
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FORSAKRINGSRISKER

Koncernens forsikringsskydd kan visa sig vara otillrickligt for
kompensation av skador relaterade till exempelvis Koncernens fast-
igheter. Sérskilt vissa typer av risker (sdsom krig, terrorhandlingar,
bristande forberedelse i hindelse av naturkatastrofer eller extrema
viderforhéllanden, sasom versvimning) kan vara, eller kan i fram-
tiden bli, oméjliga eller alltfor kostsamma for Bolaget att forsikra
sigmot. Om en skada pd en fastighet skulle uppsta och sedermera
leda till ate hyresgister siger upp eller inte fornyar sina hyresavtal
finns det dessutom risk att Bolagets forsikringsskydd inte omfattar
uteblivna hyresintikter med anledning av detta. Om en oforsikrad
skada skulle uppsta, eller om en skada 6verstiger forsikrings-
skyddet, kan Bolaget komma att forlora det kapital som investerats
i den drabbade fastigheten samt framtida intikeer frin fastigheten.
Bolaget kan dessutom bli ansvarigt for att reparera skador som orsa-
kats av oforsikrade risker. Bolaget kan dven bli ansvarigt for skulder
och andra ekonomiska forpliktelser avseende skadade byggnader.
Of6rsikrade forluster, eller forluster som dverstiger forsakrings-
skyddet, kan dirmed f& en viisentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksambhet, resultat och finansiella stillning.

RISKER RELATERADE TILL ANSTALLDA

Bolagets medarbetare r en av Bolagets viktigaste tillgingar dd deras
handlingar och beslut driver verksamheten. Missnojd personal,
bristfilligt ledarskap och hég personalomsittning leder till okade
kostnader, simre kundrelation och minskad intern effektivitet,
vilket resulterar i simre l6nsamhet. Bolaget 4r dérfor beroende av
att rekrytera, utveckla och behalla medarbetare och ledande befatt-
ningshavare med ritt kompetens. Om Bolaget misslyckas hirvidlag
kan det fi en vésentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stillning,

FASTIGHETER SOM FORVALTNINGS- ELLER HANDELSOBJEKT

Bolagets verksamhet bedrivs genom ett antal dotterbolag med
skatterittslig hemvist i Sverige. Verksamheten innefattar forvale-
ning, utveckling samt forvirv och avyttringar av fastigheter. Dd
transaktioner av fastigheter ir en del av verksamheten finns risk att
sirskilda skatteregler giller i de fall fastigheterna i vissa bolag utgor
lagertillgdngar istillet for kapitaltillgingar. Den skattemissiga klas-
sificeringen av andelar i dotterbolag som antingen kapital- respek-
tive lagertillgingar har betydelse bland annat vad giller eventuell
beskattning av mottagna utdelningar och vinst vid forsiljning av
andelar, samt paverkar forutsittningarna for att utvixla koncern-
bidrag. Grinsdragningen mellan fastighetsforvaltning och handel
med fastigheter kommer inte dill uttryck i lagar och regler utan far
istillet beddmas med ledning av den domstolspraxis som finns pa
omrédet. Det viktigaste kriteriet for om handel med fastigheter
foreligger synes utifrdn praxis vara antalet fastighetsforsiljningar
och om tiden for innehavet av fastigheterna och avsikten med
forvirv och forsiljningar har haft betydelse. Av férarbetena till
lagstiftningen framgar att antalet fastighetstransaktioner maste

ses 1 relation till foretagets storlek, vilket innebir att utrymmet f6r
att forvirva och avyttra fastigheter, utan att det anses vara friga
om handel med fastigheter, 4r stérre hos exempelvis brsnoterade
fastighetsforvaltande bolag.
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Om Bolagets tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal och
andra skatteforeskrifter eller dess tillimpning av desamma ar
felaktig; om en eller flera myndigheter med framging gor negativa
skattejusteringar avseende en enhet inom Koncernen eller om
gillande lagar, avtal, foreskrifter eller statliga tolkningar av dessa
eller den administrativa praxisen i forhallande till dessa forindras,
inklusive med retroaktiv verkan, kan Koncernens tidigare och
nuvarande hantering av skattefragor ifrdgasittas. Om nagon myn-
dighet med framging gor gillande sadana ansprik, kan detta leda
till en 6kad skattekostnad, inklusive skattetilligg och rinta. Som en
konsekvens kan dven Koncernens skattemissiga underskott komma
att reduceras.

Om Bolaget misslyckas att korrekt tolka och uppfylla de skat-
teregler som giller for Bolaget och dess verksamhet kan det fi en
visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

SKATTELAGSTIFTNING

Skatteregler ir stindigt foremal for fordndring och for nirvarande
pagar bland annat en 6versyn av rinteavdragsbegrinsningsreglerna.
Det 4r i nuldget osikert hur ett framtida forslag till begrinsnings-
regler kan komma att utformas och nér dessa regler kan komma att
trdda i kraft. Bolaget bedriver en kapitalintensiv verksamhet och har
betydande rintekostnader. Om Bolaget blir foremal for begrins-
ningar i avdragsritten for rinte- och kapitalkostnader kan det fi

en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksambhet, resultat och
finansiella stillning.

Regeringen tillsatte i juni 2015 en utredning for att se dver
skatteplanering inom fastighetsbranschen. Fastigheter paketeras
inte sillan i aktiebolag innebérandes att dessa kan 6verlatas genom
en sedvanlig akdedverlitelse. Uppdraget for utredaren innefattar
bland annat en 6versyn och dtgirdslista av inkomstskatt, fastighets-
skatt, fastighetsavgift, stimpelskatt och mervirdesskatt. Uppdraget
ska redovisas senast den 31 mars 2017. Om nya skatteregler infors
vilka begrinsar méjligheten till paketering vid fastighetstrans-
aktioner, eller andra skatter hojs, kan det fi en visentlig negativ
inverkan p3 Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Ny rittspraxis inom skatteomradet kan komma att tillimpas
retroaktivt och det finns risk att detta péverkar Bolagets verk-
samhet. Om Bolaget blir foremél for sadan retroaktiv tillimpning
kan det fi en viisentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stillning.

AVDRAGSMOJLIGHETER

Bolaget forfogar dver underskottsavdrag, huvudsakligen hér-
stammande frin det férvirv av vilande aktiebolag som Bolaget
genomforde i april 2005. En forindring av skattelagstiftningen
innebdrande till exempel forindrade majligheter till skattemissiga
avskrivningar eller méjligheter att utnyttja underskottsavdrag kan
medf6ra en forindrad framtida skattesituation. Méjligheterna att
utnyttja underskottsavdragen kan ocksa begrinsas av fordndringar i
bolagets dgarstruktur, exempelvis om en grupp fysiska personer eller
andra utldndska juridiska personer 4n utlindska bolag tillsammans
forvirvar mer 4n femtio (50) procent av rosterna i Bolaget under
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en femdrsperiod och var och en av dessa dger eller forvirvar minst
fem (5) procent i Bolaget. Personerna behdver inte samarbeta eller
ens vara medvetna om varandra for att regeln ska bli tillimplig.
Beroende pé hur regeln tolkas kan dven mindre 4garfordndringar
begrinsa underskotten.

Avdragsméjligheterna kan férandras alternativt forsvinna om
forandringar i skattelagstiftningen sker eller om dgarférhallanden
forindras.

Bolaget har utnyttjat skattemissiga underskott i enlighet med
Bolagets tolkning av gillande regler och praxis. Om Bolagets till-
lampning av aktuella regler anses felaktig eller om avdragsmojlig-
heter for skattemissiga underskott forindras eller forsvinner kan det
paverka Bolagets skattebelastning och eventuellt medfora skatte-
tilligg. Sddana tinkbara effekter skulle tillsammans eller enskilt
kunna £3 en viisentlig negativ pdverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stillning,

KLASSIFICERING

Bolaget genomfér 16pande och betydande investeringar i sina
fastigheter genom ny-, till- och ombyggnationer. Dessa fastighets-
investeringar klassificeras skattemissigt utifran ett direktavdrag- och
avskrivningsperspektiv. D4 dessa klassificeringar baseras pa tolkning
av gillande skattelagstiftning och praxis kan de komma att ifriga-
sittas. Skattelagstiftningen kan dven vara féremal for forindringar.
Skulle Skatteverket med framging hivda att Bolaget gjort fel i sin
klassificering eller om skattelagstiftningen forindras kan det leda

till en 6kad skattebelastning inklusive skattetilligg och rinta och
kostnad for Bolaget. Dessutom kan de skattemissiga underskotten
komma att minska. Om dessa risker forverkligas kan det fi en
visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

LIKVIDITET OCH REFINANSIERING

Det finns risk att Bolaget inte lyckas erhélla tillricklig finansiering
eller att befintlig finansiering inte frnyas vid utgdngen av dess
16ptid eller att sidan endast kan erhallas eller fornyas till kraftigt
okade kostnader eller pa for Bolaget oformanliga villkor. Fastigheter
ir en langfristig tillging som kriver langfristig finansiering med
fordelning mellan eget kapital och rintebarande skulder. Bolaget

4r exponerat for krav i dess ingingna kreditavtal vad giller det
allminna ekonomiska klimatet eller storningar pa kapital- och
kreditmarknaderna och om dessa krav inte uppfylls kan bland
annat Bolagets méjligheter att utnyttja befintliga krediter begrinsas
visentligt. Bolagets kreditavtal exponerar dven Bolaget for mot-
partsrisker. En nedging i det allmidnna ekonomiska klimatet eller
storningar pa kapital- och kreditmarknaderna kan darutéver leda
till acc Bolagets tillging till finansiering begrinsas. Om Bolaget
misslyckas med att erhalla nédvindig finansiering, eller om Bolaget
inte har dllricklig likviditet for att uppfylla sina forpliktelser, méj-
lighet att refinansiera sina laneavtal, fullf6lja sin forvirvsstrategi pd
grund av likviditetsbrist eller endast kan refinansiera sina ldneavtal
pa for Bolaget of6rménliga villkor, kan det fi en visentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.
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RANTERISK OCH VARDEFORANDRINGAR AV DERIVAT

Bolagets verksamhet ér utsatt for rénterisk dd kostnader och resultat
kan forandras i takt med att marknadsrintan fordndras. Rinte-
derivat anvinds av Bolaget for att kunna sikra framtida kassafléden
och parera oférutsedda och patagliga rinteforandringar. Virdet pa
upptagna rintederivat indras 6ver tid och i takt med att marknads-
rintan dndras. S linge rintederivatet inte realiseras utan l6per till
forfall 4r dessa virdeforindringar inte kassaflédespaverkande utan
paverkar Bolagets resultat- och balansrikning. Vid forfall 4r alltid
rintederivatets virde 0. Delar av finansieringsavtalen ir till fast
rinta och saledes inte direkt utsatt for rinterisk.

De intikter och kostnader som inte 4r rinterisksikrade kan
saledes paverkas av rinteforindringar och negativt paverka kas-
saflddet via rintenettot. Hur snabbt och med hur mycket f6rind-
ringar péverkar rintenettot beror i huvudsak pé vald kapital och
rintebindningstid. Bolaget har ddrvid valt att anviinda bade kort
och ling rintebindning. Negativa rintor paverkar Bolagets mojlig-
heter att framgangsrikt implementera vald rintebindningsstrategi.

Om Bolagets rintederivat varierar mycket i virde kan det fa
stora orealiserade resultateffekter och om of6rutsedda rinteforind-
ringar paverkar Bolagets kassaflode negativt kan det fi en visentlig
negativ inverkan p3 Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stillning.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS AKTIER OCH ERBJUDANDET
PRISET PA AKTIEN

Eftersom en aktie bide kan stiga och sjunka i virde 4r det inte
sikert att en aktiedgare kan komma att i tillbaka investerat kapital.
Det finns dessutom risk for att en aktiv och likvid handel i Bolagets
aktier inte kommer att utvecklas och dirmed risk for att aktiedgare
inte kommer att kunna avyttra sina akdier eller endast kan avyttra
sina aktier med forlust. Priset pa aktierna kan dven komma att

bli foremal for avsevirda fluktuationer. Framfor allt kan priset pa
aktierna paverkas av forandringar i utbud och efterfrigan, fluktua-
tioner i verkligt eller prognostiserat resultat, formaga att na upp till
aktieanalytikers vinstférvintningar, forandringar i det allmdnna
ekonomiska liget, forandringar av lagar och regelverk samt andra
faktorer. Dessutom kan den generella volatiliteten pa aktiemark-
naden leda till ate priset p4 aktierna pressas ned.

EVENTUELLA FRAMTIDA EMISSIONER

Bolaget kan i framtiden komma att soka anskaffa kapital genom
emission av akdier eller andra virdepapper. Sidana emissioner kan
komma att paverka priset pd Bolagets aktier negativt samt dven leda
till en utspidning av befintliga aktieigares procentuella igande av
aktiekapital och andelar i Bolaget. Bolaget kan i dagsliget inte for-
utsiga eller uppskatta tidpunkter, villkor eller emissionsbelopp for
eventuella framtida emissioner. Foljaktligen bor aktiefigare beakta
risken for att framtida emissioner kan siinka priset pa aktierna och/
eller spida ut deras procentuella dgande av aktiekapitalet i Bolaget.

DALIG LIKVIDITET | HANDEL MED TECKNINGSRATTER

Den som pé avstimningsdagen ir registrerad som aktiedgare i
Bolaget erhaller teckningsritter i relation till sitt befintliga innehav
av aktier. Teckningsritterna forvintas ha ett ekonomiske virde
som endast kan komma innehavaren till del om denne antingen
utnyttjar dem for teckning av Nya Aktier senast den 23 januari
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2017 eller siljer dem senast den 19 januari 2017. Efter den

23 januari 2017 kommer outnyttjade teckningsritter att bokas bort
frdn innehavarens VP-konto utan avisering, varvid innehavaren

gar miste om det forvintade ekonomiska virdet for teckningsrit-
terna. Om en aktiedigare inte utnyttjar sina teckningsritter kommer
dessutom dennes proportionella dgande och réstandel att minska

i motsvarande man. Aven om en aktieiigare viljer att silja sina
outnyttjade teckningsritter kommer den ersittning som erhalls
eventuellt inte att spegla den omedelbara utspadningen av det pro-
centuella dgandet i Bolagets aktiekapital nir Foretrddesemissionen
har genomforts. Bade teckningsritter och BTA (som efter erlagd
betalning bokas in pd VP-konto tillhérande dem som tecknat

Nya Aktier) kommer att vara foremdl for tidsbegrinsad handel pa
Nasdaq Stockholm. Handeln i dessa instrument kan komma att
vara begrinsad, vilket kan medféra problem for enskilda innehavare
att avyttra sina teckningsritter och/eller BTA. En begrinsad likvi-
ditet kan ocksi komma att f6rstirka fluktuationerna i marknads-
priset for teckningsritter och/eller BTA. Prissittningen av dessa
instrument kan dirmed vara inkorreke eller missvisande.

BOLAGETS FORMAGA ATT LAMNA UTDELNING

Bolagets utdelningspolicy 4r beroende av Koncernens resultat och
ekonomiska stillning, framtida vinster, kassafloden, ataganden
gentemot Koncernens langivare, investeringar samt andra faktorer.
Vidare finns det enligt svensk ritt bestimmelser som begrinsar
Bolagets méjlighet att foresla eller imna utbetalning till att endast
avse enligt lag tillgingliga utdelningsbara medel. Det finns risk

for att ingen utdelning kommer att foreslas eller faststillas for ett
visst r. Som holdingbolag i Koncernen utgors Bolagets huvud-
sakliga tillgingar av direkta eller indirekta aktieinnehav och lin

till dotterbolag, vilka genererar Bolagets kassafldde. Foljakdigen
kommer Bolagets intikter huvudsakligen frin koncerninterna
rintebetalningar och lanedterbetalningar frin dotterbolag samt
mdjliga bidrag och utdelningar frin sidana dotterbolag. Formagan
hos Bolagets dotterbolag att gora dessa betalningar till Bolaget

kan péverkas negativt till f6ljd av férindringar i deras verksamhet.
Koncernbidrag i form av utdelning eller andra finansiella flsden
kan ocksa begrinsas pa grund av olika dtaganden, till exempel kre-
ditavtal som ingatts av dotterbolag, skattebetingade begrinsningar
som gor finansiella dverforingar svirare eller dyrare same brist p&
tillriickliga utdelningsbara reserver och likvida medel hos Bolagets
dotterbolag. Bolagets forméga att limna utdelningar i enlighet
med utdelningspolicyn beror dirfor i hog grad pa de utdelningar
och andra kapitalfléden som Bolaget erhéller frén sina dotter-
bolag. Sadana restriktioner kan ha en visentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksambhet, resultat och finansiella stillning och, framfor
allt, begriinsa Bolagets méjligheter att limna framtida utdelningar.

TECKNINGS- 0CH GARANTIATAGANDEN AVSEENDE FORETRADESEMISSIONEN
Huvudigarna, som tillsammans representerar cirka 36 procent av
aktierna och résterna i Bolaget, har tagit sig att teckna sina respek-
tive pro rata-andelar i Foretridesemissionen. Joint Global Coordi-
nators har genom Emissionsgarantiavtalet dtagit sig att teckna éter-
stiende del av Erbjudandet, dvs. att teckna de Nya Akdier som inte
tecknas eller betalas av dvriga aktiedgare i Foretridesemissionen.
Huvudigarnas teckningsitaganden och Joint Global Coordinators
garantidtaganden motsvarar Foretridesemissionens hégsta belopp
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vilket innebir att Féretrddesemissionen ér fullt garanterad. Emel-
lertid 4r tecknings- och garantidtagandena inte sikerstillda utan
beroende av att vissa villkor uppfylls. Skyldigheten for Joint Global
Coordinators att fullgdra sina teckningsitaganden 4r villkorade

av att var och en av Huvudigarna till fullo fullgér sina tecknings-
dtaganden. Huvudigarnas teckningsitaganden ir villkorade av att
Joint Global Coordinators inte siger upp Emissionsgarantiavtalet
innan teckningsperioden 16pt ut. Det finns saledes risk for att en
eller flera av Huvudigarna inte kan fullgéra sina teckningsata-
ganden samt risk att Joint Global Coordinators inte kan fullgora
sina garantidtaganden, vilket skulle kunna fi en negativ inverkan pa
mojligheterna att framgéngsrike genomfora Erbjudandet. For det
fall Erbjudandets genomf6rande negativt paverkas pa grund av att
nidmnda teckningsitaganden inte fullgérs kan det fi en vésentlig
negativ inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stillning, bland annat eftersom utebliven finansiering fran Foretri-
desemissionen kan innebira att Bolaget riskerar att handla i strid
med ingangna dverlitelseavtal avseende dess forvirv av Fastighets-
portfoljen.

VALUTARISK FOR UTLANDSKA INVESTERARE

Bolagets aktier 4r noterade i svenska kronor och all utdelning
hinforlig till aktierna kommer att betalas ut i svenska kronor.
Investerare som har en annan referensvaluta in svenska kronor kan
komma att paverkas negativt av en nedging av virdet pd svenska
kronor i forhallande till respektive investerares referensvaluta. Dess-
utom kan sddana investerare drabbas av extra transaktionskostnader
for att viixla svenska kronor till annan valuta.

SARSKILDA RISKER FOR AMERIKANSKA INVESTERARE

Enligt svensk ritt kommer aktiedgare att ha fretridesritt vid

vissa emissioner av aktier, om inte dessa rittigheter fringis genom
ett beslut av aktiedigarna pd en bolagsstimma, eller av Bolagets
styrelse om aktierna emitteras med st6d av ett bemyndigande till
styrelsen enligt vilket styrelsen har ritt att fringa foretridesritten.
Virdepapperslagstiftningen i vissa jurisdiktioner kan dock begrinsa
Bolagets méjligheter att tillata aktiedgare fran sadana jurisdiktioner
att utnyttja sin foretridesrite vid eventuella framtida emissioner.
Innehavare av akdier i Dios som ér bosatta, eller har en registrerad
adress, i USA, liksom innehavare av akdier i vissa andra linder, kan
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vara férhindrade att utnyttja sin foretridesritt avseende de aktier
de dger i Dios vid framtida emissioner, om inte en registrerings-
argird eller motsvarande atgird enligt tillimplig lag i respektive
jurisdiktion har vidtagits rérande aktierna i Di6s eller ett undantag
frén registreringsplikten eller motsvarande enligt tillimplig lag i
respektive jurisdiktion 4r tillimpligt. I sddana fall kan dgarandelar
hinforliga till aktiedgare med hemvist i andra linder 4n Sverige
komma att spadas ut, eventuellt utan att utspidningen uppvigs
av ersittning som erhéllits for teckningsritter. Bolaget imnar vid
tidpunkeen f6r eventuella framtida emissioner av aktier som ir
foremal for foretridesritt eller ett aterkdpserbjudande, i forekom-
mande fall, att utviirdera kostnaden och potentiella dtaganden som
hiinger samman med att uppfylla relevanta lokala krav, inklusive
eventuellt registration statement 1 USA, liksom de indirekta forde-
larna f6r Bolaget att méjliggdra for aktiedgare frin andra linder 4n
Sverige att utéva sin foretridesrite till aktierna eller delta i dterkdp-
serbjudande, i fsrekommande fall, och eventuella andra faktorer
som anses limpliga vid den tidpunkten, och direfter besluta om
huruvida Bolaget ska uppfylla lokala krav, inklusive att limna in ett
registration statement i USA. Det finns en risk for att relevanta lokala
krav inte kommer att uppfyllas eller att ett registration statement inte
kommer att limnas in i USA f6r att méjliggdra for dessa dgare att
utdva sin foretridesritt eller delta i terkdpserbjudande.

Bolaget bedémer att det, under innevarande taxeringsir och
under éverskadlig framtid, sannolike kan klassificeras som ett
PFIC (Eng. passive foreign investment company). Om Bolaget ir ett
PFIC kan det franleda negativa inkomstskatteeffekter i USA for
amerikanska investerare, sisom ett uttkat eller accelererat ansvar fér
amerikansk federal inkomstskatt.

UTLANDSKA AKTIEAGARES MOJLIGHET ATT FORA TALAN

De rittigheter som tillkommer Bolagets aktie4igare styrs av dess
bolagsordning och svensk ritt. Dessa rittigheter kan skilja sig frin
rittigheter som tillkommer aktiedgare i utlindska bolag. Merparten
av Bolagets tillgingar dr beligna i Sverige. Till foljd av detta kan

det bli kostsamt och tidskrivande for aktiedgare utanfor Sverige

att inleda forfaranden eller verkstilla utlindska avgéranden mot
Bolaget eller dess ledaméter.
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INBJUDAN TILL TECKNING
AV AKTIER | DIOS

Extra bolagsstimma i Bolaget beslutade den 21 december 2016 att
genomfora Foretridesemissionen och att bemyndiga styrelsen att
besluta om vilket belopp som bolagets aktiekapital ska ckas med,
det antal aktdier som ska ges ut och vilket belopp som ska betalas
for varje Ny Aktie. Styrelsen for Dios beslutade den 27 december
2016 enligt bolagsstimmans bemyndigande att 6ka Bolagets aktie-
kapital med hogst 119 566 608 kronor genom emission av hégst
59 783 304 Nya Akdier till en teckningskurs om 31,00 kronor per
Ny Akdie.

Huvudigarna, som tillsammans representerar cirka 36 procent
av aktierna och résterna i Bolaget, har tagit sig att teckna sina
respektive pro rata-andelar i Foretridesemissionen.

Bolaget har ingatt ett Emissionsgarantiavtal med Joint Global
Coordinators enligt vilket Joint Global Coordinators har étagit sig
att teckna aktier som inte tecknas eller betalas i Foretridesemis-
sionen upp till ett belopp motsvarande Foretridesemissionens
hégsta belopp med avdrag for belopp som omfattas av tecknings-
dtagandena.” Dirmed ir Foretridesemissionen i sin helhet garan-
terad. Bolagets aktiedgare har foretradesritt att teckna Nya Aktier
i forhéllande till det antal aktier de dger pd avstimningsdagen den
4 januari 2017. For varje befintlig aktie som aktieigarna innehar
erhélls fem (5) teckningsritter.

Fem (5) teckningsritter berittigar till teckning av fyra (4)

Nya Akdier till en teckningskurs om 31,00 kronor per aktie.
Teckningsperioden I6per frin och med den 9 januari 2017 till och
med den 23 januari 2017, eller sidant senare datum som beslutas
av styrelsen. De Nya Aktierna medf6r samma riitt som de befintliga
aktierna i Bolaget.

Teckning av Nya Aktier kan ocksd ske utan stod av teck-
ningsritter. Om inte samtliga Nya Aktier tecknats med stéd av
teckningsritter, ska styrelsen besluta om tilldelning av Nya Aktier
tecknade utan teckninggsritter enligt foljande:

> Iforsta hand dll dem som tecknat Nya Aktier med stod av
teckningsritter, oavsett om de 4r aktiedgare pa avstimnings-
dagen eller inte. Om tilldelning till dessa inte kan ske fullt ut ska
tilldelning ske pro 7ata till antal teckningsritter som var och en
utnyttjat for teckning, och i den man det inte kan ske, genom
lottning.

> Tandra hand till annan som tecknat aktier i Foretridesemis-
sionen utan stod av teckningsritter. Om tilldelning till dessa
inte kan ske fullt ut ska tilldelning ske pro rata till deras anmélda
intresse, i den man detta inte kan ske, genom lottning,.

> Tsista hand ska eventuella resterande aktier tilldelas Joint Global
Coordinators i deras egenskap av emissionsgaranter, med fordel-
ning i forhéllande till stillda garantiutfistelser enligt Emissions-
garantiavtalet och, om detta inte ir méjligt, genom lottning,

Vid full teckning av Féretridesemissionen kommer Dids att
tillforas 1 853 Mkr fore avdrag for emissionskostnader, vilka
bedéms uppga till cirka 47 Mkr. Aktiedgare som viljer att inte
delta i Foretridesemissionen kommer att f sin dgarandel utspidd
med cirka 44 procent,” men har méjlighet att helt eller delvis
kompensera sig ekonomiskt for utspidningen genom att silja sina
teckningsritter.

Hirmed inbjuds aktiedgare i Di6s att med foretrddesritt teckna
Nya Aktier i enlighet med villkoren i Prospekeet.

Ostersund den 5 januari 2017

Dios Fastigheter AB (publ)
Styrelsen

1) Foér mer information hanvisas till avsnittet "Legala fragor och 6vrig information” under rubrikerna "Emissionsgarantiavtalet” och "Huvudégarnas tecknings-

ataganden”.

2) Beréknat péa basis av antalet Nya Aktier i Féretréddesemissionen dividerat med totalt antal utestaende aktier i Bolaget efter Féretrddesemissionen.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Dios dger och utvecklar kommersiella fastigheter och bostadsfastig-
heter pé prioriterade tillvixtorter i norra Sverige. Bolaget har sedan
starten 2005 haft en kontinuerlig tillvixt i fastighetsportféljen som
vuxit fran cirka 1,7 Mdkr per den 31 december 2005 till cirka 13,4
Mdkr per den 30 september 2016. Dids vision ir att vara den mest
aktiva och efterfragade fastighetsigaren inom dess marknad.

Den 21 november 2016 undertecknade Diés avtal om forviry
av Fastighetsportf6ljen avseende fastigheter pa orterna Sundsvall,
Umed och Luled frin Castellum. Férvirvet ir villkorat av att extra
bolagsstimma i Bolaget beslutar att genomféra Foretridesemis-
sionen och att Konkurrensverket godkanner Férvirvet. Konkur-
rensverkets godkinnande erholls den 12 december 2016. Den
21 december 2016 beslot extra bolagsstimma i Bolaget att god-
kiinna Foretridesemissionen samt bemyndiga styrelsen att besluta
om de slutliga villkoren f6r Foretridesemissionen. Detta innebir
att villkoren enligt dverlitelseavtalen ar uppfyllda per dagen for
Prospekeet. Tilltrdde forvintas ske den 1 februari 2017.

Forvirvet dr en viktig strategisk affir for Di6s fortsatta utveck-
ling. De huvudsakliga motiven ir:

> Dios tillfors ett vilunderhallet fastighetsbestind med tyngd-
punkt pa centralt beligna kommersiella fastigheter i Sundsvall,
Umea och Lules, dir bolaget sedan tidigare 4r verksamt.

> Forvirvet kompletterar befintligt bestand och forbittrar forut-
sittningarna for Dids att fortsatt bedriva héllbar stadsutveckling.

> Genom forvirvet tillfors bolaget en attraktiv och diversifierad
kundbas dir en betydande andel av intikterna kommer frin
hyresgister inom den offentliga sektorn.

> Den genomsnittliga kontraktslingden for de forvirvade fast-
igheterna uppgar till cirka 4,4 ar, vilket forlinger Dios genom-
snittliga kontrakeslangd fran 3,2 ar dill 3,5 ar.

> Diés bedémer att forvirvet mojliggdr intakessynergier och
stordriftsfordelar, bland annat genom ett forstirke hyresgist-
erbjudande, dkad diversifiering av hyresgistbasen, forbattrad
position inom centrumhandel och effektivisering av central- och
fastighetsadministration.

> Genom forvirvet befister Dids sin position som ett av norra
Sveriges storsta privata fastighetsbolag mitt till antal fastigheter
och fastighetsvirde.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)

Sammantaget bedoms Forvirvet 6ka intresset f6r Di6s ur ett antal
olika perspektiv; Dios blir en mer intressant och starkare samarbets-
partner for bland annat hyresgister, leverantérer och kommuner,
och ett hogre borsvirde kan 6ka intresset ur ett kapitalmarknads-
perspektiv. Forvirvet kommer inte att foranleda nagra férindringar
avseende Di6s finansiella mal eller utdelningspolicy.

For att sikerstilla finansieringen av Forvirvet har styrelsen i
Dids beslutat att genomf6ra Foretridesemissionen. Foretridesemis-
sionen bedoms tillfora Bolaget 1 853 Mkr fore avdrag for emis-
sionskostnader. Emissionslikviden kommer att anvindas for att
delfinansiera Forvirvet.

Styrelsen f6r Dids ér ansvarig for innehallet i Prospekeet.
Hirmed forsikras att alla rimliga forsiktighetsitgirder har vidtagits
for att sikerstilla att uppgifterna i Prospekeet, savitt styrelsen vet,
overensstimmer med de faktiska forhallandena och att ingenting 4r
utelimnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Ostersund den 5 januari 2017

Diés Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

FORETRADESRATT OCH TECKNINGSRATTER

Erbjudandet omfattar hégst 59 783 304 aktier. De som pd avstim-
ningsdagen den 4 januari 2017 ir registrerade som aktiedgare i Dids
dger foretradesritt att teckna Nya Akdier i forhdllande till det antal
aktier som innehas pa avstimningsdagen.

For detta indamal erhéller den som pa avstimningsdagen ér
registrerad som aktiedgare i Di6s en (1) teckningsritt for varje
innehavd aktie. Fem (5) teckningsritter berittigar till teckning av
fyra (4) Nya Akdier till nedan angiven teckningskurs.

Under forutsittningen att Erbjudandet fulltecknas kommer
antalet akder i Bolaget att 6ka frin 74 729 134 akder dill
134 512 438 aktier, vilket motsvarar en 6kning med cirka 80
procent. Aktiedgare som viljer att inte delta i foretridesemissionen
kommer att fa sin 4garandel utspidd med cirka 44 procent, men
har mojlighet att helt eller delvis kompensera sig ekonomiske for
utspidningseffekten genom att silja sina teckningsritter.

TECKNINGSKURS

De Nya Aktierna i Dids emitteras till en teckningskurs om
31,00 kronor per aktie. Courtage utgar ej.

AVSTAMNINGSDAG

Avstimningsdag hos Euroclear for faststillande av vilka aktiedgare
som Ager ritt att erhdlla teckningsritter dr den 4 januari 2017.
Aktierna handlas exklusive ritt att erhalla teckningsritter i fore-
tridesemissionen frin och med den 3 januari 2017. Sista dag for
handel inklusive ritt till deltagande i foretridesemissionen 4r den
2 januari 2017.

TECKNINGSTID

Teckning av Nya Aktier ska ske under tiden frin och med den

9 januari 2017 till och med den 23 januari 2017. Bolagets styrelse
dger rittatt forlinga teckningstiden. En eventuell f6rlangning
kommer att offentliggdras av Bolaget genom pressmeddelande
senast den 23 januari 2017.

HANDEL MED TECKNINGSRATTER

Handel med teckningsritter dger rum pa Nasdaq Stockholm
under perioden frin och med den 9 januari 2017 till och med
den 19 januari 2017 under beteckning DIOS TR. ISIN-koden
for teckningsritterna dr SE0009496391. Swedbank och andra
virdepappersinstitut med erforderliga tillstand star till tjanst med
formedling av kop och forsiljning av teckningsritter.

Erhéllna teckningsritter méste antingen anvindas for teckning
senast den 23 januari 2017 eller siljas den 19 januari 2017 for att
inte forfalla utan virde. Ingen kompensation kommer att utg till
innehavaren vars teckningsritter forfaller till f6ljd av att de inte
utnyttjas for teckning eller siljs.

1) Se vidare avsnittet "Viktig information”.
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EMISSIONSREDOVISNING

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE

Prospektet och fortryckt emissionsredovisning med vidhingande
bankgiroavi skickas till de aktiedgare eller foretridare for aktiedgare i
Bolaget som pa avstimningsdagen den 4 januari 2017 4r registre-
rade i den av Euroclear for Dis rikning forda aktieboken, dock
med undantag for sidana aktiedgare som pa avstimningsdagen 4r
bosatta i vissa obehériga jurisdiktioner.

Av emissionsredovisningen framgar bland annat antal erhdllna
teckningsritter och det hela antal Nya Akdier som kan tecknas.
VP-avi avseende registrering av teckningsritter pi VP-konto skickas
inte ut. Aktiedgare som ir upptagna i den i anslutning till aktie-
boken sirskilt férda forteckningen 6ver panthavare och formyndare
erhéller inte emissionsredovisning utan meddelas separat.

FORVALTARREGISTRERADE INNEHAV

Aktiedgare vars innehav ir forvaltarregistrerat hos bank eller annan
forvaltare erhaller inte Prospektet eller emissionsredovisning. Teck-
ning och betalning ska i stillet ske i enlighet med instruktioner frin
respektive forvaltare.

AKTIEAGARE BOSATTA | VISSA OBEHORIGA JURISDIKTIONER

Tilldelning av teckningsritter och utgivande av Nya Aktier vid
utnyttjande av teckningsritter till personer som 4r bosatta eller
medborgare i linder utanf6r Sverige kan paverkas av virdepappers-
lagstiftningar i sidana linder.” Med anledning hirav kommer, med
vissa undantag, aktiedgare som har sina befintliga aktier direkt-
registrerade pd VP-konton och har registrerade adresser i Australien,
Hongkong, Japan, Kanada, Singapore, Sydafrika, USA eller ndgon
annan jurisdiktion, i vilken det inte vore tillitet att deltaga i nyemis-
sion, kommer inte att erhilla Prospektet eller emissionsredovis-
ning. De kommer inte heller att erhalla nigra teckningsritter pa
sina respektive VP-konton. De teckninggsritter som annars skulle
ha registrerats for dessa aktiedgare kommer att siljas och forsilj-
ningslikviden, med avdrag f6r kostnader, kommer att utbetalas till
sidana aktdiedgare. Belopp understigande 100 kronor kommer inte
att utbetalas.

TECKNING AV NYA AKTIER MED STOD AV TECKNINGSRATTER

Teckning av Nya Aktier med stdd av teckningsritter ska ske genom

samtidig kontant betalning under perioden frin och med den

9 januari 2017 till och med den 23 januari 2017. Efter tecknings-

tidens utging blir outnyttjade teckningsritter ogiltiga och kommer,

utan avisering fran Euroclear, att bokas bort frin innehavares VP-

konto. For att inte virdet av erhallna teckningsritter ska ga forlorat

miste innehavaren antingen:

> utnyttja teckninggsritterna for att teckna Nya Aktier senast den
23 januari 2017; eller

> silja de teckningsritter som inte utnyttjats senast den 19 januari
2017.
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En teckning av Nya Aktier med stod av teckningsritter ir odterkal-
lelig och tecknaren kan inte upphiva eller modifiera en teckning av
Nya Aktier.

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE BOSATTA | SVERIGE

Teckning av Nya Aktier med stdd av teckningsritter sker genom

kontant betalning, antingen genom att anviinda den fortryckta

bankgiroavin eller dirfor avsedd anmilningssedel, med samtidig

betalning enligt nagot av foljande alternativ:

> Den fortryckta bankgiroavin anvinds om samtliga tecknings-
ritter enligt emissionsredovisningen fran Euroclear ska utnyttjas
for teckning. Inga tilldgg eller dndringar fir goras pa bankgiro-
avin,

> Anmilningssedeln "Anmilningssedel for teckning med std av
teckningsritter” anvinds om teckningsritter kopts, salts eller
overforts frin annat VP-konto eller av annan anledning ett
annat antal teckningsritter 4n det som framgar av den fortryckea
emissionsredovisningen ska utnyttjas for teckning. Anmal-
ningssedel kan erhallas fran Di6s (hemsida: ((www.)dios.se/
finansiellt/foretradesemission) och Swedbank (hemsida:
(www.)swedbank.se/prospekt). Betalning ska vara Swedbank
tillhanda senast den 23 januari 2017.

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE EJ BOSATTA | SVERIGE
Teckningsberittigade direktregistrerade aktiefigare som inte 4r
bosatta i Sverige samt inte undantagna frin Erbjudandet i enlighet
med villkoren foreskrivna i ” Overlételsebegrinsningar med mera”

i Prospektet, kan delta i erbjudandet genom att anviinda den
fortryckta bankgiroavin och om sidan person inte kan anviinda den
fortryckta bankgiroavin kan denne istillet betala i svenska kronor
genom bank i utlandet i enlighet med instruktionerna nedan:

Dios

c/o Swedbank AB (publ), Emissioner S85

SE-105 34 Stockholm, Sverige

SWIFT: SWEDSESS

IBAN-nummer: SE09 8000 0814 7196 4587 8860

Vid betalning maste tecknarens namn, adress, VP-kontonummer

och referensen “Issue Di6s” anges. Anmilningssedel och betalning
ska vara Swedbank AB (publ), Emissioner S85, SE-105 34 Stock-

holm, Sverige tillhanda senast den 23 januari 2017.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIEAGARE

Aktiedgares vars innehav 4r forvaltarregistrerade och som onskar
teckna Nya Aktier med stod av teckningsritter anméler sig for teck-
ning i enlighet med instruktioner fran respektive forvaltare.

VILLKOR OCH ANVISNINGAR )))

BETALDA TECKNADE AKTIER (BTA)

Efter teckning och erlagd betalning kommer Euroclear att sinda
ut en avi som bekriftelse pa att BTA bokats in pé tecknarens
VP-konto. De Nya Aktierna kommer att bokforas som BTA pa
VP-kontot till dess att registrering av Foretridesemissionen skett
hos Bolagsverket. Registrering av Nya Aktier tecknade med stod
av teckningsritter forvintas ske hos Bolagsverket omkring den
30 januari 2017. Direfter kommer BTA att bokas om till akdier.
Niagon VP-avi utsinds ej i samband med denna ombokning,

HANDEL MED BTA

Handel med BTA pd Nasdaq Stockholm beriknas ske under
perioden frin och med den 9 januari 2017 till och med den

1 februari 2017 under beteckningen DIOS BTA. ISIN-koden for
BTA ir SE0009496409. Swedbank och 6vriga virdepappersinstitut
str till janst med formedling av kdp och forsiljning av BTA.

TECKNING AV AKTIER UTAN STOD AV TECKNINGSRATTER

Teckning av aktdier kan 4ven goras utan stod av teckningsritter.

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARES TECKNING

Anmilan om teckning av Nya Aktier utan stéd av tecknings-

ritter ska goras pa dirfor avsedd anmilningssedel. Endast en
anmilan per VP-konto far inges och tilldelning kommer, vid
overteckning, proportionellt tilldelas i forhéllande till det antal
teckningsritter som tecknaren utnyttjat for teckning av Nya

Aktier med stod av teckningsritter pa det VP-konto som angivits
pa anmilningssedeln. Om flera anmilningssedlar inges kommer
endast den anmilningssedel som sist kommit Swedbank tillhanda
att beaktas. Anmilningssedlar kan erhallas frin Dios (hemsida:
(www.)dios.se/finansiellt/foretradesemission) och Swedbank (hem-
sida: (www.)swedbank.se/prospekt). Anmilningssedeln ska skickas
till Swedbank AB (publ), Emissioner S85, SE 105 34 Stockholm,
Sverige. Anmilningssedeln méste vara Swedbank tillhanda senast
den 23 januari 2017. En teckning av Nya Aktier utan stod av
teckningsritter dr oaterkallelig och tecknaren kan inte upphiva eller
modifiera en teckning av Nya Akdier.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIEAGARES TECKNING

Aktiedgare vars innehav ir forvaltarregistrerat och som onskar
teckna Nya Aktier utan stdd av teckningsritter ska anmala sig for
teckning i enlighet med instruktioner fran respektive forvaltare.

TILLDELNING AV NYA AKTIER TECKNADE UTAN STOD AV TECKNINGSRATTER

Om inte samtliga Nya Aktier tecknats med stod av teckningsritter

ska styrelsen, inom ramen f6r Foretridesemissionens hdgsta belopp,

besluta om tilldelning av Nya Aktier tecknade utan stod av teck-

ningsritter enligt foljande:

> Iforsta hand dll dem som tecknat Nya Aktier med stod av
teckningsritter, oavsett om de 4r aktiedgare pa avstimnings-
dagen eller inte. Om tilldelning till dessa inte kan ske fullt ut ska
tilldelning ske pro rata till antal teckningsritter som var och en
utnyttjat for teckning, och i den man det inte kan ske, genom
lottning.”

1) For att med visshet kunna tillgodogdra sig teckning av Nya Aktier tecknade utan stdd av teckningsrétter vid tilldelning av Nya Aktier tecknade utan stéd
av teckningsrétter, maste teckning av Nya Aktier utan st6d av teckningsrétter gbras fran samma VP-konto som teckning av Nya Aktier med stéd av

teckningsrétter.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

> Tandra hand till annan som tecknat aktier i Foretridesemis-
sionen utan stod av teckningsritter. Om tilldelning till dessa
inte kan ske fullt ut ska tilldelning ske pro 7aza till deras anmilda

intresse, i den man detta inte kan ske, genom lottning,.

> [Isista hand ska eventuella resterande aktier tilldelas Joint Global
Coordinators i deras egenskap av emissionsgaranter, med fordel-
ning i forhéllande till stillda garantiutfistelser enligt Emissions-
garantiavtalet och, om detta inte dr majligt, genom lottning,.

Som bekriftelse pi tilldelning av Nya Aktier tecknade utan st6d av
teckningsritter kommer avrikningsnota att skickas till tecknaren
omkring den 26 januari 2017. Inget meddelande kommer att
skickas till tecknare som inte erhéllit ndgon tilldelning. Tecknade
och tilldelade Nya Aktier ska betalas kontant i enlighet med
instruktionerna pa avrikningsnotan som skickas till tecknaren.
Efter att dels betalning av tecknade och tilldelade Nya Aktier skett,
dels de Nya Aktierna har registrerats hos Bolagsverket kommer
Euroclear att sinda ut en avi som bekriftar inbokningen av de Nya
Aktierna pa tecknarens VP-konto. Tecknaren erhaller aktier direke,
inga BTA kommer att bokas in pa tecknarens VP-konto. Registre-
ring av Nya Akdier tecknade utan stod av teckninggsritter forvintas
ske hos Bolagsverket omkring den 1 februari 2017.

Forvaltarregistrerade aktiedigare erhéller besked om tilldelning
samt betalning i enlighet med respektive forvaltares rutiner.

RATT TILL UTDELNING

De Nya Aktierna medfor rétt till vinstutdelning férsta gingen pa
den avstimningsdag for utdelning som infaller ndrmast efter det att
de Nya Aktierna registrerats hos Bolagsverket.

OFFENTLIGGORANDE AV TECKNINGSRESULTATET |
FORETRADESEMISSIONEN

Preliminirt teckningsresultat i Foretridesemissionen kommer att
offentliggoras genom ett pressmeddelande frin Dids omkring den
24 januari 2017. Slutligt teckningsresultat i Foretrddesemissionen
kommer att offentliggdras genom ett pressmeddelande fran Diss
omkring den 26 januari 2017.

HANDEL MED NYA AKTIER

Dios akdier ar upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm. Efter att
Bolagsverket har registrerat de Nya Aktierna kommer 4ven dessa
att handlas pa Nasdaq Stockholm. Forsta dag for handel i de Nya
Aktierna, tecknade med stdd av teckningsritter, beriknas pabdrjas
omkring den 3 februari 2017. Forsta dag f6r handel i de Nya
Aktierna, tecknade utan stéd av teckningsritter, beriknas paborjas
omkring den 3 februari 2017.
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OVRIG INFORMATION

Bolaget dger inte ritt att avbryta Foretridesemissionen. For det fall
att ett for stort belopp betalats in av en tecknare for de Nya Aktierna
kommer Dids att ombesérja dterbetalning av dverskjutande belopp.
Ingen rinta kommer att utbetalas for 6verskjutande belopp.

En teckning av Nya Aktier, med eller utan stdd av teck-
ningsritter, ir odterkallelig och tecknaren kan inte upphéva eller
modifiera en teckning av Nya Akdier. Ofullstindiga eller felaktigt
ifyllda anmilningssedlar kan komma att limnas utan beaktande.
Om teckningslikviden inbetalas for sent, 4r otillricklig eller betalas
pé felaktigt sit kan anmilan om teckning komma att [imnas utan
beaktande eller teckning komma att ske med ett ligre belopp.
Betald likvid som ¢j tagits i ansprak kommer i s fall att dterbetalas.

Swedbank ir sd kallat emissionsinstitut for Foretradesemis-
sionen, det vill siga bistir Bolaget med vissa administrativa tjinster
kring Féretridesemissionen. Att Swedbank 4r emissionsinstitut
innebir inte i sig att Swedbank betraktar tecknaren som kund hos
Swedbank. Tecknaren betraktas for placeringen endast som kund
hos Swedbank om Swedbank har limnat rad till tecknaren om pla-
ceringen eller annars har kontaktat tecknaren individuellt angiende
placeringen eller om tecknaren har ett existerande kundférhéllande
till banken. Féljden av att Swedbank inte betraktar tecknaren som
kund f6r placeringen ir att reglerna om skydd for investerare i lagen
(2007:528) om virdepappersmarknaden inte kommer att tillimpas
pa placeringen. Detta innebir bland annat att varken si kallad
kundkategorisering eller si kallad passandebedémning kommer att
ske betriffande placeringen. Tecknaren ansvarar dirmed sjilv for att
denne har tillrickliga erfarenheter och kunskaper for att forstd de
risker som 4r férenade med placeringen.

Den som tecknar sig i Foretridesemissionen kommer att limna
personuppgifter till Swedbank. Personuppgifter som limnas till
bolag i Swedbankkoncernen kommer att behandlas i datasystem
i den utstrickning som behévs for att tillhandahalla tjinster och
administrera kundengagemang i Koncernen. Aven personuppgifter
som inhdmtas frin annan dn den kund som behandlingen avser kan
komma att behandlas. Det kan ocksé férekomma att personupp-
gifter behandlas i datasystem hos foretag och organisationer med
vilka bolag i Swedbankkoncernen samarbetar. Information om
behandling av personuppgifter limnas av Swedbanks kontor, vilka
ocksd tar emot begiran om rittelse av personuppgifter.

Adressinformation kan komma att inhdmtas av Swedbank
genom en automatisk datakdrning hos Euroclear.

BESKATTNING

For information rérande beskattning hinvisas till avsnittet ” Vissa
Skattefrigor i Sverige” i Prospektet.
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MARKNADSOVERSIKT

Om inte annat anges baseras informationen i detta avsnitt p& Diés uivéirdering av flera kéllor, déiribland offentligt tillgang-
liga rapporter frén bland annat fastighetsrédgivnings- och analysféretag. Branschundersékningar och publikationer anger

i allméinhet atf informationen hémats frén kéllor som férmodas vara pélitliga, men det finns inga garantier fér att informa-
tionen &r korrekt eller komplett. Eftersom Diés infe har tillgdng fill de fakta och antaganden som ligger till grund fér sédana
marknadsdata, eller statistisk information och ekonomiska indikatorer i sédana fredjepartskéllor, kan Dis infe verifiera infor-
mationen, och dven om Diés anser att den dr tillférlitlig finns det inga garantier fér aff informationen ér korrekt eller komplett.
Savitt Dics kanner till och kan bedéma efter en jamférelse med annan information som publicerats av sédana kéllor har
ingen information uteldmnats som skulle leda till aff den &tergivna informationen dr felaktig eller vilseledande. Prognoser och
framétblickande uttalanden i detta avsnitt uigér inte ndgon garanti fér den framtida utvecklingen, och faktiska héndelser och
omstandigheter kan awika vasentligt fréin de aktuella férvantningarna. Flertalet faktorer kan orsaka eller bidra fill sédana

awvikelser.!

SVENSK EKONOMI

Fastighetsmarknaden paverkas i stor utstrickning av makroeko-
nomiska faktorer som inverkar pa den ekonomiska aktiviteten
och det ekonomiska ldget, vilka till exempel mits i termer av BND,
sysselsittning, offentlig statsskuld, inflation, rintor och tillvixt.
Andra starka drivkrafter for fastighetsmarknaden ér befolknings-
utveckling, bostadsutveckling, hushallens betalningsférméga och
prisutveckling pd bostider.

SVERIGE | HOGKONJUNKTUR

Svensk BNP utvecklades starkt under 2015 och 6kade med 3,9
procent, vilket kan jimf6ras med tillvixten i Euroomradet som
uppgick till 1,9 procent under 2015. Sverige har under de forsta tre
kvartalen 2016 haft en lingsammare tillvixt i férhillande till mot-
svarande period under 2015, men forvintas vixa med 3,1 procent
under heldret 2016. Tillvixten i Euroomridet férvintas uppga dill
1,6 procent under motsvarande period. Okade investeringar har
enligt Konjunkturinstitutet varit en viktig drivkraft for den svenska
BNP-tillvixten sedan 2014.2 Aven svensk export har kat, bland
annat pa grund av att svenska kronan har férsvagats. Europe-

iska kommissionen har vidare framhéllit att privat och offentlig
konsumtion 4r bidragande faktorer till tillvixten, och bedémer att
inhemsk efterfrigan kommer vara den priméra drivkraften fram dill
2018

Sysselsttningsgraden, som visar hur stor andel av befolkningen
mellan 15-74 ar som ir sysselsatt, har 6kat varje ar sedan 2010.
Arbetskraftsdeltagandet har samtidigt dkat, innebérandes att
arbetslosheten inte minskat i lika stor utstrickning som den dkande
sysselsattningsgraden indikerar. Enligt Konjunkeurinstitutet
forvintas 6kningen av arbetskraften att sakta in framéver och enligt
Europeiska kommissionen forvintas arbetslosheten, mitt i procent
av arbetskraften, att minska frdn 7,4 procent under 2015 till 6,8
procent 2016.

BNP-PROGNOS OCH ARBETSLOSHET
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Kalla: Konjunkturinstitutet, Prognosdatabasen. Europeiska kommissionen, European
Economic Forecast Autumn 2016, november 2016.

1) Foér mer information hanvisas till avsnitten "Viktig information — Bransch- och marknadsinformation”, "Viktig information — Framatriktade uttalanden” och

"Riskfaktorer”.

2) Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget, augusti 2016. Avser BNP i fasta priser, kalenderkorrigerade vérden.
3) Europeiska kommissionen, European Economic Forecast Autumn 2016, november 2016.
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STARKA STATSFINANSER

Svensk offentlig bruttoskuld i frhéllande till BNP ligger pd en lag
niva jimfort med statsskulderna i andra linder i Euroomradet och
forvintas vid 2016 ars utging uppga till 42 procent av BNP enligt
Europeiska kommissionen.

Efter ett mindre dverskott pa 0,2 procent under 2015 forvintas
den offentliga sektorns budget vara i balans under 2016. Den
nigot lidgre ekonomiska tillvixten under 2016 jamf6rt med 2015
forvintas viigas upp av bland annat hogre offentliga intiketer frin
foretagsskatt samt ligre kostnader for asylmottagande.” Konjunk-
turinstitutet har ocksa framhéllit befolkningsokning bland framfér
allt barn och ildre som en drivkraft f6r framtida kade offentliga
utgifter, men effekten pd det offentliga finansiella sparandet
forvintas samtidigt begrinsas av Sveriges fortsatta ekonomiska
tllvixe.?

OFFENTLIG BRUTTOSKULD | FORHALLANDE TILL BNP
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Kélla: Europeiska kommissionen, European Economic Forecast Autumn 2016,
november 2016.

STAMNINGSLAGET | SVENSK EKONOMI

Konjunkrurinstitutets barometerindikator? uppgick till 108 i
november 2016, en nivd som enligt Konjunkrurinstitutet indikerar
att ekonomin ir i ett ljust stimningslige. Nivan 4r en minskning
frin borjan pd 2016, di barometerindikatorn uppgick till 112, men
en okning sedan augusti 2016 da barometerindikatorn uppgick

till 101. Minskningen under aret beror pa minskad optimism

hos néringslivet medan optimismen hos hushallen har 6kat.
Tillverkningsindustrins konfidensindikator? ir en av de som haft
simst utveckling under dret, men har vixt fran 98 i augusti till 109
i november da industriféretagen har rapporterat 6kad orderinging
frin hemmamarknaden mellan dessa manader.”

MARKNADSOVERSIKT

KONJUNKTURINSTITUTETS BAROMETERINDIKATOR
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Kalla: Konjunkturinstitutet, Statistikdatabasen.

HOG OCH STABIL SPARKVOT, MEN FORVANTNINGAR OM EN ATERGANG

TILL NORMALNIVAER

Hushéllens sparkvor, det vill siga hushallens sparande som procent
av disponibel inkomst, har sedan 2012 stabiliserats pa nivier

som ir betydligt hdgre in de som uppvisades innan finanskrisen
2008-2009. Konjunkturinstitutet bedémer dock att hushéllens
sparkvot kommer att vinda nedét efter 2017 och fram till 2020 pa
grund av demografiska utvecklingar, diir en dldrande befolkning
antas innebira ligre sparkvot, och att sparandet bland personer i
yrkesverksam alder forvintas minska, bland annat beroende p att
en forvintat ldgre arbetsloshet och en stabilare ekonomisk utveck-
ling minskar hushallens forsiktighetssparande. Samtidigt forvintas
hushéllens disponibla inkomst att fortsitta 6ka med 3,0 procent
under 2016, dir en stark arbetsmarknad ir en bidragande faktor.”

HUSHALLENS EKONOMI
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Kalla: Konjunkturinstitutet, Prognosdatabasen.

1) Europeiska kommissionen, European Economic Forecast Autumn 2016, november 2016.

2) Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget, augusti 2016.

3) Konjunkturinstitutets barometerindikator har som syfte att méta det aktuella stdmningsléget i den svenska ekonomin. Barometerindikatorn samvarierar

med férédndringen av BNP.

4) Konfidensindikatorer anvénds for att sammanfatta situationen och férvéntningarna i en viss bransch eller sektor.

5) Konjunkturinstitutet, Konjunkturbarometern, november 2016.

6) Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget, augusti 2016. Avser disponibel inkomst i fasta priser, procentuell féréndring.
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DEN SVENSKA KRONAN

Enligt Riksbanken har en relativt svag krona i konkurrensvigda
termer, mitt genom kronindex ("KIX”)Y, inneburit stora éverskott
i svensk handels- och bytesbalans under lang tid. Enligt Riksbanken
har den svenska kronans forsvagning sedan 2014 ocksa medfort att
priserna pa varor och tjdnster med hégt importinnehall har okat,
vilket har bidragit till den sedan dess 6kade inflationen. Kronan

i KIX-termer forsvagades ytterligare efter folkomrdstningen i
Storbritannien i juni 2016 och har sedan dess legat kvar pa lag

niva sett ur ett lingre historiskt perspektiv. Samtidigt har kronan
forsvagats mot den amerikanska dollarn och euron. Riksbanken
anfor i dess penningpolitiska rapport frin oktober 2016 att kronan
bor stirkas pé lingre sikt, men framhaller ocksa att kronans utveck-
ling 4r osdker och beroende av hur konkurrenskraftig den svenska
ekonomin 4r och hur penningpolitiken utformas i Sverige och i
omvirlden.

SVENSKT KIX-INDEX OCH DEN SVENSKA KRONANS
UTVECKLING MOT DEN AMERIKANSKA DOLLARN OCH EURON
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e SEK per USD (vénstersida) === SEK per EUR (vanstersida)
=== Svenskt KIX-index (hdgersida)

Kélla: Riksbanken, 30 november 2016.

INFLATION OCH RANTOR

Inflationen i Sverige har de senaste aren legat under Riksbankens
inflationsmal pa 2 procent. Riksbanken har behovt forhalla sig il
det liga internationella rinteldget, vilket paverkar bide den svenska
vixelkursen och Riksbankens penningpolitik. Influerad av lag
svensk inflation, osikerhet kring omvirldens konjunkturutveckling
samt ldgt globalt rinteldge har Riksbanken sedan februari 2015
etablerat en negativ reporinta. Den expansiva penningpolitiken har
enligt Riksbanken bidragit till den svenska ekonomins utveckling
och en stigande inflation. Grundscenariot presenterad i Riksban-
kens penningpolitiska rapport frin oktober 2016 ir att reporintan
limnas oférindrad pa —0,50 procent fram till och med bérjan av
2018 och att kdpen av statsobligationer forvintas fortsitta under
resterande delen av 2016. Den femiriga svenska statsobligations-
rintan f6ll i samband med folkomréstningen i Storbritannien om
EU-medlemskapet, samtidigt som kronan forsvagades mot den
amerikanska dollarn och euron, och var den 30 november 2016 pa
en historiske sett lag nivé.?

INFLATION
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Kalla: Statistiska centralbyran.

AVKASTNING RANTEMARKNADEN
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Kalla: Riksbanken, 30 november 2016.

KREDITMARKNADEN

Enligt Riksbankens penningpolitiska rapport frin oktober 2016
beddms de svenska bankerna ha goda finansieringsvillkor, vilket
frimjar utldning till hushall och féretag. Udaningsrantorna till
hushall och foretag ar pa historiskt ldga nivaer, och foretag 6kar
uppliningen via virdepapper. I enkitundersokningar anger svenska
foretag att de har god tillging till krediter.? For svenska fastig-
hetsbolag ses marknadsupplaning frimst som ett komplement il
banklin, men marknadsupplining i forhéllande till total uppla-
ning okar for de svenska fastighetsbolagen, och bedéms fortsitta
oka, dels pa grund av att marknadsupplining uppges vara mer
fordelaktig an banklan och dels pi grund av att fastighetsbolag vill
diversifiera sin finansiering.” Kombinationen av l3ga rintor och
god tillging till krediter medfor, allt annat lika, att direktavkast-

ningskraven pa fastigheter sjunker.

1) KIX &r en sammanvégning av lander som &r viktiga for Sveriges transaktioner med omvaériden.

2) Riksbanken, penningpolitisk rapport, oktober 2016.
3) Riksbanken, penningpolitisk rapport, oktober 2016.
4) Riksbankens Féretagsunders6kning, maj 2016.
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SVENSK FASTIGHETSMARKNAD

INVESTERINGSMARKNAD

Transaktionsvolymen pi den svenska fastighetsmarknaden uppgick
till 134 Mdkr under 2015", vilket ir ndgot ligre in 2014 da
transaktionsvolymen uppgick till 149 Mdkr, men ér en relativt

hég transaktionsvolym historiskt sett. God tillging till finansie-
ring i kombination med det liga rinteliget, med exempelvis lig
avkastning pa obligationsmarknaden, har enligt Newsec understétt
transaktionsvolymerna pé den svenska fastighetsmarknaden.?
Utldndska investerare 6kade under 2015 sin andel av transaktions-
volymen, frin 18 procent 2014 till 28 procent 2015. Intresset for
fastigheter har varit fortsatt hogt under 2016, och efter det tredje
kvartalet hade transaktionsvolymen ¢kat med 29 procent jimfort
med motsvarande period féregiende ér, bland annat drivet av
Castellums frvirv av Norrporten AB i april 2016, en transak-

tion som enligt Newsec ir den nist stdrsta fastighetstransaktionen
nagonsin i Sverige.

Kontorsfastigheter ir den fastighetskategori som haft den
hégsta transaktionsvolymen under 2014 och 2015, och stod under
2015 £6r 32 procent av den totala transaktionsvolymen. Kontors-
fastigheter har ocksd utgjort den stdrsta andelen av transaktionsvo-
lymen under de tre forsta kvartalen 2016.

TRANSAKTIONSVOLYM | SVERIGE PER FASTIGHETSKATEGORI,
MDKR, 2010 - SEP 2016
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Not: Baserat pa transaktionsvolymer om minst 100 Mkr.
Kalla: Newsec.

Stockholm stod for 43 procent av transaktionsvolymen pa den
svenska fastighetsmarknaden under 2015, respektive 30 procent
under de tre forsta kvartalen 2016. Samtidigt stod orter i Sverige
utanfor Sveriges tre storsta stider Stockholm, Géteborg och Malmé
("Storstadsomraden” eller ”Storstadsregioner”) for totalt 45 procent
av transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden under
2015, respektive 54 procent under de tre forsta kvartalen 2016.
Under 2015 6kade transaktionsvolymen i Sverige utanfor storstads-
omriden med 9 procent jimfort med 2014.7

1) Baserat pa transaktionsvolymer om minst 100 Mkr.
2) Newsec, Property Outlook, Autumn 2016.
3) Newsec.
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TRANSAKTIONSVOLYM PER KOPARKATEGORI
2015

O

Jan-sep 2016

@ Borsnoterade fastighetsbolag, 22%
©® Privata fastighetsbolag, 23%
@ Institutioner, 22%
©® Fastighetsfonder, 21%
© Bostadsrattsforeningar, 2%
Andra investerare, 2%
Offentlig sektor, 2%
Ovriga, 6%

@ Borsnoterade fastighetsbolag, 31%
©® Privata fastighetsbolag, 27%
@ Institutioner, 21%
©® Fastighetsfonder, 14%
© Bostadsrattsféreningar, 2%
Andra investerare, 2%
Offentlig sektor, 1%
Ovriga, 2%

Not: Baserat pa transaktionsvolymer om minst 100 Mkr.
Kalla: Newsec.

TRANSAKTIONSVOLYM OVRIGA STORA STADER OCH
RESTEN AV SVERIGE, PER KOPARKATEGORI

2015

@ Privata fastighetsbolag, 29%

® Institutioner, 24%

@ Fastighetsfonder, 17%

® Borsnoterade fastighetsbolag, 19%

© Andra investerare, 2%
Bostadsrattsféreningar, 1%
Offentlig sektor, 1%
Ovriga, 6%

O

Jan-sep 2016

@ Privata fastighetsbolag, 44%

©® Institutioner, 24%

@ Fastighetsfonder, 14%

® Borsnoterade fastighetsbolag, 13%

© Andra investerare, 2%
Bostadsréttsféreningar, 2%
Offentlig sektor, 2%
Ovriga, 0%

Not: Baserat pa transaktionsvolymer om minst 100 Mkr. Férdelningen per kdparkategori
for geografiska segment exkluderar transaktionsvolymer relaterat till portfoljtransak-
tioner som stracker sig 6ver fler &n ett geografiskt segment per Newsecs fordelning:
Stockholm, Géteborg, Malmé, Ovriga stora stader och Resten av Sverige. Ovriga stora
stader avser Boras, Gavle, Helsingborg, Jonkoping, Karlstad, Linkoping, Luled, Norrko-
ping, Sundsvall, Umeé, Uppsala, Vasteras, Vaxj6 och Orebro.

Kalla: Newsec.
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Privata fastighetsbolag, institutioner och fastighetsfonder stod

for betydande transaktionsvolymer under 2015 och de forsta tre
kvartalen 2016. Enligt Newsec valde privata fastighetsbolag att i
hég utstrickning omallokera sina portf6ljsammansittningar under
2015 och 2016 i syfte att renodla sina fastighetsportfoljer samt
genomfora sikrare investeringar, till exempel i form av bostads- och
samhillsfastigheter samt kommersiella fastigheter i attraktiva ligen
och med stabila hyresgister. Det har bidragit till hga transaktions-
volymer inom den gruppen. Svenska institutioner har varit netto-
kopare pa den svenska fastighetsmarknaden under flertalet r, vilket
forklaras av att dessa har haft en relativt lig andel fastighetsinnehav.
Under 2016 har borsnoterade fastighetsbolag stitt for de hogsta
képvolymerna, drivet av Castellums férvirv av Norrporten AB."
Stat och kommun har 4 andra sidan varit en nettosiljare bide under
2015 och under de tre forsta kvartalen 2016. I en enkitundersok-
ning utférd av NAI Svefa avseende kommunernas syn pa att silja
fastigheter framéver har en dnskan om att fokusera pa kirnverk-
samheten och/eller frigéra kapital f6r nyproduktion framhallits som
anledningar till f5rsiljning.? Act kommunerna siljer fastigheter ér
delvis enligt Bolaget en bidragande fakror till 6kande transaktions-
volymer i orter utanfor storstadsomradena.

1) Newsec, Property Outlook, Autumn 2016.
2) Fastighetsvérlden, artikel publicerad 12 september 2016.
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HYRESMARKNAD

Kontorsfastigheter ir den fastighetskategori som har haft den
starkaste hyrestillvixten sedan 2010, i synnerhet inom centrala
affirsdistrikt (Eng. Central Business District,”CBD”) i storstads-
omraden. I Stockholm CBD och de basta ligena i Goteborg har
hyrorna i kontorsfastigheter 6kat med en genomsnittlig arlig
tillvixctake om 4,3 procent respektive 4,2 procent mellan 2010 och
2015 och enligt Newsec forvintas dessa hyror uppgi till 5 290 kr/
kvm respektive 2 690 kr/kvm vid slutet av 2016, att jimfora med

1 525 kr/kvm, vilket dr den férvintade genomsnittliga hyran i basta
lage i Sveriges stora stider exklusive storstadsomraden. I Sveriges
stora stider exklusive storstadsomriden har hyrorna i de bista
ligena 6kat med en genomsnittlig érlig tillvixttake om 1,7 procent
mellan 2010 och 2015." En 6vergripande trend pd den svenska
hyresmarknaden f6r kontorsfastigheter ir att hyresgister virderar
lokalutnyttjande hogre 4n tidigare, vilket bland annat visar sig i
framvixten av aktivitetsbaserade kontor pa bekostnad av cellin-
delade kontor. Nir lokalytan minskar kan dock foretag i vissa fall
istillet uppgradera sina lokalers kvalitet, standard och lige, vilket
kan driva upp hyror per kvadratmeter.?

Aven hyresutvecklingen for butiksfastigheter i Sverige har varit
positiv éverlag sedan ar 2010, i linje med detaljhandeln vars omsitt-
ning, enligt uppgift frin HUI Research, har 6kat med en genom-
snittlig 4rlig tillviixttake om 2,4 procent mellan 2010 och 2015.
Aven bland butiksfastigheter har hyresutvecklingen inom Stock-
holm CBD och de bista ligena i Goteborg varit hégst. Hyrorna
inom dessa geografiska segment har vixt med en genomsnittlig
arlig tillvixtrake om 1,4 procent respektive 1,2 procent mellan 2010
och 2015. Motsvarande tillvixt i Sveriges stora stider exklusive stor-
stadsomraden har varit 0,9 procent. Enligt Newsec har hyresmark-
naden f6r butiksfastigheter ocksa paverkats av en hog befolknings-
tillvixt liksom e-handelns tillvixt. Detta har bland annat medfort
en hdg konkurrens mellan olika handelscentrum, vilket har bidragit
till ate faktorer som lidge och lokalers kvalitet fitt en fortsatt 6kad
betydelse f6r att attrahera bida konsumenter och hyresgister.

Hyresnivéerna i bostadsfastigheter har ocksé 6kat sedan ar 2010,
bland annat drivet av en dvergripande bostadsbrist. Enligt Boverket
bedomer 240 av Sveriges 290 kommuner att det rader underskott
pa bostider, och bostadsbristen har ékat sedan 2015%. Bostads-
bristen har dock, trots hyresregleringar, lett dill ett 6kat intresse
for investeringar i nyproduktion av hyresritter?. En annan trend
ar att olika fastighetstyper konverteras till bostider, i synnerhet
giller detta i innerstider, forutom i delar av CBD-omréden.” Den
genomsnittliga drliga tillviixttakten har for de stdrre geografiska
segmenten legat pd omkring 2 procent mellan 2010 och 2015.

Den hogsta hyrestillvixten har observerats i Malma, dir omradet
Vistra Hamnen haft en relativt sett hog tillvixt i nyproduktion
av hyresritter, i jimforelse med exempelvis Stockholm CBD, dir
nyproduktionen av hyresritter ar begrinsad.

1) Newsec.

2) NAI Svefa, Svensk Fastighetsmarknad — Fokus 24 orter, hsten 2016.
3) Boverkets indikatorer, maj 2016.

4) NAI Svefa, Svensk Fastighetsmarknad — Fokus 24 orter, hésten 2016.
5) Newsec, Property Outlook, Autumn 2016.
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HYRESUTVECKLING FOR KONTORSFASTIGHETER | SVERIGE,
KR/KVM, 2010 - 2016E
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Kalla: Newsec.
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Kalla: Newsec.
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DIOS MARKNAD

Dios marknad stricker sig frin Borlinge i séder till Luled i norr och
ir indelad i affirsomrddena Dalarna, Givleborg, Visternorrland,
Jamtland, Visterbotten och Norrbotten. De sex ldn som utgor
Bolagets affiirsomraden har totalt cirka 1,4 miljoner invanare.”
Majoriteten av Dids fastighetsbestand 4r lokaliserade i regionala
centralorter, vilka ofta kinnetecknas av nirhet till universitet och
hégskola samt positiv befolknings-, sysselsittnings- och inkomst-
utveckling. Utvecklingen i dessa lin och centralorter, avseende
bland annat befolkningstillvixt och tillging till effektiva kommuni-
kationer och infrastrukeur, har stor betydelse for Dids.

UTVECKLINGEN FOR FA-REGIONER INOM DIOS FASTIGHETSBESTAND

For regional analys har Tillviixtanalys® indelat Sverige i 60 s kallade
funktionella analysregioner ("FA-regioner”), vilka ir definierade
utifrin statistik och prognoser om arbetspendling éver kommun-
grinser och fungerar som en funktionell geografisk arbetsmark-
nadsindelning. Dids fastighetsbestand finns huvudsakligen i kom-
munerna Borlidnge, Falun, Mora, Givle, Sundsvall, Ostersund, Are,
Umes, Skellefted och Luled. Dessa kommuner ir inkluderade i dtta
olika FA-regioner. Av dessa FA-regioner har samtliga utom Mora
och Skelleftea en total befolkning pa éver 100 000, och de étta
FA-regionernas totala befolkning har mellan 2010 och 2015 ¢kat
med en genomsnittlig arlig tillvéixttakt om 0,4 procent. Umea dr
den FA-region som vixt snabbast med en genomsnittlig arlig till-
vixttakt om 0,7 procent mellan 2010 och 2015. Borlinge, Falun,
Mora, Givle, Sundsvall, Ostersund, Are, Umes, Skellefte3 och
Luled har haft hégre befolkningstillvixt 4n FA-regionerna i vilka
dessa kommuner ingir. Av de 23 FA-regioner som 2013 hade en
befolkning pd 6ver 100 000 beriiknas samtliga utom Blekinge ka
befolkningsmissigt fram till 2040.”

BEFOLKNING FA-REGIONER 2015
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Kalla: Statistiska centralbyran.

1) Statistiska centralbyran, avser total befolkning per den 31 december 2015.
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Kalla: Statistiska centralbyran.

Samtliga av de dtta FA-regionerna hade en positiv sysselsitt-
ningstillvixt mellan 2011 och 2014, vilket f6ljde en generell
sysselsattningsokning i Sverige under dessa ar. Centralorterna hade
hégre tillvixe 4n riket exklusive storstadsregionerna.

SYSSELSATTNINGSUTVECKLING, GENOMSNITTLIG ARLIG
TILLVAXTTAKT 2011-2014
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Kalla: Statistiska centralbyran, Registerbaserad Arbetsmarknadsstatistik (RAMS).

2) Tillvéxtanalys &r en statlig myndighet under Naringsdepartementet som har regeringens uppdrag att analysera och utvérdera svensk tillvéaxtpolitik.
3) Finansdepartementet, Demografins regionala utmaningar, SOU 2015:101. Baseras pa den FA-regionindelning som géllde mellan 2005 och 2015, da

antalet FA-regioner uppgick till 72 istéllet for dagens 60.

4) | framstéliningen av SCB RAMS avseende 2011 inférdes foréndringar i klassificeringen av férvarvsarbetande, vilket innebér att data ldngre bak i tiden inte

ar fullt jdmférbar.
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Samtliga centralorter hade dven hogre disponibel inkomst dn
riket exklusive storstadsregionerna 2014. Dirtill har [snesumme-
utvecklingen" haft en positiv utveckling bade i centralorterna och
i FA-regionerna som helhet. Mellan 2010 och 2014 6kade den
totala [dnesumman i de dtta FA-regionerna med en genomsnittlig
arlig tillvixtrake om 3,5 procent vilket dr hogre én riket exklusive
storstadsregionerna.

DISPONIBEL INKOMST FOR HUSHALL, MEDELVARDE, TKR, 2014
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Kalla: Statistiska centralbyran. Belopp baserade pa enkla medelvarden.

LONESUMMEUTVECKLING, GENOMSNITTLIG ARLIG
TILLVAXTTAKT 2010-2014

5%

4%

3%

2%

1%

0%

Gavle Sundsvall Ostersund Umea Skellefted Lulea
(inkl Are)

Falun— Mora
Borléange

B Centralort(er) I FA-regioner = = Riket exkl storstadsregionerna

Kalla: Statistiska centralbyran, Lonesummor, arbetsgivaravgifter och preliminar A-skatt
(LAPS).
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URBANISERINGSTREND

Inom Sverige och inom linen som utgdr Bolagets affirsomriden
pagar en urbanisering. Ar 2015 bodde 87 procent av Sveriges
befolkning i en tirtort, vilket Statistiska centralbyrin definierar

som en sammanhingande bebyggelse med minst 200 invanare.
Mellan 2010 och 2015 6kade befolkningen i Sveriges titorter

med 440 000 personer, att jimféra med en minskning om 5 000
personer i Sveriges glesbygder. Denna urbaniseringstrend terfinns
4ven inom linen som utgdr Bolagets affirsomraden, i vilka samtliga
har en ligre andel befolkning i glesbygd 2015 jimf6rt med 2010.
Tdrtortsgraden, varmed menas andel av befolkningen som ér bosatta
ien titort, var 2015 hogst i Dalarnas lin och Norrbottens lin som
béda hade en titortsgrad om 83 procent och ligst i Jimtlands lin,
71 procent, inom linen som utgdr Bolagets affirsomraden.?

Den 6vergripande befolkningstillvixten i titorterna ir en
bidragande fakror till att de svenska kommunerna enligt Boverket
beddmer att bostadsbyggandet kommer att 6ka framgent. Enligt
Boverket &kade byggandet under 2015 som mest utanfdr stor-
stadsomradena och framéver bedéms stérre kommuner utanfor
storstadsomradena std for den storsta delen av antalet nybyggda
hyresritter.”

1) Lénesumman beréknas utifran individers kontrolluppgifter och visar arlig summerad I6n f6r alla individer som haft en anstélining under det aktuella aret.

2) Statistiska centralbyran, Tétorter 2015.
3) Boverkets indikatorer, maj 2016.
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DALARNA

Affirsomridet Dalarna innefattar huvudsakligen fastigheter i
Borlinge, Falun och Mora och stod under perioden 1 oktober 2015
—30 september 2016 for cirka 20 procent av Bolagets hyresintikter.
Tillverkning, handel och byggverksamhet 4r betydande nirings-
grenar i Dalarna, och bland annat har Clas Ohlson AB (publ)

och Skistar AB (publ) sina huvudkontor i linet. Arbetslésheten i
Dalarna har under flera ar legat under riksgenomsnittet”. Dalarna
ar Sveriges fjdrde storsta turistomrade och norra Europas storsta
vinterdestination”. Mellan 2000 och 2014 &kade linets BRP i fasta
priser med dver 11 procent”.

I linet finns Hégskolan Dalarna, med drygt 6 000 helarsstu-
denter och campusomraden i Borlinge och Falun®. Borlinge och
Falun utgér en egen FA-region och ir tillsammans linets regionala
centrum f6r arbetsmarknad, niringsliv och handel”. Per den
31 december 2015 bodde 38 procent av Dalarnas totala befolkning
i Borlinge och Falun.

Utover Di6s dr bland andra Aktiebolaget Stora Tunabyggen,
Byggnadsfirman Lund Aktiebolag och Fastighets AB Stenvalvet
nigra av de stora privata dgarna av kommersiella fastigheter i
Dalarnas lin®. De fem storsta transaktionerna i linet under de
forsta tre kvartalen 2016 stod f6r en sammanlagd transaktions-
volym om 964 Mkr.

DALARNAS LAN - FEM STORSTA TRANSAKTIONERNA - JANUARI-SEPTEMBER 2016

Antal

Namn Datum fastigheter Kopare Siljare Mkr
1 Kopparleden portfdl; 16-07-01 103 Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB Kopparinvest AB 500
2 Ingarvets foretagsomrade 16-06-28 11 NP3 Fastigheter AB Maralago Industri AB 241
3 Bordet 1 16-09-30 1 Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB ~ Corem Property Group AB 97
4 Quality Hotel Dalecarlia 16-04-05 2 NP3 Fastigheter AB Hotellfastigheter Dalecarlia AB 70
5 Lantmataren 3 & 4 16-03-31 2 NP3 Fastigheter AB Activestay Fastighets AB 56
Total topp 5 964

Not: Exklusive fastigheter inkluderade i Ianséverskridande portfoljtransaktioner.
Kélla: Newsec.

1) Arbetsférmedlingen, Arbetsmarknadsutsikterna varen 2016, Dalarnas lén, Prognos fér arbetsmarknaden 2016-2017.

2) Oversiktsplan FalunBorlénge.

3) Statistiska centralbyran. BRP &r en del av de regionala rékenskaperna, det vill sdga nationalrdkenskaper med regional, geografisk indelning. BRP
beréknas fran produktionssidan, det vill séga som summan av regionens féradlingsvérden. BRP-uppgifter for 2014 &r preliminéra.

4) Universitetskanslerémbetet, Universitet och hégskolor, Arsrapport 2016.
5) Oversiktsplan FalunBorlénge.
6) Datscha.
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BORLANGE

Borlinge har ett av landets starkaste handelsindex" och har fyra
storre sammanhingande handelsomriden. Borlidnges befolk-

ning har mellan 2010 och 2015 &kat med en genomsnittig arlig
tillvixctake om 0,7 procent.? Enligt den med Falun gemensamma
oversikesplanen 4r framtida befolkningstillvixt tinkt att motas
genom fortitning av i forsta hand stadskirnorna och resecentrum.
Infrastrukturen r utbyggd med lansflygplatsen Dala Airport, E16
och tdgforbindelser. Borlinge 4r ocksd ett starkt transportcentrum?,
och bade Trafikverket och Transportstyrelsen har sina huvudkontor
i Borlinge.

FALUN

Enligt kommunen ger Faluns centrala lige i regionen och de goda
kommunikationerna gynnsamma férutsittningar for niringslivet?.
Faluns befolkning har mellan 2010 och 2015 ékat med en genom-
snittlig &rlig tillviixttakt om 0,4 procent.” Arbetspendlingen frin

Borldnge

MARKNADSOVERSIKT

nirliggande kommuner till Falun 6kar och 4ven kommunikationer
till Stockholm 4r av stor betydelse for Falun varfor kommunen har
som malsittning att kraftigt forkorta restiden med tig till Stock-
holm.” Offentlig sektor ir en stor arbetsgivare i Falun.”

MORA

Mora kommun ir ett betydande nav for néringslivet i norra
Dalarna®. Omsittningen i Mora kommuns detaljhandel kade for
fjirde dret i rad under 2015, och kommunen har linets nist storsta
handelsindex”. Kommunens Niringslivskontor har tre prioriterade
niringslivsomraden: tillverkningsindustri, handel och turism'?.
Vasaloppet har en betydande turistekonomisk effekt, och arrange-
mangen beddms generera érliga turismintikter pa ver en kvarts
miljard kronor."” Moras befolkning har mellan 2010 och 2015
minskat med en genomsnittlig arlig tillvixttakt om 0,1 procent
men har sedan 2013 vuxit med drygt 100 personer.'?

Falun

MARKNADSHYROR
Hyra, kr/lkvm
Kontor A-lage 900-1 350
B-lage 775-1 100
Butik A-lage 1250-3 275
B-lage 700-1 000
Lager/industri A-lage 450-750
B-lage 250-550
Bostader A-lage 1366-1526
B-lage 1366-1 526

Not: Data per den 30 september 2016.
Kélla: Datscha.

1) Handeln i Sverige, HUI Research.

2) Statistiska centralbyran.

3) Oversiktsplan FalunBorlénge.

4)  Oversiktsplan FalunBorlénge.

5) Statistiska centralbyran.

6) Oversiktsplan FalunBorlénge.

7) Statistiska centralbyran.

8) Mora kommun, (www.)mora.se, 26 september 2016.
9) Handeln i Sverige, HUI Research.

10) Mora kommun, (www.)mora.se, 21 september 2016.
11) Mora kommun, Vasaloppets betydelse fér regionen.
12) Statistiska centralbyran.
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Direktavkastning, % Hyra, kr/lkvm Direktavkastning, %

7,00-8,25 950-1 400 6,75-8,00
7,50-9,25 800-1 150 7,25-8,25
5,75-7,00 1300-3 000 5,75-6,75
7,25-8,75 825-1400 6,00-6,75
7,00-9,50 400-700 6,75-9,50
9,00-11,50 350-450 9,00-11,50
4,50-6,25 1396-1614 4,50-6,00
5,75-7,00 1396-1614 5,50-6,25
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GAVLEBORG

Affirsomridet Gévleborg innefattar huvudsakligen fastigheter i
Givle och stod under perioden 1 oktober 2015 — 30 september
2016 for cirka 15 procent av Bolagets hyresintikter. Gévleborg
ingér tillsammans med Dalarnas och Virmlands lin i det regionala
strukturfondsprogrammet Norra Mellansverige, som strévar efter
att stirka niringslivet i storregionen”. Som regional partner till
Business Sweden genomfor Givleborg en satsning inom ramen for
Invest in Gévleborg for att locka till sig fler utlindska etableringar.
Satsningar gors dven inom destinationsutveckling, digital tillging-
lighet och internationell marknadsf6ring.? Mellan 2000 och 2014
okade linets BRP i fasta priser med éver 6 procent®. Tillvixten i

lanet dr framfor allt koncentrerad till omrddena runt Gévle och
Sandviken?, bida med en stark frankring i den rivarubaserade
tillverkningsindustrin. Basindustrin 4r betydande for arbetsmark-
naden i Givleborg generellt.” I Givleborg ligger dven Hogskolan
i Gévle som har cirka 5 400 helarsstudenter och dirmed utgdr ett
av norra Sveriges storre lirositen.? Utdver Dids ir bland andra
NP3 Fastigheter AB (publ) och Hemfosa Fastigheter AB (publ)
nigra av de stora privata dgarna av kommersiella fastigheter i
Giivleborgs lin”. De fem storsta transaktionerna i linet under de
forsta tre kvartalen 2016 stod f6r en sammanlagd transaktions-
volym om 452 Mkr.

GAVLEBORGS LAN - FEM STORSTA TRANSAKTIONERNA - JANUARI-SEPTEMBER 2016

Antal
Namn Datum fastigheter Kopare Siljare Mkr
1 Valbo Képstad 16-04-20 3 Niam COOP MittAB 275
2 Lingonet 1 &5 16-04-18 2 Trophi Fastighets AB K/S Sandviken Svagertorp 61
3 Ersbo Logistikpark 16-06-30 1 NP3 Fastigheter AB Ersand Forvaltning AB 59
4 Flickskolan 7 16-02-01 1 Hudikfyren AB Kungsleden Rubus AB 30
5 Varvet 8:2 16-02-29 1 Industrifastigheter Forvaltning Hudiksvall AB  Industrifastigheter i Hudiksvall AB 27
Total topp 5 452
Not: Exklusive fastigheter inkluderade i Ianséverskridande portfoljtransaktioner.
Kaélla: Newsec.
GAVLE MARKNADSHYROR
Enligt Bolaget har Givle stora tillvixtméjligheter pd grund av site Gévle
strategiska lige som ort for genomresa mellan norra och sodra Direkt-
Sverige. Givles befolkning har mellan 2010 och 2015 6kat med - Hyra, krikvm __ avkastning, %
T T o o Kontor A-lage 1000-1 500 6,00-6,75
en genomsnittlig arlig tillvixttakt om 0,8 procent.” Det pagar flera 5
oo .,, K 1 B-lage 900-1 350 6,00~7,00
byggnadsprojekt i staden, diribland Gévle Strand, som vid dess Butik Addige 11003 250 5.50-6,50
fardigstillande kommer omfatta 1 200 bostider.” Linsforsikringar B-lage 700-1 200 6,25-7,75
Givleborg har nyligen byggt sitt nya huvudkontor i Givle centrum Lager/industri Adéige 450-800 6.75-9,50
och vid sédra infarten till Givle finns en detaljplan firdigstilld for B-lage 450-800 7,50-10,00
uppforandet av Givle View Business Center, ett 42 meter hogt Bostéder A-lage 1438-1740 4,25-5,50
kontorshus. I omridet finns i dag handelsomrddena Hemsta, B-lage 12781650 4,75-6,00

Kryddstigen, Fjillbacken och Hemlingby Képstad samt Sorby
Urfjill industriomrade. Kommunen investerar i att utveckla en

ny stadsdel, Givlehov, med nya arenor for fotboll, friidrott och

10)

tennis samt bostdder och en ny skola.!” Enligt Bolaget har Givle

ett bra logistiklige, med bland annat Givle Hamn, och efterfrigan
pé lagerlokaler med bra logistiske lige dr stor. Mojligheterna till
arbetspendling mellan Gévle och Stockholm/Uppsala dr goda och
forbittras yteerligare tack vare en dubbelsparsutbyggnad pé strickan
mellan Skutskir och Furuvik."” Liksom pa alla Diés verksamhets-
orter, deltar Bolaget aktivt i stadsutvecklingsarbetet.

1) Tillvéxtverket.

2) Region Gévleborg, En bild av Gavleborg.

3) Statistiska centralbyran.

4) Region Gévleborg, En bild av Gavleborg.

5) Region Gévleborg, En bild av Gévleborg.

6) Universitetskanslerdmbetet, Universitet och hégskolor, Arsrapport 2016.
7) Datscha.

8) Statistiska centralbyran.

9) Gévle kommun, (www.)gavle.se, 26 september 2016.
10) Gévle kommun, (www.)gavle.se, 26 september 2016.
11) Trafikverket, (www.)trafikverket.se, 26 september 2016.
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Not: Data per den 30 september 2016.
Kélla: Datscha.
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VASTERNORRLAND
Affirsomridet Visternorrland innefattar huvudsakligen fastigheter
i Sundsvall och stod under perioden 1 oktober 2015 — 30 sep-
tember 2016 for cirka 16 procent av Bolagets hyresintikter. Skog,
energi och verkstad 4r storre ndringsgrenar inom Visternorrlands
lin." Svenska Cellulosa Aktiebolaget SCA (publ) ("SCA”) ir en
betydande arbetsgivare i linet och i januari 2016 meddelade SCA
att de kommer att investera 7,8 Mdkr i sin massafabrik i Timr3,
14 kilometer frin Sundsvall. Invigningen av den nya fabriken ér
planerad att iga rum i oktober 2018 och ir enligt SCA den storsta
industriinvesteringen ndgonsin i Norrland.? Mellan 2000 och
2014 6kade linets BRP i fasta priser med 6ver 10 procent.”

I Visternorrlands lin ligger Mittuniversitetets Sundsvalls-
campus, som har cirka 3 100 helarsstudenter, och i vilken Centrum
for forskning om ekonomiska relationer ("CER”) har bildats. CER

MARKNADSOVERSIKT

bedriver forskning om foretags och individers ekonomiska rela-
tioner, i synnerhet inom branscherna bank, fastighet, forsikring,
pension och revision.” Kommunikationerna till och frin Vister-
norrland 4r goda, med Ostkustbanan frin soder, Mittbanan frin
vister och Botniabanan frin norr. Lanet har ocksa tre flygplatser:
Sundsvall Timra Airport, Héga Kusten Airport och Ornskoldsvik
Airport. Motorvigar som ansluter till linet ar E4 soderifrin och
E14 visterifran. Enligt Linsstyrelsen Visternorrland 4r Sundsvall-
regionen norra Sveriges ledande arbetsmarknadsregion, sirskilt
avseende privata arbetsgivare.”

Utover Di6s dr bland andra Hemfosa Fastigheter AB (publ)
och NP3 Fastigheter AB (publ) nigra av de stora privata dgarna
av kommersiella fastigheter i Visternorrlands lin®. De fem storsta
transaktionerna i linet under de forsta tre kvartalen 2016 stod for
en sammanlagd transaktionsvolym om 501 Mkr.

VASTERNORRLANDS LAN - FEM STORSTA TRANSAKTIONERNA - JANUARI-SEPTEMBER 2016

Antal

Namn Datum fastigheter Kopare Siljare Mkr
1 Hagglundsomradet 16-08-23 1 Real Holding i Sverige AB Hagglundsfastigheterna AB 180
2 Hagesta 3:115 16-06-17 1 NP3 Fastigheter AB Vasallen AB 120
3 Harnoékusten Portfolj 16-05-13 10 Amasten Holding AB Autograf Handelshus, Anders Johnsson AB 95
4 Scandic Ornskéldsvik 16-09-05 1 Midstar AB Partners Group 55
5 Glasmastaren 10 16-08-26 1 Westerlinds Fastigheter AB NSI Invest AB 51
Total topp 5 501

Not: Exklusive fastigheter inkluderade i Ianséverskridande portfoljtransaktioner.
Kélla: Newsec.

SUNDSVALL

Bortsett frin storstadsregionerna stir Sundsvall for de storsta klus-
terbildningarna inom IT, bank, pension och férsikring.” Dessutom
har flera statliga verk sasom Bolagsverket, Centrala Studiemedels-
nimnden och Statens tjinstepensionsverk etablerat sina huvud-
kontor i Sundsvall. Sundsvalls befolkning har mellan 2010 och
2015 6kat med en genomsnittlig arlig tillvixttake om 0,4 procent,
och Sundsvalls befolkning vintas passera 100 000 under 4r 2021.”
I kommunen har det under ménga ar varit brist pa bostider i for-

8)

hallande till befolkningskningen.'” Flera byggnadsprojekt pagar
for att binda ihop innerstaden med niromridena och etablera nya
bostider. Bland annat pagir en upprustning av Inre hamnen och
Sodra kajen. Inom dessa omraden planerar kommunen att etablera
bostider, butiker, restauranger och kontor. Vid Norra kajen pagar
dessutom ett omfattande arbete for att gora om historisk industri-
mark till en attraktiv del av innerstaden.!” Planen ir att uppritta

2 500 bostadsritter i flervaningshus och radhus. Omrédet ska dess-

1) Lénsstyrelsen Vésternorrland, (www.)lansstyrelsen.se, 26 september 2016.

2) SCA, (www.)sca.com, 26 september 2016.
3) Statistiska centralbyran.
4)  Mittuniversitetet, Arsredovisning 2015.

5) Lénsstyrelsen Vésternorrland, (www.)lansstyrelsen.se, 26 september 2016.

6) Datscha.

7) Lénsstyrelsen Vésternorrland, (www.)lansstyrelsen.se, 26 september 2016.

8) Statistiska centralbyran.
9) Sundsvalls kommun, Befolkningsprognos 2015-2035.

utom ha strandpromenad, batplatser, kaféer och parkeringar.'” Det
nya vigavsnittet E4 Sundsvall och den nya Sundsvallsbron, som
enligt Traftkverket ér Sveriges lingsta motorviigsbro, har forbittrat
Sundsvalls kommunikationer.

MARKNADSHYROR

Sundsvall
Direkt-
Hyra, kr/lkvm avkastning, %
Kontor A-lage 1400-1 900 5,75-6,50
B-lage 1300-1 700 6,25-6,75
Butik A-lage 1300-2 200 5,75-6,75
B-lage 900-1 400 6,00-6,75
Lager/industri A-lage 600-1 000 7,00-8,50
B-lage 500-900 7,25-10,00
Bostader A-lage 1427-1600 4,00-5,00
B-lage 1203-1 550 4,50-5,50

Not: Data per den 30 september 2016.
Kélla: Datscha.

10) Sundsvalls kommun, Sundsvalls handlingsplan fér bostadsférsérjning 2016—-2021.

11) Sundsvalls kommun, (www.)sundsvall.se, 26 september 2016.
12) Norra kajen, (www.)norrakajen.se, 26 september 2016.
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JAMTLAND

Affirsomradet Jimtland innefattar huvudsakligen fastigheter i
Ostersund och Are och stod under perioden 1 oktober 2015 —

30 september 2016 for cirka 22 procent av Bolagets hyresintikeer.
Ostersund har varit site for Diés verksamhet sedan verksamheten
startade. Tio mil vister om Ostersund ligger Sveriges alpina
centrum, Are, som iir Bolagets andra verksamhetsort inom affirs-
omradet. Handel, tillverkning och energi 4r stora niringsgrenar

i Jimtlands lin.” Aven jordbruk, skogsbruk och fiske ir viktigt

och det finns cirka 2 100 jordbruksforetag i linet?. P4 grund av
produktion av vattenkraft, vindkraft och bioenergi fran skog och
jordbruk ir linet ocksa en betydande nettoexportdr av energi frin
fornybara energikillor.’ Mellan 2000 och 2014 ékade linets BRP i
fasta priser med cirka 15 procent.? I Jimtlands lin ligger Mittuni-
versitetets C)stersundscampus, som har cirka 2 800 helarsstudenter,

och dir den skogsindustriella foretagsforskarskolan FORIC startats
upp. Besoksnidringen ir betydande, framfor allt i fjillvirlden.
Kommunikationsméjligheterna r goda vad giller saval person-
som godstrafik. I linet finns tva flygplatser med reguljir trafik:
Hirjedalen-Sveg Airport respektive Are Ostersund Airport. E14,
mellan Sundsvall och Trondheim, liksom E45, mellan Géteborg
och Karesuando, korsar linet i dst-vistlig respektive nord-sydlig
riktning. Jirnvigsforbindelser finns for bide person- och godstrafik
via Inlandsbanan och Mittbanan. Utéver Dis dr bland andra AB
Persson Invest, Kungsleden AB (publ) och Fastighets AB Stenvalvet
nigra av de stora privata dgarna av kommersiella fastigheter i
Jamtlands lin.” De fem stdrsta transaktionerna i linet under de
forsta tre kvartalen 2016 stod f6r en sammanlagd transaktions-
volym om 1 401 Mkr.

JAMTLANDS LAN - FEM STORSTA TRANSAKTIONERNA - JANUARI-SEPTEMBER 2016

Antal

Namn Datum fastigheter Kopare Siljare Mkr
1 Bostadsfastigheter 16-03-17 28 Rikshem AB Ostersundshem AB 1144
2 Lillange (Angvélten 7) 16-06-30 1 NP3 Fastigheter AB COOP Nord Ek. Férening 137
3 Skogskojan 1 16-09-13 1 CatenaAB Postnord Group AB 56
4 Jagaren 3 16-03-23 1 Are Jagaren 3AB Aredalens Lagenheter AB 35
5 Symaskinen 1 16-03-01 1 Ostersundshem 1 AB Ostersundshem AB 29
Total topp 5 1401

Not: Exklusive fastigheter inkluderade i Ianséverskridande portfoljtransaktioner.
Kélla: Newsec.

OSTERSUND

Ostersund har under de senaste dren genomgitt en strukturom-
vandling efter tre militira regementen stingts. Regeringen har i
stillet forlage flera myndigheter till Ostersund vilket medfor ate

den offentliga sektorn stir for en stor andel av arbetstillfillena i
kommunen. Den privata sektorn utvecklas och priglas av sma och
medelstora foretag med goda forutsittningar for etablering av ytter-
ligare verksamheter, till exempel inom turism och IT.9 Ostersunds
befolkning har mellan 2010 och 2015 haft en genomsnittlig arlig
tillvixctake p4 0,5 procent.” Kommunen har antagit et tillvixemal
om att nd 65 000 invanare 2025.® Enligt Bolaget ir efterfrigan pd
bostider i centrala lagen mycket hog liksom betalningsviljan. Stads-
utvecklingen pagir bland annat i centrala Ostersund vid Storsjo
Strand och Stadsdel Norr och Remonthagen. Orten stir som vird
for skidskytte-VM 2019.

ARE

Are dir ett av landets mest viletablerade turistmal och 2015 rankades
Are, for tredje dret i rad, som Sveriges basta skidort vid den arliga
prisceremonin World Ski Awards. I de centrala ligena ligger pris-
och hyresnivierna enligt Bolagets uppfattning hdgt med beaktande
av ortens storlek. Orten ska 2019 arrangera VM i alpin skiddkning,

1) Statistiska centralbyran.

2) Lénsstyrelsen Jamtlands lan, (www.)lansstyrelsen.se, 26 september 2016.

3) Lénsstyrelsen Jdmtlands l&n, Klimatstrategi for Jdmtlands I&n.
4) Statistiska centralbyran.
5) Datscha.

vilket forvintas bidra positivt till besoksniringen, som har en domi-
nerande roll i Are kommuns niringsliv. Utdver logi, restaurang,
evenemang, ndje och aktiviteter star dven handel, fastighetsuthyr-
ning och transporter for stora volymer inom besoksniringen.” Ares
befolkning har mellan 2010 och 2015 haft en genomsnittig arlig

tillviixttake pd 0,8 procent.!”

Den starka besoksnaringen har dven
lett till en vixande byggbransch, dir en- eller fimansforetagen ér

flest till antalet, vilket de iven ir i Are kommun i sin helhet.

MARKNADSHYROR
Ostersund

Direkt-
Hyra, kr/lkvm avkastning, %
Kontor A-lage 975-1 650 6,25-6,75
B-lage 800-1 300 6,50-7,00
Butik A-lage 1400-2 500 6,00-7,00
B-lage 1 000-1 600 6,00-7,00
Lager/industri A-lage 400-800 7,50-9,50
B-lage 350-800 8,00-10,00
Bostader A-lage 1152-1 550 4,75-5,50
B-lage 1152-1 550 5,00-6,00

Not: Data per den 30 september 2016.
Kélla: Datscha.

6) Ostersunds kommun, En plan fér hallbar tillvéxt i ett attraktivt Ostersund 2014—2020.

7) Statistiska centralbyréan.

8) Ostersunds kommun, (www.)ostersund.se, 26 september 2016.
9)  Are kommun, Strategi f6r néringslivsutveckling 2015-2020.

10) Statistiska centralbyran.
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VASTERBOTTEN

Affirsomridet Visterbotten innefattar huvudsakligen fastigheter

i Umea och Skellefted och stod under perioden 1 oktober 2015 —
30 september 2016 for cirka 15 procent av Bolagets hyresintikeer.
Visterbotten genomgar en tydlig urbanisering dir 73 procent av
linets befolkning per den 31 december 2015 bor i kommunerna
Umea och Skellefted.” Europeiska kommissionen rankade 2016
Visterbotten, tillsammans med Norrbotten, som en ledande euro-
peisk innovationsregion. Europeiska kommissionen angav innova-
tion utanfor forskning och utveckling bland sméa- och medelstora
foretag, samarbetande sma- och medelstora foretag och andel
hégutbildade som négra av regionens relativa styrkor jamfort med
andra regioner inom EU.? Mellan 2000 och 2014 ékade linets

MARKNADSOVERSIKT

BRP i fasta priser med cirka 21 procent.” Industrisektorn, framf6r
allt rvaruindustrin, r viktig f6r Visterbottens tillvixt. Enligt
Bolaget 4r forutsittningarna for en fortsatt stark tillviixt i Umed och
Skellefted goda tack vare bra kommunikationer, med exempelvis
fem flygplatser med reguljir flygtrafik dret om, god tillgang till
hégre utbildning och forskning. Umed Universitet, med campus
bade i Ume3 och Skelleftes, ir ett av landets stérsta universitet
med cirka 16 000 heldrsstudenter.? Utéver Diés ir bland andra
Fort Knox Forvaring AB, Fastighets AB Umed, Census Aktiebolag
och NP3 Fastigheter AB (publ) nigra av de stora privata dgarna

av kommersiella fastigheter i Visterbottens lin”. De fem storsta
transaktionerna i linet under de forsta tre kvartalen 2016 stod for
en sammanlagd transaktionsvolym om 1 247 Mkr.

VASTERBOTTENS LAN - FEM STORSTA TRANSAKTIONERNA - JANUARI-SEPTEMBER 2016

Antal

Namn Datum fastigheter Kopare Sailjare Mkr
1 Solbacken Handelsomrade 16-03-31 5 RegioAB Savills Investment Management AB 580

Motviken 1, Orkestern 6 &
2 Storkage 21:19 16-04-12 3 Riksbyggen ek. forening Skelleftebostader AB 422

Anderstorpsgarden 4,

Varsadden 5 & Hedensbyn
3 13:50 16-02-24 3 Nordhalla Fastigheter AB Skelleftebostader AB 95
4 Bronsdolken 2 16-09-14 1 Fondamentor ManagementAB  Gedo Real Estate International Holding GMBH 80
5 Omsorgen 1 16-04-12 1 Skelleftebostader AB Riksbyggen ek. férening 70
Total topp 5 1247

Not: Exklusive fastigheter inkluderade i Ianséverskridande portfoljtransaktioner.
Kélla: Newsec.

1) Statistiska centralbyran.

2) Europeiska kommissionen, Regional Innovation Scoreboard 2016.

3) Statistiska centralbyran.

4) Universitetskanslerémbetet, Universitet och hégskolor, Arsrapport 2016.
5) Datscha.
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MARKNADSOVERSIKT

UMEA

Umea 4r Norrlands storsta kommun. Umeas befolkning har
mellan 2010 och 2015 haft en genomsnittlig arlig tillvaxttake pa
0,9 procent.” Kommunen arbetar aktivt for att uppna kontinu-
erlig utveckling och tillvixt genom Tillvéxtalliansen, ett samar-
bete mellan kommunen, den privata sektorn, universitetet och
andra aktdrer”. Enligt kommunen dr Umed en av virldens mest
bredbandstita stider och nirheten till universitetet har underlittat
rekryteringen inom den expanderande I'T-sektorn under manga
4r?. Detaljhandeln 4r ocksd en bransch som har vuxit sig stark,
och vixte under 2015 for fjirde ret i rad.” Tillviixtmalet om att nd
200 000 invinare senast 2050, att jimf6ras med 120 777 invinare
per den 31 december 2015, 4r utgingspunkt for stadsplaneringen.
Umea har en uttalad héllbarhetsstrategi for staden som gar ut pa
att fortita de centrala delarna genom att dels bygga pa hojden,

dels ligga nya titbebyggda blandade kvarter intill gamla.” Flera

bostadsbyggnadsprojeke pagar i Umes, bland annat utvecklandet av

den nya stadsdelen On med lige mitt i Umeilven och med nirhet
till centrum och dir totalt 3 600 ligenheter ska uppforas. Utveck-
lingen av vigsystemet "Umedaprojektet”, som syftar till att avleda
de tva tunga trafiklederna E4 och E12, vilka i dag passerar genom
centrala Umed, ir ett annat omfattande byggnadsprojeke.”

SKELLEFTEA

Gruvniringen ir stor i Skelleftedomréidet och Boliden Mineral
AB (publ) ir en av de storre arbetsgivarna i kommunen. Samtidigt
finns ett stérre antal foretag inom olika digitala niringar, s3 som
digitala medier och design till spelutveckling, film och kommu-
nikation.” Skellefteds befolkning har mellan 2010 och 2015 haft
en genomsnittlig arlig tillviixttake p& 0,1 procent.’ Kommunen
sikear pd att befolkningen ska nd 80 000 r 2030, att jimféras med
en befolkning pa 72 031 per den 31 december 2015. For att mota
bostadsbehovet planeras 1 200 nya bostidder att uppforas fram

till 2030. Bostiderna avses uppforas inom kommunens centrala
omraden, vilket kommer att fortita stadskirnan.”

Umea Skelleftea

MARKNADSHYROR
Hyra, kr/lkvm
Kontor A-lage 1700-2 000
B-lage 950-1 400
Butik A-lage 2000-4 200
B-lage 983-1733
Lager/industri A-lage 415-900
B-lage 350-600
Bostader A-lage 1279-1450
B-lage 1016-1 250

Not: Data per den 30 september 2016.
Kélla: Datscha.

1) Statistiska centralbyran.

2) Umeéa kommun, (www.)umea.se, 27 september 2016.

3) Umeéa kommun, (www.)umea.se, 2 november 2016.

4) Handeln i Sverige, HUI Research.

5) Umeéa kommun, Strategi fér bostadsforsérjningen.

6) Trafikverket, Umedprojektet — Véastra Lanken.

7) Skelleftea kommun, (www.)skelleftea.se, 28 september 2016.
8) Statistiska centralbyran.

Direktavkastning, % Hyra, kr/lkvm Direktavkastning, %

5,75-6,50 850-1 350 7,00-7,75
6,50-7,75 700-1 000 7,75-9,00
5,75-6,75 1250-2 450 6,25-7,00
5,75-8,00 683-1 100 6,50-7,75
6,75-8,75 350-800 7,25-10,00
8,00-9,75 250-550 8,00-11,00
3,50-4,75 1308-1491 4,75-6,00
4,75-5,75 1176-1 334 6,00-7,00

9) Skellefted kommun, Centrala stan, Férdjupad dversiktsplan fér Skelleftea kommun.
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NORRBOTTEN

Affirsomradet Norrbotten innefattar fastigheter i Lulea och stod
under perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016 for cirka

12 procent av Bolagets hyresintikter. Rivaruindustrin utgor
grunden f6r Norrbottens néringsliv, och ldnet bidrar till atr tillgo-
dose Sveriges behov av till exempel malm, stél, skog och vattenkraft.
Bland annat har mineralkoncernen Luossavaara-Kiirunavaara AB
(publ) "LKAB?”) sitt huvudkontor i linet och r ocks3 linets storsta
arbetsgivare. Mellan 2000 och 2014 6kade linets BRP i fasta priser
med cirka 8 procent”. Férutom den viktiga basindustrin ir teknik-
och tjansteutveckling inom industrin, test- och dvningsverksamhet,
energi- och miljoteknik, digitala gjanstendringar och kulturella och
kreativa niringar fokusomraden for Norrbotten for fortsatt hillbar
tillvixt.? I Norrbottens lin ligger dven Luled Tekniska Universitet
med cirka 7 600 helarsstudenter?, som enligt Bolaget stédjer det
regionala niringslivet genom forskning och utbildning med hog
standard. Forskningen sker i nira samarbete med foretag som
Royal Dutch Shell ple, Telefonaktiebolaget LM Ericsson (publ),

MARKNADSOVERSIKT

Scania AB (publ), LKAB, Airbus Group SE, International Business
Machines Corporation ("IBM”) och ledande internationella
universitet?.

FA-regionen Luled ar den region norr om Uppsala som har flest
invanare”. Tillvixeviljan i linets smaforetag 4r bland de hogsta i
Sverige men tillgingen till infrastrukeur lyfts fram som hinder for
tillvixe®. Investeringar om 760 Mkr under perioden 2014-2025
ir beslutade i syfte att forbattra regionens transportinfrastrukeur.
Dessa inkluderar viginvesteringar och trafiksikerhetsatgirder pa
E4, E10, E45 liksom ldnets statliga vignit, samt investeringar i
kollektivtrafik, ging- och cykelatgirder och bidrag till kommunala
vigatgirder.”)

Utover Di6s dr bland andra Galiren Holding AB och Hemfosa
Fastigheter AB (publ) ndgra av de stora privata garna av kommer-
siella fastigheter i Norrbottens lin®. De fem storsta transaktionerna
ilanet under de forsta tre kvartalen 2016 stod f6r en sammanlagd
transaktionsvolym om 1 734 Mkr.

NORRBOTTENS LAN - FEM STORSTA TRANSAKTIONERNA - JANUARI-SEPTEMBER 2016

Antal

Namn Datum fastigheter Kopare Siljare Mkr
1 Lagenhetsportfolj 16-04-20 21 Nordhalla Fastigheter AB Lulebo AB 710
2 Kajan 18 16-06-29 1 Dibs Fastigheter AB Lantmannens Fastigheter AB, Vasallen AB 290
3 Matrosen 3 16-07-01 1 BRF Matrosen Fastighets AB Igeln 265
4 Fastigheter i Kiruna 16-06-15 10 LKAB Fastigheter AB Telerit Kiruna KB 240
5 Clarion Hotel 16-04-04 1 Holmaquist Fastigheter AB Fastighets AB Norrporten 229
Total topp 5 1734

Not: Exklusive fastigheter inkluderade i Ianséverskridande portfoljtransaktioner.
Kélla: Newsec.

LULEA
Luled kommun utsags till Arets Tillvixtkommun 2015 av Arena
for Tillvixt” och konsultforetaget SWECO AB (publ), bland
annat motiverat av kommunens forflyttning fran jirn- och stalstad
till kunskaps- och I'T-stad, samt Lules strivan efter en interna-
tionell attraktionskraft, vilket har lett till flera internationella
etableringar'”. Facebook, Inc., Milestone Technologies Inc. och
Goodtech ASA ir nigra exempel pa internationella etableringar.
Luleas befolkning har mellan 2010 och 2015 haft en genom-
snittlig arlig tillviixttake pd 0,5 procent.'” Ett av kommunens
stadsutvecklingsprojekt ir stadsdelen Kronan som 2030 férvintas
ha en befolkning pa cirka 7 000 jimfort med dagens 1 500'2.
Luled kommun inledde dessutom ett samarbete under 2015 med
arbetsgivarorganisationen Svensk Handel for att utveckla en modell
for stads- och platsutveckling med handel i fokus. Bland annat ska
Lulea centrum fa en utvecklingsplan med fokus pd métesplatser,
bebyggelse, handel och trafik.'? Flera stérre byggnadsprojeke har

1) Statistiska centralbyran.

2) Lénsstyrelsen Norrbotten, Innovationsstrategi for Norrbottens Ién,
2013-2020.

3) Universitetskanslersémbetet, Universitet och hégskolor, Arsrapport
2016.

4) Luleé Tekniska Universitet, (www.)ltu.se, 28 september 2016.

5) Statistiska centralbyran.

6) Tillvaxtverket, Foretagens villkor och verklighet 2014. Med tillvéxtvilja
avses foretag som vill vdxa antingen genom att 6ka antalet anstéllda
eller bara vill 6ka omséttningen.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)

pabérjats de senaste aren, bland andra Luled Office Building diir
regionkontoret for TeliaSonera AB (publ) 4r placerat och Vattenfall
AB:s nya kontor pa Porson, bredvid Lulea Tekniska Universitet.

MARKNADSHYROR
Lulea

Direkt-
Hyra, kr/lkvm avkastning, %
Kontor A-lage 1500-1 700 6,00-6,50
B-lage 800-1 150 6,25-7,75
Butik A-lage 1400-3 500 5,75-6,75
B-lage 900-1 500 6,00-7,00
Lager/industri A-lage 450-750 7,00-9,00
B-lage 350-550 8,00-10,00
Bostader A-lage 1343-1660 3,75-4,75
B-lage 1136-1 550 4,50-5,75

Not: Data per den 30 september 2016.
Kélla: Datscha.

7) Lénsstyrelsen Norrbotten, Lanstransportplan fér Norrbottens lan.

8) Datscha.

9) Arena for Tillvéxt &r en plattform for regional och lokal tillvéxt och
utveckling och &r ett samarbete mellan ICA Gruppen AB (publ),
Swedbank och Sveriges Kommuner och Landsting.

10) Luled kommun, (www.)lulea.se, 28 september 2016.

11) Statistiska centralbyran.

12) Luled kommun, (www.)lulea.se, 30 november 2016.

13) Svensk Handel.
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Marcus Reed, fastighetssktare Dids, Are
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DIOS FORE FORVARVET

INLEDNING Bolagsnamnet hirstammar frin Anders Dios som under

Dios 4r ett av norra Sveriges storsta privata fastighetsbolag mitt mitten av 1900-talet drev en av Sveriges stdrsta byggfirmor med

till antal fastigheter och fastighetsvirde och erbjuder kommersiella samma namn. Ar 2000 blev Anders Diss AB utkdpt frin borsen av
lokaler samt bostider i centrumnira ldgen. Det totala fastig- AP Fastigheter AB. Nir de uppkopta fastigheterna avyttrades fem
hetsvirdet uppgick per den 30 september 2016 till 13 357 Mkr ar senare skapades det nuvarande Diés Fastigheter AB.

och verksamheten ir uppdelad pa sex affirsomriden utefter dess
geografiska marknad. Bolagets styrelse har sitt site i Ostersund och
Bolagets aktie ar sedan 2006 noterad pi Nasdaq Stockholm.

VERKSAMHETSHISTORIK

2005 Dids grundas. Initiativtagare ar entreprendren Erik Paulsson. Tillsammans med bland andra Humlegérden, Klovern,
Catella Fonder och LRE forvirvar Bolaget 36 fastigheter belidgna i Dalarna och Gévleborg frin AP Fastigheter AB.
Bolagets affirsstrategi dr att forvirva, forvalta och utveckla fastigheter med hog direktavkastning i norra Sverige.
Christer Sundin tilltrider som VD.

2006 Introduktion pa Nasdaq Stockholms Small Cap-lista. Koncernen AB Persson Invest investerar i Bolaget och blir dess
storsta dgare.
2007 Forvirv av 76 fastigheter i bland annat Gévle och Sundsvall. Dis tilltrider som storiigare i Are Centrum AB och blir

dérigenom Zgare av étta fastigheter i Are.

2008-2009 Finanskrisen slar till i Sverige med sjunkande fastighetsvirden och ligre aktivitet som f6ljd vilket paverkar fastighets-
marknaden och dirmed ocksa Dis negativt.

2010 Forvirv av 32 fastigheter i Falun, Borldnge och Soderhamn. Bengtssons Tidnings AB blir stordgare i Dis.

2011 Dids befister sin position som ett av norra Sveriges storsta privata fastighetsbolag métt till antal fastigheter och fastig-
hetsvirde genom forvirv av det konkurrerande fastighetsbolaget Norrvidden AB. Forvirvet omfattar 254 fastigheter.
Bolagets fastighetsvirde mer dn fordubblas, frin drygt 5 Mdkr till 6ver 11 Mdkr.

2012-2013 Diés introduceras pa Nasdaq Stockholms Mid Cap-lista. Fokus pa konsolidering och koncentration av fastighets-
bestandet till tillviixtorter i norra Sverige. 22 fastigheter avyttras.

2014 VD Christer Sundin gir i pension och nuvarande VD, Knut Rost, tilltrédder. Fokus pa organisk tillvixt och fortsatt
koncentration av fastighetsbestindet som under perioden minskar med tio fastigheter.

2015 Forvirv av fem fastigheter i Skellefted samt fortsatt koncentration av fastighetsbestindet till norra Sveriges till-
vixtorter. Antal aktiedgare 6kar med 53 procent jimfort med foregiende ar och uppgér per den 31 december 2015
tll 10 329.

2016 Per den 1 september ombildas koncernledningen och Henrik Lundmark, chef for affirsomréde Jimtland, eftertrider

Lars-Goran Dahl som fastighetschef medan Lars-Géran Dahl tilltrdder Koncernens nyinrittade tjanst, chef for
affirsutveckling. Under perioden 1 januari — 30 september har 4 fastigheter frvirvats och 42 fastigheter har avytt-
rats. Fastighetsbestindet uppgar per den 30 september till 313 fastigheter.
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DIOS FORE FORVARVET

AFFARSIDE

Dios ska med lokal nirvaro dga och utveckla kommersiella- och
bostadsfastigheter pd prioriterade tillvixtorter. Bolaget ska skapa
langsiktiga virden med hyresgisten i centrum genom att agera
ansvarsfullt och hallbart.

VISION

“Viir den mest aktiva och efterfragade fastighetsigaren pa vir

marknad.”

AFFARSMODELL

Med virdeskapande forvaltning, aktiv fastighetsutveckling och
transaktioner skapar Diés ekonomisk tillvixt. Forutsiteningen for
en hillbar verksamhet 4r néjda och engagerade medarbetare som
kan méta hyresgistens behov och krav. En néjd hyresgist sprider
Bolagets goda rykte vilket 6kar I6nsamheten och aktiens virde.

MAL OCH STRATEGIER"

VERKSAMHETSMAL

For 2016 ska:

> Den ekonomiska uthyrningsgraden > 90 procent
> Overskottsgraden > 60 procent

> Energianvindningen minska med 3 procent

> NMI? uppg till minst 75

> NKI uppga till minst 63

FINANSIELLA OCH RISKBEGRANSANDE MAL

For 2016 ska:

Avkastning pé eget kapital > riskfri ridnta + 6 procent
Beldningsgrad < 65 procent

Soliditet > 25 procent kortsiktigt, 30 procent lingsiktigt
Rintetickningsgrad > 1,8 ggr

Utdelningspolicy: Utdelningen ska uppga till cirka 50 procent
av Koncernens resultat efter skatt, exklusive orealiserade virde-

vV V V V.V

forandringar och uppskjuten skatt.

VERKSAMHETSSTRATEGI

Verksamhetsstrategi 4r tillvixt genom ett diversifierat och kon-
centrerat fastighetsbestind pé orter i norra Sverige som uppfyller
kriterierna: befolkningstillvixt, effektiva kommunikationer, aktivt
niringsliv, tydlig stadskirna, aktiv och vilméaende kommun samt

ett etablerat universitet eller en etablerad hogskola. Genom ett
aktivt deltagande i lokala nitverk for tillvixtorienterade fragor
anpassar Dios verksamheten i syfte att bidra till hillbar stadsutveck-
ling.

FORVALTNING

Lokal nérvaro pé de orter dir Dids dger fastigheter 4r en forut-
sittning for att Bolaget ska kunna leverera kundnytta och hog
servicenivd. Medarbetarna inom Bolagets sex affirsomraden ir
experter nir det giller ridande marknadsforutsiteningar per ort,
vilket virderas hégt av savil befintliga som potentiella hyresgister.
P4 samtliga prioriterade verksamhetsorter dr Dids en av de storsta
privata fastighetsigarna med ett brett utbud. Detta ger Bolaget
mdjlighet att erbjuda flexibla hyresgistlosningar som foljer hyres-
gistens forindrade behov. Norra Sverige ir en attraktiv marknad
och flera av Di6s hyresgister 4r etablerade pa flera av Dids orter.
Hir har Di6s en unik méjlighet att bidra till saval hyresgisternas
som orternas utveckling.

FASTIGHETSUTVECKLING

Ny-, till- eller ombyggnationer, liksom energibesparande étgirder,
genomfors i nira dialog med Bolagets hyresgister i syfte att foridla
bestandet och oka fastigheternas attraktion samt avkastning,.

TRANSAKTIONER

Med noggranna marknads- och fastighetsanalyser som grund
genomfo6r Dids forviry av fastigheter pé prioriterade orter for att
uppnd intikessynergier och stordriftsfordelar. Fastigheter som
ligger utanfor Bolagets strategiska inriktning, dir mojligheterna att
tillfora yteerligare virde dr begrinsade, kan bli foremal for avyttring.
Transaktionsverksamheten bedrivs med stor affirsmissighet och i
huvudsak av intern kompetens.

HALLBARHET

Dids dr angeldget om att agera lingsiktigt héllbart i sin verksamhet
genom att ta ekonomiske, socialt och miljémissigt ansvar, savil
som ansvar for dess medarbetare. Siledes tar Bolaget ansvar for hela
den virdeskapande process som bedrivs genom det dagliga arbetet
och har stor respekt for hur denna kan komma att paverka dess
omgivning.

1) For definition av nedanstaende nyckeltal, se rubriken "Definitioner av nyckeltal” i avsnittet "Historisk finansiell information”.

2) NMI avser N6jd-Medarbetar-Index.
3) NKI avser Néjd-Kund-Index.
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MEDARBETARE OCH ORGANISATION

Verksamheten ir organiserad i sex affirsomraden: Dalarna,
Givleborg, Visternorrland, Jimtland, Visterbotten och
Norrbotten. Huvudkontoret ir beliget i Ostersund dir koncern-
ledningen samt koncerngemensamma funktioner dterfinns.

KONCERNLEDNING

Koncernledningen bestar frin den 1 september 2016 av fem
personer enligt foljande: VD, CFO, Fastighetschef, Chef for Affirs-
utveckling och Chef for Affirsstod diir bland annat HR och IT

ingar.

DIOS FORE FORVARVET )))

AFFARSOMRADEN

Dibs verksamhet dr uppdelad i sex affiirsomraden utifrin geografi
med lokala kontor pa en av centralorterna inom affidrsomradet.
Vatje affiirsomrade leds av en chef som ingdr i den operativa led-
ningsgruppen tillsammans med Bolagets fastighetschef.

KONCERNGEMENSAMMA FUNKTIONER

Bolagets verksamhet utgdrs av koncerngemensamma funktioner
sdsom I'T, ekonomi och finans, HR, hyresadministration, kom-
munikation, IR, virdering och energioptimering. Bolaget diger och
driver Koncernens dotterbolag.

Affarsomraden

Vasternorriand
Sofie Stark

DEIETGF
Mikael Hedh

Gavleborg
Anders Hedstrom

MEDARBETARE

Engagerade, ansvarstagande och lojala medarbetare ir en forutsitt-
ning for att Dids ska uppna sin vision om att vara den mest aktiva
och efterfrigade fastighetsigaren pa Bolagets marknad. At attra-
hera och behilla ritt kompetens ir dirfor ett prioriterat hallbarhets-
omréde. Bolaget hade, per den 30 september 2016, 152 medarbe-
tare anstillda, varav 61 kvinnor. Medelaldern var 44 ar. Merparten
av de anstillda, 103 personer, arbetade inom affirsomradena, varav
45 personer arbetade med fysisk fastighetsforvaltning i roller som

drifttekniker och fastighetsskotare.
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Vasterbotten Norrbotten

Goran Fonzén

Jamtland
Malin Runberg

Johan Lang

ANTAL MEDARBETARE

31dec 31dec 31dec 30sep
2013 2014 2015 2016

Antal anstallda vid
periodens slut 140 149 150 152

S
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FASTIGHETSBESTAND PER DEN 30 SEPTEMBER 2016

Dibs har ett villdiversifierat fastighetsbestind i norra Sveriges
tillvixtorter. Fastighetsbestindet bestar av kontor, butiker, bostider,
industri och lager, samt 6vriga lokaler dér exempelvis hotell och
skolor ingdr. Med fokus p4 tillviixtorter finns bestandet koncen-
trerat till centrala ligen i Borlidnge, Falun, Mora, Givle, Sundsvall,
Ostersund, Are, Umes, Skelleftes och Lules.

Dids 4r ett av norra Sveriges storsta privata fastighetsbolag mitt
till antal fastigheter och fastighetsvirde och med ett fastighetsbe-
stind bestdende av ménga olika typer av lokaler har Di6s majlighet
att bidra och paverka utvecklingen inom de prioriterade orterna.
At langsiktigt och hallbart medverka till en positiv stadsutveckling
ar ett av Di6s huvudfokus.

FASTIGHETSVARDE PER AFFARSOMRADE

@ Dalarna, 20%

® Gavleborg, 14%

@ Vasternorrland, 15%

® Jamtland, 22%
Vasterbotten, 16%
Norrbotten, 13%

Not: Hyresvérde per kontrakt och fastighetsvéarde per fastighet

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD"

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD"

BESKRIVNING AV FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet bestod per den 30 september 2016 av 313
fastigheter med en total uthyrningsbar area om 1 351 Tkvm.
Fastighetsvirdet uppgick per den 30 september 2016 till 13 357
Mk, jaimfore med 12 627 Mkr per den 30 september 2015. Virde-
forandringen gentemot 30 september 2015 forklaras av genom-
forda investeringar om 418 Mk, orealiserade virdeforindringar
om 311 Mk, forvirvade fastigheter om 792 Mkr och genomf6rda
forsiljningar om 791 Mkr. Innehavet bestod baserat pd hyresvirde
for perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016 om 1 479 Mkr.

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 48%

® Butik, 28%

@ Bostader, 8%

® Industri/lager, 8%
Ovrigt, 8%
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1) Driftéverskott, 6verskottsgrad, hyresvérde samt férvaltningsresultat Q3 2016 avser perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016
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RESULTATPOSTER FOR PERIODEN 1 OKTOBER 2015 - 30 SEPTEMBER 2016

DIOS FORE FORVARVET

Mkr Dalarna Gavleborg  Vasternorrland Jamtland Vasterbotten  Norrbotten  Koncernen
Indelat per affairsomrade
Hyresintakter 265 192 212 287 204 160 1320
Ovriga intékter 5 3 4 3 1 3 18
Reparationer och underhall -13 -1 -1 -14 -13 -7 —68
Taxebundna kostnader -38 -25 -31 —48 -29 -15 -186
Fastighetsskatt -12 -10 -1 -14 -10 -9 —66
Ovriga fastighetskostnader -29 -20 —28 -32 -20 -17 -147
Fastighetsadministration -1 -8 -12 -15 -10 -9 —65
Driftoverskott 168 121 121 166 124 105 806
Ofdrdelade poster
Central administration - - - - - - —63
Finansnetto - - - - — - -212
Forvaltningsresultat - - - - - - 531
Vérdeforandringar
Fastighet, realiserad - - 1 -2 -5 - -5
Fastighet, orealiserad -28 85 -14 91 57 120 311
Réntederivat - - - - - = 102
Resultat fore skatt - - - - - - 939
BALANSPOSTER OCH NYCKELTAL" PER DEN 30 SEPTEMBER 2016
Dalarna Gavleborg  Vasternorrland Jamtland Vasterbotten  Norrbotten  Koncernen
Antal fastigheter 44 51 46 114 40 18 313
Uthyrningsbar area, Tkvm 267 251 185 302 226 120 1351
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad?, Mkr 76 33 69 88 90 62 418
Bokfort varde forvaltningsfastigheter, Mkr 2586 1933 1984 2908 2160 1786 13357
Hyresvarde?, Mkr 293 218 248 324 223 173 1479
Ekonomisk uthyrningsgrad?, % 90,4 88,0 85,3 88,7 91,7 92,4 89,3
Overskottsgrad?, % 63,5 62,9 57,3 57,9 60,6 65,9 61,0
1) For definition av nyckeltal, se rubriken "Definitioner av nyckeltal” i avsnittet "Historisk finansiell information”
2) Avser perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016
FASTIGHETSBESTAND PER LOKALSLAG
30 september 2016 1 oktober 2015 — 30 september 2016
Antal Uthyrbar Fastighetsvérde Hyresvirde, Ekonomisk Hyresintakt,
fastigheter area, Tkvm Mkr SEK/kvm Mkr uthyrningsgrad, % Mkr
Kontorsfastigheter 124 582 6583 11312 692 90,2 624
Butiksfastigheter 50 292 3732 12771 350 90,6 317
Bostadsfastigheter 54 108 1294 11992 130 88,8 116
Industri/lagerfastigheter 46 250 783 3134 109 75,7 83
Ovriga fastigheter 39 119 965 8145 198 91,5 182
Koncernen 313 1351 13 357 9 891 1479 89,3 1320

Not: Avser nyckeltal beréknat per fastighet
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DIOS FORE FORVARVET )))

AFFARSOMRADEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2016

DALARNA

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 44
Antal Tkvm 267
Fastighetsvarde, Mkr 2586
Driftoverskott?, Mkr 168
Overskottsgrad”, % 63,5

1) Avser perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Dalarna, 20%
©® Ovriga affarsomraden, 80%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 46%

© Butik, 24%

@ Bostader, 5%

® Industri/lager, 15%
© Ovrigt, 10%

DALARNAS FEM STORSTA HYRESGASTER

.

. <N
Se
P

Q

‘
z.,

Arligt kontrakts-

Andel av totalt

Genomshittlig

HYRESGAST Antal kontrakt varde, Mkr kontraktsvarde, %" kontraktstid, ar
Trafikverket 3 40 15,0 3,7
Falu Kommun 8 18 6,9 1,8
Polismyndigheten 9 10 3,7 2,9
Internationella Engelska Skolan AB 1 9 3,4 19,3
Pysslingen Forskolor och Skolor AB 1 8 3,1 7,8
Totalt storsta hyresgéster 22 86 321 5,3

1) Réknat mot arligt kontaktsvérde for affarsomradet

Med 20 procent av det totala fastighetsvirdet var affirsomride
Dalarna Bolagets virdemissigt nést storsta per den 30 september
2016. Antalet fastigheter uppgick per den 30 september 2016
till 44 med en total uthyrningsbar area om 267 Tkvm. Det totala
fastighetsvirdet uppgick till 2 586 Mkr. Hyresvirdet for perioden
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1 oktober 2015 — 30 september 2016 uppgick till 293 Mkr. Den
ekonomiska uthyrningsgraden i Dalarna uppgick till 90,4 procent
for perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016.
Fastighetsbestdndet i Dalarna ir koncentrerat till Borlinge,
Falun och Mora.
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GAVLEBORG

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 51
Antal Tkvm 251
Fastighetsvarde, Mkr 1933
Driftoverskott?, Mkr 121
Overskottsgrad”, % 62,9

1) Avser perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Gavleborg, 14%
® Ovriga affarsomraden, 86%
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YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 30%

© Butik, 20%

@ Bostader, 4%

® Industri/lager, 38%
© Ovrigt, 8%

GAVLEBORGS FEM STORSTA HYRESGASTER

. Arligt kontrakts- Andel av totalt Genomshittlig
HYRESGAST Antal kontrakt vérde, Mkr kontraktsvérde, %" kontraktstid, ar
Arbetsformedlingen 8 7 4,0 1,4
Trafikverket 3 7 3,8 2,0
Internationella Engelska skolan AB 2 6 3,0 7,0
AF AB 1 3 1,6 4,3
Ahléns AB 3 3 1,5 0,7
Totalt storsta hyresgéster 17 26 13,9 3,0
1) Réknat mot arligt kontaktsvérde for affarsomradet

Med 14 procent av det totala fastighetsvirdet var affirsomride for perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016 uppgick till 218
Givleborg Bolagets virdemissigt femte storsta per den 30 sep- Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden i Givleborg uppgick till
tember 2016. Antalet fastigheter uppgick till 51 med en total 88,0 procent for perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016.
uthyrningsbar area om 251 Tkvm. Det totala fastighetsvirdet Fastighetsbestdndet i Givleborg ir koncentrerat till Gévle.

uppgick till 1 933 Mkr per den 30 september 2016. Hyresviirdet
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VASTERNORRLAND

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 46
Antal Tkvm 185
Fastighetsvarde, Mkr 1984
Driftoverskott", Mkr 121
Overskottsgrad”, % 57,3

1) Avser perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Vasternorrland, 15%
©® Ovriga affarsomraden, 85%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 51%
©® Butik, 23% L
@ Bostader, 6% Y
® Industri/lager, 13%
© Ovrigt, 7%

> DN Sundsbruk
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VASTERNORRLANDS FEM STORSTA HYRESGASTER

Arligt kontrakts- Andel av totalt Genomshittlig

HYRESGAST Antal kontrakt varde, Mkr kontraktsvarde, %" kontraktstid, ar
Sundsvalls Kommun 17 8 4,2 1,7
Norrlidens Kunskapscentrum AB 2 7 3,5 9,3
Migrationsverket 8 6 2,9 4,6
Ahléns AB 1 4 2,2 2,0
Nordea Bank AB 1 4 2,2 1,0
Totalt storsta hyresgéster 29 30 15,0 4,0

1) Réknat mot arligt kontaktsvérde for affarsomradet

Med 15 procent av det totala fastighetsvirdet var affirsomride
Visternorrland Bolagets virdemiissigt fjirde stdrsta per den

30 september 2016. Antalet fastigheter uppgick till 46 med en
total uthyrningsbar area om 185 Tkvm. Det totala fastighetsvirdet
uppgick till 1 984 Mkr per den 30 september 2016. Hyresviirdet
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for perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016 uppgick till 248

Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden i Visternorrland uppgick

till 85,3 procent for perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016.
Fastighetsbestandet i Visternorrland 4r koncentrerat till Sunds-

vall.
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JAMTLAND

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 114
Antal Tkvm 302
Fastighetsvarde, Mkr 2908
Driftoverskott", Mkr 166
Overskottsgrad”, % 57,9

1) Avser perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Jamtland, 22%
©® Ovriga affarsomraden, 78%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 33%

© Butik, 16%

@ Bostader, 17%

® Industri/lager, 18%
© Ovrigt, 16%

JAMTLANDS FEM STORSTA HYRESGASTER

. Arligt kontrakts- Andel av totalt Genomshittlig
HYRESGAST Antal kontrakt varde, Mkr kontraktsvarde, %" kontraktstid, ar
Ostersunds kommun 107 36 12,4 3,8
Region Jamtland Harjedalen 19 1 3,8 2,6
Swedbank AB 5 7 2,6 1,1
Arbetsférmedlingen 4 6 2,0 2,0
ICA Fastigheter Sverige AB 3 5 1,8 0,3
Totalt storsta hyresgéster 138 66 22,6 2,8
1) Réknat mot arligt kontaktsvérde for affarsomradet

Med 22 procent av det totala fastighetsvirdet var affirsomride 2015 — 30 september 2016 uppgick till 324 Mkr. Den ekonomiska

Jimtland Bolagets virdemissigt storsta per den 30 september 2016.  uthyrningsgraden i Jimtland uppgick till 88,7 procent for perioden
Antalet fastigheter uppgick till 114 med en total uthyrningsbar area 1 oktober 2015 — 30 september 2016.

om 302 Tkvm. Det totala fastighetsviirdet uppgick till 2 908 Mkr Fastighetsbestandet i Jimtland ir koncentrerat till Ostersund
per den 30 september 2016. Hyresvirdet for perioden 1 oktober och Are.
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VASTERBOTTEN

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 40
Antal Tkvm 226
Fastighetsvarde, Mkr 2160
Driftoverskott?, Mkr 124
Overskottsgrad”, % 60,6

1) Avser perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Vasterbotten, 16%
©® Ovriga affarsomraden, 84%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 41%

© Butik, 18%

@ Bostader, 8%

@® Industri/lager, 23%
© Ovrigt, 10%

VASTERBOTTENS FEM STORSTA HYRESGASTER

. Arligt kontrakts- Andel av totalt Genomshittlig
HYRESGAST Antal kontrakt vérde, Mkr kontraktsvéarde, %" kontraktstid, ar
Skelleftea Kommun 21 16 7,5 3,9
Tieto Sweden AB 2 10 4,6 2,3
Umea Kommun 9 8 3,9 2,8
Scandic Hotels AB 1 8 3,7 13,9
Forsakringskassan 8 6 2,9 1,6
Totalt storsta hyresgéster 41 47 22,6 4,7
1) Réknat mot arligt kontaktsvérde for affarsomradet

Med 16 procent av det totala fastighetsvirdet ir affirsomride for perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016 uppgick till 223
Visterbotten Bolagets virdemissigt tredje storsta per den 30 sep- Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden i Visterbotten uppgick
tember 2016. Antalet fastigheter uppgick till 40 med en total till 91,7 procent for perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016.
uthyrningsbar area om 226 Tkvm. Det totala fastighetsvirdet Fastighetsbestandet i Vsterbotten ir koncentrerat till Umed och
uppgick till 2 160 Mkr per den 30 september 2016. Hyresviirdet Skellefted.
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NORRBOTTEN

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 18
Antal Tkvm 120
Fastighetsvarde, Mkr 1786
Driftoverskott?, Mkr 105
Overskottsgrad”, % 65,9

1) Avser perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Norrbotten, 13%
©® Ovriga affarsomraden, 87%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

alN
/Al,e Bergndse! E."
Soae B N
@ Kontor, 62% \’#‘ 1 ?"\\#' &W
® Butik, 19% ~2 VZ}\ Q(
@ Bostader, 3% N= SIS\

® Industri/lager, 12%
© Ovrigt, 4%

a

NORRBOTTENS FEM STORSTA HYRESGASTER

. Arligt kontrakts- Andel av totalt Genomshittlig
HYRESGAST Antal kontrakt vérde, Mkr kontraktsvérde, %" kontraktstid, ar
Lulea Kommun 9 1 7,2 1,2
SWECO Sverige AB 3 8 5,0 6,5
Tullverket IT-Avdelningen 3 7 4,6 0,4
Folksam 6msesidig sakforsakring 16 6 3,8 4,9
Swedbank AB 3 5 3,3 2,4
Totalt storsta hyresgéster 34 38 23,9 29
1) Réknat mot arligt kontaktsvérde for affarsomradet

Med 13 procent av det totala fastighetsvirdet var affirsomride for perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016 uppgick till 173
Norrbotten Bolagets virdemissigt sjitte stdrsta per den 30 sep- Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden i Norrbotten uppgick till
tember 2016. Antalet fastigheter uppgick till 18 med en total 92,4 procent for perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016.
uthyrningsbar area om 120 Tkvm. Det totala fastighetsvirdet Fastighetsbestandet i Norrbotten ir koncentrerat till Luled.

uppgick till 1 786 Mkr per den 30 september 2016. Hyresviirdet
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HYRESGASTER
HYRESINTAKTER, HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD

Fastighetsbestandets totala hyresvirde for perioden 1 oktober 2015

—30 september 2016 uppgick till 1 479 Mkr, bedémt hyresvirde

for vakanta lokaler var 159 Mkr och hyresintikterna uppgick till

1 320 Mkr. Nettouthyrningen samma period uppgick till 23 Mkr.
Av fastigheternas totala area om 1 351 Tkvm, var 1 129 Tkvm

uthyrda per den 30 september 2016. Det motsvarar en areamissig

uthyrningsgrad om 84 procent. Den ekonomiska uthyrnings-

graden uppgick till 89 procent.

STORSTA HYRESGASTER PER DEN 30 SEPTEMBER 2016

DIOS TIO STORSTA HYRESGASTER

DIOS FORE FORVARVET )))

KONTRAKTSSTRUKTUR OCH KUNDER
Det totala antalet hyresavtal uppgick per den 30 september 2016

totala kontraktsvirdet.

Arligt kontrakts-

Andel av totalt arligt

till 7 386, varav 2 643 avsig lokaler, 1 494 avsig bostider och 3 249
avsig Gvriga hyresavtal.
Bolagets tio storsta hyresgister, baserat pd hyresintikter, svarade
for 16,7 procent, motsvarande 219 Mkr i rligt kontraktsvirde.
Den genomsnittliga kontrakestiden for dessa 4r 3,4 ar. Den enskilt
storsta hyresgisten dr Trafikverket som svarar for 3,7 procent av det

Genomsnittlig

Hyresgast Antal avtal varde, Mkr kontraktsvarde, % kontraktstid, ar

Trafikverket 13 48 3,7 3,5

Ostersunds Kommun 107 36 2,7 3,8

Arbetsférmedlingen 35 24 1,8 1,7

Swedbank AB 10 20 1,5 1,4

Falu Kommun 8 18 1,4 1,8

Ahléns 7 16 1,2 1,3

Skelleftea Kommun 21 16 1,2 3,9

Internationella Engelska Skolan AB 3 15 11 14,6

KappAhl 6 14 1,1 3,1

Hennes & Mauritz 6 13 1,0 0,4

Totalt tio storsta hyresgaster 216 219 16,7 3,4
KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 30 SEPTEMBER

Tecknade avtal Uthyrd area, Kontrakterade

Forfalloar (antal) Tkvm  hyresintakter, Mkr Andel, %

Lokalhyresavtal 2016 244 81 94 7

2017 793 163 186 14

2018 632 223 253 19

2019 554 217 236 18

2020+ 420 340 401 31

Totalt lokalhyresavtal 2643 1025 1170 89

Bostadshyresavtal 1494 104 109 8

Ovriga hyresavtal 3249 - 42 3

Totalt 7 386 1129 1321 100
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DIOS FORE FORVARVET

FASTIGHETSKOSTNAD

Fastighetskostnaderna uppgick till totalt 532 Mkr under perioden
1 oktober 2015 — 30 september 2016. Kostnaderna avser sivil
direkra fastighetskostnader, sasom kostnader for drift, underhall
och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av
uthyrning och fastighetsadministration.

FASTIGHETSUTVECKLING

En storre del av Bolagets projektinvesteringar genomférs i form av
ny-, till- och ombyggnationer samt i energibesparande dtgiirder.
Investeringarna ska leda till minskad vakans, hogre uthyrningsgrad
och minskad miljépaverkan. Under perioden 1 oktober 2015 —
30 september 2016 har 418 Mkr investerats i ssmmanlagt cirka

500 projekt. Vid periodens slut pagick 18 storre foradlingsprojeke,
med en aterstiende investeringsvolym pa 55 Mkr och en total
investeringsvolym pa 248 Mkr. Under det tredje kvartalet 2016
togs beslut om 57 nya projektinvesteringar.

Arbetet 3, Sundsvall

Rattan 17, Luled

TIO STORSTA PAGAENDE PROJEKT PER 30 SEPTEMBER 2016

Planerad Aterstaende Okning i
Projektarea, investering, investering, hyresvarde", Fardig-
Kommun Fastighet Typ av fastighet kvm Mkr Mkr Mkr stallandear
Lulea Humlan 6 Kontor 6 040 48,7 1,5 3,5 2016
Umea Rind 5 Bostader 1038 20,4 20,5 0,5 2016
Sundsvall Halsan 7 Kontor 2362 14,1 1,0 2,5 2016
Sundsvall Skonsberg 1:7-8 Kontor 4334 59,6 59,6 3,4 2017
Ostersund Snéackan 25 Restaurang 1626 30,0 30,0 2,6 2017
Ostersund Guckuskon 1 Skola 1059 10,6 0,1 0,5 2016
Ostersund Totten 1:68 Kontor 1509 26,4 0,1 21 2016
Falun G:a Bergsskolan 15 Butik 2473 17,5 9,3 1,6 2017
Falun Kansliet 20 Skola 5577 13,6 49 1,4 2017
Falun Gullvivan 18 Skola 6 155 28,3 1,5 2,3 2017
Summa 32173 269,2 128,4 20,4
Summa 6vriga 317 projekt 645,7 279,9

1) | férekommande fall minskade driftkostnader.
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TRANSAKTIONER

DIOS FORE FORVARVET

Under perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016 forvirvade Dids sju fastigheter och avyttrade 44 fastigheter.

AVYTTRINGAR UNDER PERIODEN 1 OKTOBER 2015 - 30 SEPTEMBER 2016

Uthyrningsbar

Forsaljningspris,

Kommun Antal Fastighetsbeteckning Fastighetstyp area, kvm Mkr Frantrade
Harnésand 1 Adjunkten 3 Kontor 1435 - 16-01-12
Harnésand 1 Barkassen 3 Butik 737 - 16-01-12
Harnésand 1 Barken 9 Kontor 3060 - 16-01-12
Harnésand 1 Borsen 1 Kontor 3587 - 16-01-12
Harnésand 1 Fyrvaktaren 19 Industri/lager 1649 - 16-01-12
Harnésand 1 Guldsmeden 10 Bostader 914 - 16-01-12
Harnésand 1 Guldsmeden 11 Butik 1739 - 16-01-12
Harndsand 1 Guldsmeden 9 Kontor 3829 - 16-01-12
Harnésand 1 Kandidaten 3 Bostader 1939 - 16-01-12
Harnoésand 1 Kopparslagaren 28 Butik 3812 - 16-01-12
Harnésand 1 Kostern 1 Industri/lager 1172 - 16-01-12
Harnésand 1 Kullen 1:35 Bostader 241 - 16-01-12
Harnésand 1 Képmannen 9 Kontor 5816 - 16-01-12
Harnésand 1 Motorn 3 Industri/lager 1716 - 16-01-12
Harnésand 1 Notarien 5 Bostad 5795 - 16-01-12
Harnésand 1 Saltvik 2:68 Kontor 2578 - 16-01-12
Harnésand 2 Skepparen 5,8 Bostader 983 - 16-01-12
Harnésand 1 Skutan 8 Industri/lager 2480 - 16-01-12
Harnésand 1 Smultronet 4 Bostader 456 - 16-01-12
Harnésand 1 Stenhammar 1:209 Bostader 298 - 16-01-12
Harndésand 6 Stadet 2,15 Svarven 1,3,13,15 Kontor 24 676 - 16-01-12
Harnésand 1 Tullen 10 Kontor 4446 - 16-01-12
Harnésand 1 Aland 2:87 Bostader 3548 - 16-01-12
Harnésand 1 On2:53 Kontor 7267 - 16-01-12
Totalt Hirnésand 30 84173 343

Umea 1 Hantverkaren 1 Bostader 1257 - 16-01-21
Umea 1 Karbinen 13 Bostader 1608 - 16-01-21
Umea 1 Vittergubben 1 4 Bostader 3029 - 16-01-21
Ostersund 1 Nordsvensken 1 Bostader 6779 - 16-01-21
Ostersund 1 Varmblodet 1 Bostader 5853 - 16-01-21
Ostersund 1 Brunflo-Viken 5:2 Bostader 4714 - 16-01-21
Ostersund 1 Parketten 6 Bostader 5331 - 16-01-21
Ostersund 1 Strdommingen 6 Bostader 913 - 16-01-21
Ostersund 1 Strdommingen 7 Bostader 1007 - 16-01-21
Ostersund 1 Angsbetet 4 Bostader 3600 - 16-01-21
Ostersund 1 Slatterangen 7 Bostader 5727 - 16-01-21
Totalt Umeé och

Ostersund 1 39818 321

Are 1 Lien 2:69 Mark - (Del av Lien 2:7) 15-11-06
Are 1 Lien 2:7 Bostader 5008 15-11-06
Totalt Are 2 5008 123

Sundsvall 1 Skdénsmon 2:13 Industri/lager 3863 20 16-04-01
Totalt Sundsvall 1 3863 20

Totalt 44 132 862 807
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DIOS FORE FORVARVET

FORVARV UNDER PERIODEN 1 OKTOBER 2015 - 30 SEPTEMBER 2016

Uthyrningsbar Forvarvspris,
Kommun Antal Fastighetsbeteckning Fastighetstyp area, kvm Mkr Tilltrade
Umea 1 Arken 1 Kontor 5826 - 16-01-21
Ostersund 1 Arken 8 Kontor 3063 - 16-01-21
Ostersund 1 Tullvakten 2 Bostader 5371 - 16-01-21
Ostersund 1 Akeriet 11 Kontor 2650 21 16-04-01
Totalt Umea och
Ostersund 4 16910 170
Skellefted 1 Sirius 16/24/25 Kontor/Hotell 28 045 - 15-12-01
Skelleftea 1 Sleipner 5 Kontor 13 965 - 15-12-01
Skelleftea 1 Hjorten 5 Kontor 9767 - 15-12-01
Totalt Skelleftea 3 51777 653
Totalt 7 68 687 823
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DIOS EFTER FORVARVET

BESKRIVNING AV FORVARVET

FORVARVET

Den 21 november 2016 ingick Dids avtal om forvirv av Fastighets-
portfoljen frin Castellum med 32 fastigheter i Sundsvall, Umei och
Lulea. Det underliggande fastighetsvirdet for portfoljen uppgar

till 4 500 Mk, beaktat en virdering av uppskjuten skatteskuld om
cirka 119 Mkr. Férvirvet kommer att finansieras genom Foretri-
desemissionen om 1 853 Mkr fore avdrag f6r emissionskostnader
och nya rintebirande kreditfaciliteter om 2 700 Mkr. Tilltrdde av
fastigheterna beriknas ske den 1 februari 2017.

FASTIGHETSVARDE PER ORT OCH HYRESVARDE PER LOKALSLAG

FASTIGHETSVARDE PER ORT

® Umea, 43%
® Lulea, 34%
@ Sundsvall, 23%

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

Den initiala direktavkastningen pa fastigheterna som ingar i
Forvirvet beddms uppga till cirka 5,3 procent” och ekonomisk
uthyrningsgrad till cirka 93,1 procent. Storsta hyresgister i det
forvirvade bestandet 4r Sveriges domstolar, Livforsikringsbolaget
Skandia, Trafikverket, Linsstyrelsen i Visterbottens lin och Trygg-
Hansa som sammantaget star for cirka 19 procent av hyresintik-
terna. Fordelningen av den uthyrningsbara arean per ort ar 25
procent i Sundsvall, 40 procent i Umed och resterande 35 procent
i Lulea.

UTHYRNINGSBAR AREA PER ORT

@ Kontor, 63%

©® Butik, 27%

@ Bostader, 5%

@ Industri/lager, 0%
Ovrigt, 4%

@ Umea, 40%
©® Luled, 35%
@ Sundsvall, 25%

Not: Avser Fastighetsportféljen per den 30 september 2016. Hyresvéarde per kontrakt och fastighetsvarde per fastighet.

FASTIGHETSPORTFOLJEN PER LOKALSLAG

30 september 2016

1 oktober 2015 — 30 september 2016

Fastighetsvarde

Antal Uthyrningsbar Hyresvarde Ekonomisk Hyres-

fastigheter area, Tkvm Mkr SEK/kvm Mkr  uthyrningsgrad, % intakt, Mkr

Kontorsfastigheter 26 166 23808 16 870 238 93,8 223
Butiksfastigheter 4 42 1493 35385 109 91,0 99
Bostadsfastigheter - - - - - - -
Industri/lagerfastigheter - - - - - - -
Ovriga fastigheter 2 8 199 25218 13 96,4 12
Koncernen 32 216 4500 20833 360 93,1 335

Not: Avser nyckeltal beréknat per fastighet.

1) Vérdet av byggrétter exkluderas vid berdkning av den initiala direktavkastningen.
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DIOS EFTER FORVARVET )) )

SUNDSVALL

Det forvirvade fastighetsbestandet i Sundsvall bestar av 10 fastigheter med ett fastighetsvirde om totalt cirka 1 022 Mkr. Den uthyrnings-
bara arean for fastigheterna i omradet omfattar 53 Tkvm och det totala hyresvirdet for perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016
uppgick till 82 Mkr, motsvarande 1 542 kronor per kvm. Fastigheterna omfattar frimst kontor (78 procent) foljt av dvrigt (10 procent)
baserat pa hyresvirde".

Exempel pd férvarvade fastigheter

Jiimnvéigsstationen 1, Sundsvall Vesta 3, Sundsvall Badhuset 1, Sundsvall

UMEA

Det forvirvade fastighetsbestandet i Umed bestar av 13 fastigheter med ett fastighetsvirde om totalt cirka 1 954 Mkr. Den uthyrningsbara
arean for fastigheterna i omridet omfattar 87 Tkvm och det totala hyresviirdet for perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016 uppgick
till 147 Mks, motsvarande 1 690 kronor per kvm. Fastigheterna omfattar frimst kontor (71 procent) f6ljt av butikslokaler (26 procent)
baserat pa hyresvirde".

Exempel pd férvarvade fastigheter

Magne 4, Umed

LULEA

Det forvirvade fastighetsbestandet i Luled bestar av 9 fastigheter med ett fastighetsvirde om totalt cirka 1 525 Mkr. Den uthyrningsbara
arean for fastigheterna i omridet omfattar 76 Tkvm och det totala hyresviirdet for perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016 uppgick
till 131 Mks, motsvarande 1 710 kronor per kvm. Fastigheterna omfattar frimst kontor (46 procent) f6ljt av butikslokaler (41 procent)”.

Exempel pd férvarvade fastigheter

Katten 14, Luled

1) Avser hyresvérde per kontrakt.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | DIOS FASTIGHETER AB (PUBL) 6;



DIOS EFTER FORVARVET

DIOS EFTER FORVARVET AV FASTIGHETSPORTFOLJEN

PER DEN 30 SEPTEMBER 2016

STARKT MARKNADSPOSITION PA PRIORITERADE ORTER

Efter forvirvet av Fastighetsportfljen frin Castellum 6kar Diés
fastighetsvirde frn 13 357 Mk dill 17 857 Mkr och antalet
fastigheter frdn 313 till 345, vilket befister Dids position som
ett av norra Sveriges storsta privata fastighetsbolag mit till antal
fastigheter och fastighetsvirde. Bolaget tillf6rs ett hdgkvalitativt
fastighetsbestind med tyngdpunkt pa centralt beligna kontors-
fastigheter i orterna Sundsvall, Umea och Lulea.

DIOS FORE FORVARVET

FASTIGHETSVARDE PER AFFARSOMRADE

@ Dalarna, 20%

® Gavleborg, 14%

@ Vasternorrland, 15%

® Jamtland, 22%

© Vasterbotten, 16%
Norrbotten, 13%

DIOS EFTER FORVARVET

FASTIGHETSVARDE PER AFFARSOMRADE

@ Dalarna, 14%

® Gavleborg, 11%

@ Vasternorrland, 17%

® Jamtland, 16%

© Vasterbotten, 23%
Norrbotten, 19%

Not: Fastighetsvarde per fastighet och hyresvérde per kontrakt. Fastighetsvarde per den 30 september 2016.

Hyresvarde for perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016.
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HYRESVARDE PER LOKALSLAG

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

Forvirvet av Fastighetsportfdljen kompletterar och stitker Diés

position pa marknaden visentligt, genom breddat utbud av mesta-
dels kontorsfastigheter pa de orter diir Di6s finns etablerat. Bolaget
blir genom férvirvet en mer intressant och starkare samarbets-
partner for hyresgister, leverantdrer och kommuner. Siledes skapas
méjligheter for att ka, utveckla och forbittra kunderbjudandet
for savil befindiga som f6r nya kunder. En hég andel av intikterna
kommer dessutom fran hyresgister inom den offentliga sektorn,
vilka beddms ha en hog kreditvirdighet. Hyresgister frin den
offentliga sektorn representerar cirka 30 procent av hyresvirdet for
den férvirvade portfSljen.

@ Kontor, 48%

©® Butik, 28%

@ Bostader, 8%

©® Industri/lager, 8%
© Ovrigt, 8%

'LULEA

SKELLEFTEA

@ Kontor, 51%

©® Butik, 27%

@ Bostader, 8%

® Industri/lager, 7%
© Ovrigt, 7%

BORI
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DIOS EFTER FORVARVET

FASTIGHETSBESTAND PER DEN 30 SEPTEMBER 2016
Nedanstiende sammanstillning baseras pa Dios fastighetsbestind i kombination med Fastighetsportfoljen per den 30 september 2016.

BALANSPOSTER OCH NYCKELTAL" PER DEN 30 SEPTEMBER 2016
Dalarna Gavleborg  Vasternorrland Jamtland Vasterbotten  Norrbotten = Koncernen

Antal fastigheter 44 51 56 114 53 27 345
Uthyrningsbar area, Tkvm 267 256 239 301 312 192 1567
Fastighetsvarde, Mkr 2586 1933 3006 2908 4114 3311 17 857
Hyresvarde?, Mkr 293 218 330 324 370 304 1839

1) For definition av nyckeltal, se rubriken "Definitioner av nyckeltal” i avsnittet "Historisk finansiell information”
2) Avser perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016

FORDELNING PER LOKALTYP

30 september 2016 1 oktober 2015 — 30 september 2016

Antal Uthyrningsbar Fastighetsvérde Hyresvérde Ekonomisk Hyres-

fastigheter area, Tkvm Mkr SEK/kvm Mkr  uthyrningsgrad, % intakt, Mkr

Kontorsfastigheter 150 748 9392 12548 930 91,1 847
Butiksfastigheter 54 334 5224 15624 459 90,7 416
Bostadsfastigheter 54 108 1294 11992 130 88,8 116
Industri/lagerfastigheter 46 250 783 3134 109 75,7 83
Ovriga fastigheter 41 126 1164 9209 211 91,8 194
Koncernen 345 1567 17 857 11 396 1839 90,0 1655

Not: Avser nyckeltal beréknat per fastighet.
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DIOS EFTER FORVARVET )) )

AFFARSOMRADEN SOM PAVERKAS AV FORVARVET!

VASTERNORRLAND

FASTIGHETSBESTAND

Sundsvall
Antal fastigheter 56
Antal Tkvm 239
Fastighetsvarde, Mkr 3006

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Vasternorrland, 17%
® Ovriga affarsomraden, 83%

...-“3.5 o
... TR
=TS

S,

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 57%
©® Butik, 19%
@ Bostader, 6% @ Dids befintliga bestand (fler fastigheter utanfor kartbilden)
® Industri/lager, 9% © Fastigheter via forvarv

© Ovrigt, 9%

VASTERNORRLANDS FEM STORSTA HYRESGASTER

. Arligt kontrakts- Andel av totalt Genomsnittlig
HYRESGAST varde, Mkr kontraktsvarde, %" kontraktstid, ar
Livforsakringsbolaget Skandia, 6msesidig 14 5,1% 6,5
Folksam 6msesidig sakforsakring 9 3,3% 8,9
Sundsvalls Kommun 8 3,0% 1,7
Norrlidens Kunskapscentrum AB 7 2,5% 9,3
CC Casino Restaurang AB 7 2,5% 14,3
Totalt storsta hyresgaster 45 16,4% 7,7

1) Réknat mot arligt kontraktsvérde for affarsomradet

1) For information om 6vriga affirsomraden, se avsnittet "Di6s fore férvérvet”.
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DIOS EFTER FORVARVET

VASTERBOTTEN

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 53
Antal Tkvm 312

Fastighetsvarde, Mkr 4114

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Vasterbotten, 23%
©® Ovriga affarsomraden, 77%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 58%

® Butik, 19%

@ Bostader, 5%

® Industri/lager, 15%
© Ovrigt, 3%

VASTERBOTTENS FEM STORSTA HYRESGASTER

Umed

~7
Vésterslatt

\Y
!
A
SR
X0 4

@ Dios befintliga bestand (fler fastigheter utanfor kartbilden)

© Fastigheter via forvarv

Arligt kontrakts-

Andel av totalt

Genomsnittlig

HYRESGAST varde, Mkr kontraktsvarde, %" kontraktstid, ar
Skelleftea Kommun 16 4,5% 3,9
Sveriges Domstolar 15 4,3% 10,1
Lansstyrelsen i Vasterbotten lan 1 3,0% 5,1
Tieto Sweden AB 10 2,8% 23
Umea Kommun 8 2,3% 2,8
Totalt storsta hyresgaster 59 16,9% 5,3

1) Réknat mot arligt kontraktsvérde for affarsomradet
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DIOS EFTER FORVARVET

NORRBOTTEN

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 27
Antal Tkvm 192
Fastighetsvarde, Mkr 3311

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Norrbotten, 19%
©® Ovriga affarsomraden, 81%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

X
» ]
Qo TIPS
@ Kontor, 65% 7\’&. 1 >

® Butik, 29% 225 NN\ N
@ Bostader, 3% @ Dids befintliga bestand
® Industri/lager, 4% ® Fastigheter via forvarv

© Ovrigt, 0%

NORRBOTTENS FEM STORSTA HYRESGASTER

. Arligt kontrakts- Andel av totalt Genomsnittlig
HYRESGAST varde, Mkr kontraktsvarde, %" kontraktstid, ar
Luled Kommun 17 5,9% 3,7
Trafikverket 12 4,1% 2,0
Lansstyrelsen i Norrbottens lan 8 2,9% 2,2
SWECO Sverige AB 8 2,8% 6,5
Ahléns AB 8 2,7% 11,3
Totalt storsta hyresgaster 52 18,3% 4,6

1) Réknat mot arligt kontraktsvérde for affarsomradet
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DIOS EFTER FORVARVET

HYRESGASTER

HYRESINTAKTER, HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD EFTER FORVARVET

Efter Forvirvet uppgar hyresvirdet, for perioden 1 oktober 2015
—30 september 2016, till 1 839 Mkr. Av fastigheternas totala area
om 1 567 Tkvm var 1 323 Tkvm uthyrda per den 30 september
2016. Det motsvarar en areamdssig uthyrningsgrad om 84 procent.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgir till 90 procent per den
30 september 2016. Snitthyran for lokalhyresavtalen, beriknat som
kontrakterad hyra genom uthyrd area, uppgick per den 30 sep-
tember 2016 till 1 221 kronor per kvm.

KONTRAKTSSTRUKTUR OCH KUNDER

Det totala antalet hyresavtal uppgick per den 30 september 2016
till 8 957, varav 3 043 avsig lokaler, 1 751 avsig bostider och

4 163 avsag ovriga hyresavtal. Bolagets tio storsta hyresgister,
inklusive Fastighetsportf6ljen, baserat pa hyresintikeer, svarade

for 15,9 procent, motsvarande 263 Mkr i drligt kontraktsvirde.
Den genomsnittliga kontrakestiden for dessa 4r 3,3 ar. Den enskilt
storsta hyresgisten dr Trafikverket som svarar for 3,8 procent av det
totala kontrakesvirdet.

DIOS TIO STORSTA HYRESGASTER EFTER FORVARVET PER DEN 30 SEPTEMBER

Arligt kontrakts-

Andel av totalt arligt Genomsnittlig

HYRESGAST varde, Mkr kontraktsvarde, % kontraktstid, ar
Trafikverket 62 3,8% 3,1
Ostersunds kommun 36 2.2% 3,8
Arbetsférmedlingen 32 1,9% 1,9
Ahléns AB 24 1,4% 4,5
Swedbank AB Fakturagruppen 20 1,2% 1,4
Forsakringskassan 19 1,2% 3,6
Falu Kommun 18 1,1% 1,8
Folksam 6msesidig sakférsakring 18 1,1% 6,9
KappAhl Sverige AB 17 1,1% 2,9
Luled kommun 17 1,0% 3,7
Totalt tio storsta hyresgaster 263 15,9% 3,3
KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 30 SEPTEMBER
Tecknade Uthyrd area, Kontrakterade
Forfalloar avtal (antal) Tkvm hyresintékter, Mkr Andel, %
Lokalhyresavtal 2016 255 82 95 5,8
2017 905 185 223 13,5
2018 746 269 321 19,4
2019 634 239 278 16,8
2020+ 503 428 553 33,4
Totalt lokalhyresavtal 3043 1203 1470 88,8
Bostadshyresavtal 1751 120 127 7,7
Ovriga hyresavtal 4163 0 59 3,6
Totalt 8 957 1323 1656 100,0
FASTIGHETSKOSTNADER

Forvirvet innebir 6kade fastighetskostnader for Dios fran 532 Mkr till 631 Mkr f6r perioden 1 oktober 2015 — 30 september 2016.
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DIOS EFTER FORVARVET )) )

DE TIO VARDEMASSIGT STORSTA FASTIGHETERNA EFTER FORVARVET

Abborren 11 — Luled Uthyrningsbar area: 9 654 kvm  Falun 20 — Falun Uthyrningshar area: 23 528 kvm

Nytorget 2 — Umed

Sirius 25 — Skellefted UIhyrnmgsbur areq: 24 649kvm  Réttan 17 — Luled Uthyrningshar area: 12 178 kvm
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PROFORMAREDOVISNING

SYFTET MED PROFORMAREDOVISNINGEN

Den 21 november 2016 tecknade Diés avtal med Castellum om
att forvirva Fastighetsportfoljen bestiende av fastigheter beligna

i Sundsvall, Ume3 och Lule till ett virde av 4 500 Mkr beaktat

en virdering av uppskjuten skatteskuld om 119 Mkr. Férvirvet
kommer ske i bolagsform och képeskillingen for aktier i dotter-
bolag ska erldggas pa tilltridesdagen. Antalet bolag som forvirvas
pa tilltrddesdagen uppgar till 13 st dér varje bolag 4ger en eller flera
fastigheter. Képeskillingen for aktier och andelar i de forvir-

vade bolagen uppgir till cirka 2 286 Mkr dir skillnaden mellan
Fastighetsportf6ljens virde och kopeskillingen forklaras av 16sen av
laneskulder hinforliga till de forvirvade bolagen.

Forvirvet av Fastighetsportfoljen finansieras av likviden frin
Foretridesemissionen om 1 853 Mkr fore avdrag for emissionskost-
nader och genom nya kreditfaciliteter om 2 700 Mkr.

Dessa transaktioner kommer att fi en direkt paverkan pa
Dibs framtida resultat, finansiella stillning och kassafléden. Mot
bakgrund av férvirvet av Fastighetsportfoljen presenteras nedan
en proformabalansrikning per den 30 september 2016 som om
hindelserna ovan skett per den 30 september 2016.

I proformaredovisningen upprittas endast en proforma-
balansrikning och inte en proformaresultatrikning. Bolaget gor
beddmningen att en proformaresultatrikning ej kan upprittas pa
ett tillforlitlige och meningsfullt sitt. Detta med bakgrund i att
merparten av de fastighetsigande bolagen som ingir™ i Fastig-
hetsforviirvet saknar finansiell historik samt att Bolaget inte har
marknadsvirderat fastigheterna vid annan tidpunke n den vid
forvirvstillfillet. Det innebir att marknadsvirdesférandringar for
historiska perioder inte kan redovisas.
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Proformaredovisningen har enbart till syfte att informera och
belysa fakta och ir avsedd att beskriva en hypotetisk situation. Diés
presenterar proformaredovisningen enbart for illustrationsindamal
och den ska inte ses som en indikation pa den faktiska finansiella
stillningen som skulle ha gillt om ovanstdende hindelser skett vid
angivna datum. Den ska heller inte anses indikera Diés finansiclla
stdllning i framtiden.

GRUNDER FOR PROFORMAREDOVISNINGEN

Proformaredovisningen har sin utgangspunke i Dios 6versikdligt
granskade delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september
2016, samt internt upprittade finansiella rapporter for Fastig-
hetsbestandet som inte har granskats av bolagets revisorer. Dids
tillimpar IFRS, sisom de antagits av EU. Fastighetsportfol-
jens internt upprittade finansiella rapporter tillhandahallna av
Castellum ir upprittade enligt drsredovisningslagen. Proformare-
dovisningen ir upprittad i enlighet med Dis redovisningsprin-
ciper sisom de beskrivs i Bolagets arsredovisning for rikenskapséret
2015. Vid upprittande av proformaredovisningen har Di6s
genomfort en analys av huruvida det foreligger ndgon visentlig
skillnad mellan de redovisningsprinciper som Di6s tillimpar enligt
IFRS och de som Fastighetsbestindet tillimpar enligt arsredovis-
ningslagen. De visentliga skillnader som har identifierats redovisas
som proformajusteringar i proformaredovisningen. Vidare har
proformajusteringar gjorts for att reflektera paverkan av forvirvet
av Fastighetsporfoljen, Foretridesemissionen om 1 853 Mkr och
upptagande av nya kreditfaciliteter om 2 700 Mkr.

Information om proformaredovisningen har granskats av
Bolagets revisorer, se ” Revisors rapport avseende proformaredovis-
ning’ .
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PROFORMABALANSRAKNING PER DEN 30 SEPTEMBER 2016

PROFORMAREDQVISNING

Dids per den Fastighets- Proforma
Mkr 30 sep 2016" portfolj? justeringar Noter Di6s proforma
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13357 2321 2187 3 17 865
Ovriga anlaggningstillgangar 46 2 — 48
Summa anléggningstillgangar 13403 2323 2187 17913
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 190 19 - 209
Likvida medel - - - =
Summa omsittningstillgangar 190 19 - 209
SUMMA TILLGANGAR 13 593 2342 2187 18122
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4047 116 1690 4 5853
Uppskjuten skatteskuld 957 - - 957
Langfristiga skulder 7 969 2057 643 9 10 669
Checkrakningskredit 118 - - 118
Kortfristiga skulder 502 169 -146 6) 525
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 13 593 2342 2187 18122

1) Baserad pa av Bolagets revisorer 6versiktligt granskade delarsrapport per den 30 september 2016.
2) Baserad pa Fastighetsportfoliens ej éversiktligt granskade internt uppréttade finansiella rapporter per planerad tilltrddesdag.
3) Verkligt vérde justering hanférligt till Fastighetsporféljen. Forvaltningsfastigheternas verkliga vérde &r baserat pa en fastighetsvérdering genomférd av Savills Sweden AB med
vérdetidpunkt den 30 september 2016. Verkligt varde &r justerat med 6verenskomna prisavdrag med tillagg for transaktionskostnader om 8 Mkr. Forvérvet ar ett tillgangsforvary
och dérav redovisas ingen uppskjuten skatt pa férvérvade tillgangar.
4) Det sammanlagda beloppet av Féretradesemissionen om 1 853 Mkr, med avdrag for emissionskostnader om 47 Mkr samt elimineringar av forvérvat eget kapital om 116 Mkr.
5) Utdkad finansiering om 643 Mkr utgér en delfinansiering av férvérvade fastigheter. Inklusive refinansiering av réntebérande skulder i Fastighetsportf6ljen uppgar totala tillkom-

mande réntebé&rande skulder till 2 700 Mkr.

6) Minskning kortfristiga skulder genom I6sen negativt rérelsekapital i férvérvade bolag via langfristig finansiering av férvérvat fastighetsbestand 148 Mkr, netto 6kning kortfristiga
skulder 2 Mkr, genom emissionskostnader 47 Mkr och transaktionskostnader 8 Mkr efter att del av reglerats med 53 Mkr av féretréddesemissionslikviden.
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PROFORMAREDOQVISNING

REVISORSRAPPORT AVSEENDE PROFORMAREDOVISNING
Till styrelsen i Dios Fastigheter AB (publ), org.nr 556501-1771

Vi har utfort en revision av den proformaredovisning som framgér pd s. 76-77 i Di6s Fastigheter AB (publ) prospeke daterat den 5 januari
2017.

Proformaredovisningen har upprittats endast i syfte att informera om hur férvirvet av Fastighetsportféljen och dess finansiering via
Foretridesemissionen och nya kreditfaciliteter skulle ha kunnat paverka koncernbalansrikningen for Dios Fastigheter AB (publ) per den
30 september 2016.

STYRELSENS ANSVAR

Det ir styrelsens ansvar att uppritta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

REVISORNS ANSVAR

Det dr vart ansvar att limna ett uttalande enligt bilaga I p. 7 i prospektforordningen 809/2004/EG. Vi har ingen skyldighet att limna nagot
annat uttalande om proformaredovisningen eller ndgon av dess bestindsdelar. Vi tar inte nigot ansvar for sidan finansiell information som
anvints i sammanstillningen av proformaredovisningen utéver det ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell
information som vi limnat tidigare.

UTFORT ARBETE

Vi har utfort virt arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospeke. Det innebir att vi
foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig sikerhet forsikra oss om att de finansiella rapporterna
inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har
didrmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade rikdinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutvningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Virt arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har huvudsakligen bestért i att
jimfora den icke justerade finansiella informationen med killdokumentation, bedéma undetlag till proformajusteringarna och diskutera
proformaredovisningen med foretagsledningen.

Vi har planerat och utf6rt vart arbete for att fa den information och de forklaringar vi beddmt nédvindiga for att med rimlig sikerhet for-
sikra oss om att proformaredovisningen har sammanstilles enligt de grunder som anges pa s. 7677 och att dessa grunder Gverensstimmer
med de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

UTTALANDE
Enligt vir beddmning har proformaredovisningen sammanstillts pa ett korreke sitt enligt de grunder som anges pa s. 7677 och dessa
grunder dverensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Ostersund den 5 januari 2017

Deloitte AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
EFTER FORVARVET

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PA ARSBASIS

Nedan presenteras aktuell intjiningsformaga proforma for Dios
efter forvirvet av Fastighetsportfoljen pé tolvmanaders basis per den
30 september 2016.

Inginingsformagan ir inte en prognos utan endast att betrakta
som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras endast for
illustrationsindamal. Den bedémda, aktuella intjiningsformagan
innefattar inte en bedémning av den framtida utvecklingen av
hyror, vakansgrad, driftskostnader, rintor eller andra faktorer. Dios
resultat paverkas dven av virdeforindringar i fastighetsbestindet
och derivat samt av eventuella framtida frvirv och avyttringar
av fastigheter och investeringar i ny-, till- och ombyggnation.
Ingjaningsformagan ska ldsas tillsammans med 6vrig information i
Prospektet. Information om intjiningsférmégan har granskats av
Bolagets revisorer.”

Foljande information har utgjort underlag for intjanings-
formagan:
> Kontrakterade hyresintikter samt beddmd marknadshyra f6r

vakanta lokaler per den 30 september 2016. Ovriga intikeer

baseras pa rullande tolvménadersperiod och bestar frimst av
vidarefakturering till hyresgister avseende utfort arbete i for-
hyrda lokaler.

> Fastighetskostnader baseras pa rullande tolvmanadersperiod

for Di6s fastighetsbestind per den 30 september 2016 och for

forvirvet pa rullande tolvmanadersperiod per den 30 september

2016 vad avser driftkostnader samt en beddmning av lingsiktiga

arliga underhéllskostnader och kostnader for tillkommande

fastighetsadministration pa arsbasis.
> Fastighetsskatten har berdknats utifrin fastigheternas taxerings-

virde per den 30 september 2016.
> Centrala administrationskostnader har beriknats utifrin

faktiska kostnader under de senaste tolv manaderna samt en

uppskattning av tillkommande kostnader fran forvirvet.
> Finansnettot baseras pa genomsnittlig rintenivé (inklusive
kostnad for derivat) och rintebirande skulder f6r Dids per

den 30 september 2016 med tilligg f6r bedomd finansie-

ringskostnad for Forvirvet, vilken baseras pd en genomsnittlig

rintenivd om 1,6 procent.

I Gvrigt har inga justeringar eller andra bedomningar gjorts avse-
ende aktuell intjiningsformaga efter forvirvet av Fastighetsport-
foljen for Dids.

1) Se "Revisorsrapport avseende aktuell intjdningsférmaga” efter Férvérvet.

Forvérvat

Dios fore fastighets- Dios efter
Mkr forvarvet bestand forvarvet
Hyresvarde 1469 360 1829
Vakanser och rabatter —148 -25 -173
Hyresintakter 1321 335 1656
Ovriga intakter 17 0 17
Fastighetskostnader -525 -99 —624
Driftoverskott 813 236 1049
Centrala administra-
tionskostnader -60 -5 -65
Finansnetto —148 —42 -190
Forvaltningsresultat 605 189 794

OREVIDERADE NYCKELTAL BASERADE PA DEN AKTUELLA
INTJANINGSFORMAGAN OCH PROFORMABALANSRAKNINGEN

For att beskriva effekten av férvirvet av Fastighetsportfoljen pa
Dis nyckeltal presenteras nedan utvalda nyckeltal baserad pa den
aktuella inganingsformagan och proformabalansrikning per den
30 september 2016.

Dios fore Dios efter
Nyckeltal? forvarvet forvarvet
Belaningsgrad, % 59,6 59,7
Uthyrningsgrad, % 89,9 90,6
Soliditet, % 29,8 32,3
Overskottsgrad, % 61,6 63,4
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 3,2 3,5

OREVIDERAD KANSLIGHETSANALYS

Nedan foljer en sammanstéllning av den teoretiska effekten pa Dids
forvaltningsresultat efter forvirvet av Fastighetsportfoljen vid en

enskild isolerad hindelse enligt nedan.

Effekt pa

forvaltnings-

Mkr Foréndring resultat
Hyresintakter +/— 5 procent +/- 82
Uthyrningsgrad +/— 5 procentenheter +92/-91
Fastighetskostnader +/— 5 procent +/-31
Réntekostnader +/— 1 procentenheter +/-107

2) For definitioner av nyckeltal hdnvisas till avsnitt "Utvald historisk information” under rubriken "Definitioner av nyckeltal”.
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA EFTER FORVARVET

REVISORSRAPPORT AVSEENDE AKTUELL INTJANINGSFORMAGA EFTER FORVARVET
Till styrelsen i Dios Fastigheter AB (publ), org.nr 556501-1771

Vi har utfort en revision av hur den aktuella intjaningsformaga som framgér pés. 79 i Dios Fastigheter ABs (publ) prospekt per den 5 januari
2017 har upprittats, dock inte informationen om nyckeltal baserade pa den aktuella intjiningsférmégan eller proformabalansrikningen
samt kinslighetsanalys.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ir styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar att uppritta aktuell intjédningsformagan och faststilla de visentliga antaganden som
akeuell ingjaningsformaga ir baserad pd i enlighet med kraven i prospektforordningen 809/2004/EG.

REVISORNS ANSVAR

Det dr vart ansvar att limna ett uttalande i enlighet med prospektfrordningen 809/2004/EG, bilaga I p. 13.2. Vi har ingen skyldighet att
limna och limnar inte heller ndgot uttalande avseende méjligheten for Dids Fastigheter AB (publ) att uppni aktuella intjédningsformaga eller
de antaganden som ligger till grund for upprittandet av aktuell intjaningsférméga. Vi tar inte ndgot ansvar for sadan finansiell information
som anvints i sammanstillningen av aktuella intjédningsformaga utover det ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk
finansiell information som vi limnat tidigare.

UTFORT ARBETE
Vi har utfort virt arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospeke. Det innebir att vi
foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig sikerhet forsikra oss om att de finansiella rapporterna
inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har
didrmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade rikdinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutvningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vart arbete har innefattat att bedéma styrelsens och verkstillande direktorens tillvigagingssitt och tillimpade redovisningsprinciper vid
upprittandet av aktuell intjaningsférméga jaimfort med de som normalt tillimpas av bolaget.

Vi har planerat och utf6rt vart arbete for att fa den information och de forklaringar som vi bedomt nédvindiga for att med rimlig
sikerhet forsikra oss om att aktuell intjédningsformaga har upprittats i enlighet med de férutsittningar som anges pa s. 79.

D4 aktuell intjédningsforméaga och dess antaganden hinfor sig till framtiden och darfor kan paverkas av ofrutsebara hindelser, kan vi inte
uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att 6verensstimma med vad som redovisats i aktuell ingjaningsformaga. Avvikelserna kan
visa sig bli visentliga.

UTTALANDE
Enligt vir uppfattning har akeuell ingjaningsformaga sammanstilles pa ett riktige sitt enligt de forutsittningar som anges pa s. 79 och dessa
forutsittningar 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Ostersund den 5 januari 2017

Deloitte AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor

80 INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER I DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)



Stefan Jansson, forvaltare Dids, Ostersund
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UTVALD HISTORISK FINANSIELL
INFORMATION

Nedan presenterad finansiell information har inhdmtats frin Dids drsredovisningar for rikenskapsaren 2015, 2014 och 2013 samt delérs-
rapport for perioden 1 januari — 30 september 2016. Arsredovisningarna for rikenskapsiren 2015, 2014 och 2013, vilka har upprittats i
enlighet med IFRS, har reviderats av Deloitte AB, vilka dr och har varit Dids revisorer under hela perioden for presenterad historisk finansiell
information. Delarsrapporten for perioden 1 januari 2016-30 september 2016, vilken har upprittats i enlighet med IAS 34, har oversikedligt
granskats av Deloitte AB.

Detta avsnitt innehdller vissa finansiella och operativa nyckeltal som inte har definierats enligt IFRS, inklusive men inte enbart nyckeltal
sasom forvaltningsresultat, dverskottsgrad, rintetickningsgrad och uthyrningsgrad. Dios bedomer att dessa nyckeltal ger en bittre forstaelse
for Bolagets ekonomiska trender. Dessa nyckeltal har, om inget annat anges, inte reviderats och ska inte betraktas enskilt eller som ett alter-
nativ till prestationsnyckeltal som har tagits fram i enlighet med IFRS. Framfor allt bor nyckeltal som inte utgor nyckeltal enligt IFRS inte
ses som substitut for resultatposter eller kassaflddesposter som beriknas i enlighet med IFRS. Dessutom bor sidana nyckeltal, sisom Dids
definierat dem, inte jimf6ras med andra nyckeltal med liknande namn som anvinds av andra bolag. Detta beror pa att dessa nyckeltal inte
alltid definieras pa samma siitt och att andra bolag kan rikna fram dem p3 ett annat sitt.

Informationen i detta avsnitt bor ldsas tillsammans med avsnitten ” Kommentarer till finansiell information”,” Kapitalstruktur och annan

[finansiell information” samt Di6s arsredovisningar for rikenskapsiren 2015, 2014 och 2013 samt delarsrapport for perioden 1 januari 2016
— 30 september 2016 vilka har inforlivats genom hinvisning i Prospektet.

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

RESULTATRAKNING, MKR jan-sep 2016  jan-sep 2015 2015 2014 2013
Hyresintakter 992 967 1295 1291 1292
Ovriga intakter 12 14 20 21 15
Fastighetskostnader -393 —400 -539 -550 -569
Driftsdverskott 611 581 776 762 738
Central administration —45 -40 -58 -58 —84"
Resultat fran finansiella poster -160 -158 -210 —283 -300
Rorelseresultat 406 383 508 421 354
Orealiserade vardeférandringar réantederivat 74 36 64 -91 68
Vardeforandring fastigheter, realiserad -10 6 1 15 11
Vardeforandring fastigheter, orealiserad 157 108 262 47 -35
Resultat fore skatt 627 533 845 392 398
Aktuell skatt 23 -153 -163 -10 -15
Uppskjuten skatt -84 -87 -140 -80 -62
Periodens totalresultat 566 293 542 302 321
Minoritetens andel -7 - -12 -5 2
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 559 293 530 297 323

1) Varav 26 mkr avser omstruktureringskostnader hanférliga till forvérvet av Norrvidden.

I akeuell skatt for januari-december 2015 ingar en reservering avseende skattedrende med 137 Mkr, under andra kvartalet 2016 har 37 Mkr
av reserveringen aterforts.
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

BALANSRAKNING, MKR 30 sep 2016 30 sep 2015 2015 2014 2013
Forvaltningsfastigheter 13357 12627 13381 12200 11823
Ovriga materiella anléaggningstillgangar 4 5 4 7 7
Immateriella anlaggningstillgangar 3 3 3 4 4
Finansiella anlaggningstillgangar 39 9 13 7 9
Kortfristiga fordringar 190 77 104 43 91
Likvida medel 0 0 0 79 121
Tillgangar 13 593 12721 13 505 12 340 12 055
Eget kapital 4047 3445 3694 3365 3235
Uppskjuten skatteskuld 957 822 875 735 655
Langfristiga skulder 7969 7642 8106 7673 7 666
Checkrakningskredit 118 138 227 - -
Kortfristiga skulder 502 674 603 567 499
Skulder och eget kapital 13 593 12721 13 505 12 340 12 055
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG
KASSAFLODESANALYSER, MKR jan-sep 2016  jan-sep 2015 2015 2014 2013
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 293 302 347 422 334
Kassafléde fran investeringsverksamheten 181 -275 -888 -299 68
Kassafléde fran finansieringsverksamheten —474 -106 462 -165 —401
Periodens kassaflode 0 -79 —79 —42 1
Likvida medel vid periodens slut 0 0 0 79 121
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NYCKELTALSSAMMANSTALLNING"

Dios presenterar nedan nyckeltal som inte r definierade enligt IFRS eller reviderade av Bolagets revisorer, savida inget annat anges. Dids
anser att dessa nyckeltal ger bedomare av Bolaget virdefull och kompletterade information avseende finansiell stillning och resultatutveck-
ling.

Dids redovisar nedan de alternativa nyckeltalen forvaltningsresultat, EPRA Earnings och 6verskottsgrad da dessa nyckeltal anses vara
relevanta for en investerare och ger en kompletterande bild av Bolagets resultat frin verksamheten. Nyckeltalen ger en bild som exkluderar
faktorer som delvis ligger utanfor bolagets kontroll, sasom fériandringar i fastighetsvirde och derivat. Vidare redovisas Bolagets substansvirde
péd kort och lang sikt uttryckt genom EPRA NAV och EPRA NNNAV. De ska visa pa hur mycket eget kapital som finns i Bolaget vid en
likvidation pé kort och ling sikt. Dessa nyckeltal kan jimforas med aktuell aktiekurs for att ge en bild av hur Bolagets aktie vérderas i forhal-
lande med det egna kapitalet. EPRA ir en branschgemensam organisation som harmoniserar nyckeltalsberikningar for att géra dem jim-
forbara mellan bolag och linder vilket anses ge investerare och bedémare virde. De alternativa nyckeltalen beliningsgrad och soliditet visar
Bolagets finansiella stabilitet medan rintetickningsgraden visar Bolagets formaga att betala sina rintekostnader. Dessa nyckeltal beddms
vara relevanta for investerare och bedémare utifrin ett finansiellt riskperspektiv. De ir dven covenants frin Bolagets langivare samt att de 4r
mélsatta av styrelsen. Di6s redovisar dven avkastning pd eget kapital, eget kapital per aktie och kassaflode per aktie di dessa nyckeltal visar
pa Bolagets resultat och 16nsamhet, hur det egna kapitalet 4r fordelat per aktie och Bolagets formaga att uppfylla sina dtaganden samt att
genomfora utdelning till aktieigarna. Dessa alternativa nyckeltal kompletterar bilden av Bolagets finansiella utveckling och ger investerare
och bedémare en bittre forstielse for avkastning och resultat. Direktavkastning visar pa fastigheternas resultat i forhallande till dess mark-
nadsvirde och ger en bild av fastigheternas lonsamhet och bedéms ge kompletterade information till investerare och bedomare av risken
i fastighetsbestindet. Skuldsittningsgraden redovisas for att komplettera bilden av Bolagets finansiella situation och visar p forhéllandet
mellan rintebirande skulder och eget kapital. Méttet anses ge investerare och beddmare utékad méjlighet att beddma Bolagets finansiella
stabilitet. Bolaget redovisar ekonomisk uthyrningsgrad, hyresvirde och nettouthyrning fér att dessa nyckeltal ger en férdjupad bild av den
ekonomiska utvecklingen avseende intikterna i fastighetsbestandet och dirmed idven i Bolaget. Dessa nyckeltal r vanligt fSrekommande i
branschen och ger investerare och bedémare en méjligt att jimfdra olika fastighetsbolag.

FORVALTNINGSRESULTAT

Dibs styr sin verksamhet utifran mal att skapa en virdetillvixt genom 6kad 6verskottsgrad och som en f6ljd av detta ett 6kat kassaflode
frin den I6pande forvaltningen, dvs 6kat férvaltningsresultat. Malet 4r att dverskottsgraden ska verstiga 60 %. Det dr ocksa forvaltnings-
resultatet som utg6r basen i vad som arligen delas ut till aktiedgarna — cirka 50 % av drets resultat efter skatt exklusive orealiserade virde-
forandringar och uppskjuten skatt.

2016 2015 2015 2014 2013
9 man 9 man 12 manader 12 manader 12 manader
Forvaltningsresultat jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan—dec
Resultat fore skatt 627 533 845 392 398
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -147 -114 -273 —62 24
Vardeférandring derivat -74 -36 —64 91 -68
= Forvaltningsresultat 406 383 508 421 354
EPRA Earnings
Forvaltningsresultat 406 383 508 421 354
Aterlaggning aktuell skatt férvaltningsresultat -31 -30 —64 -24 -31
Minoritetens andel av resultatet -7 0 -12 -5 2
EPRA Earnings (langsiktig intjaningsformaga) 368 353 432 392 325
EPRA EPS (langsiktig intjaningsformaga per aktie), kr 4,93 4,72 5,77 5,25 4,29
Overskottsgrad
Driftséverskott enligt resultatrakningen 611 581 776 762 738
Hyresintékter enligt resultatrakningen 992 967 1295 1291 1292

1) Mkr, om inget annat anges.
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Overskottsgrad, % 61,6

SUBSTANSVARDE

60,1 59,9 59,0

57,1

Substansvirde dr det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina dgare. Utifrén detta kapital vill Dids skapa avkastning och tillvixt under
lagt risktagande. Substansvirdet kan beriknas pa ling och kort sikt. Langsiktigt substansvirde utgar frin balansrakningen med justering for
poster som inte innebir nigon utbetalning i nirtid, sisom i Diés fall verkligt virde av finansiella instrument (derivat) och uppskjuten skatt

pi temporira skillnader. Aktuellt substansvirde utgors av eget kapital enligt balansrikningen med justering for uppskjuten skatteskulds

marknadsvirde.

2016 2015 2015 2014 2013
9 man 9 man 12 manader 12 manader 12 manader
Substansvarde jan-sep jan-sep jan—-dec jan-dec jan-dec
Eget kapital enligt balansrakning 4047 3445 3694 3365 3235
Eget kapital tillhérande minoriteten —43 -24 -36 -24 -19

Aterlaggning enligt balansrakning
Verkligt varde av finansiella instrument 60 163 134 198 107
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 972 854 912 784 727
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 5036 4438 4704 4324 4050
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) per aktie 67,39 59,39 62,95 57,86 54,20

Avdrag

Verkligt varde av finansiella instrument -60 -163 -134 -198 -107
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporara skillnader, 4%" 177 -155 -186 -143 -132
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) 4799 4120 4384 3983 3811
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvérde) per aktie 64,22 55,13 58,67 53,30 50,99

1) Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till 4% baserat pa en diskonteringsrénta om 3%. Berédkningen baseras pa att fastighetsbestandet realiseras under 50 ar och dér
10% séljs direkt med en nominell skattesats om 22 procent och resterande 90% séljs indirekt via bolag dar nominell skattesats uppgar till 6%. Utnyttiande av underskottsavdrag

beréknas under de tvé forsta aren.

FINANSIELL RISK

Dibs strategi r att 4ga, utveckla och forvalta fastigheter pa ett virdeskapande, hdllbart och utvecklande sitt under stabilt finansiellt riskta-

gande. Den finansiella risken begrinsas genom att beliningsgraden varaktigt inte ska 6verstiga 65%, soliditeten kortsikigt ska dverstiga 25%

och langsikigt 30% samt att rintetickningsgraden ska vara hogre 4n 1,8 ggr.

2016 2015 2015 2014 2013
9 man 9 man 12 manader 12 manader 12 manader
Belaningsgrad jan-sep jan-sep jan—dec jan—dec jan—dec
Réantebarande skulder 7960 7642 8121 7671 7664
Forvaltningsfastigheter 13 357 12 627 13 381 12200 11 823
Belaningsgrad, % 59,6 60,5 60,7 62,9 64,8
Soliditet
Eget kapital 4047 3445 3694 3365 3235
Totala tillgangar 13593 12721 13 505 12 340 12055
Soliditet, % 29,8 271 27,4 27,3 26,8
Raéntetackningsgrad
Forvaltningsresultat 406 383 508 421 354
Aterlaggning
Finansnetto 160 158 210 283 300
Summa 566 541 718 704 654
Finansiella kostnader 161 159 212 284 303
Raéntetiackningsgrad, ggr 3,5 3,4 3.4 2,5 2,2
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OVRIGA NYCKELTAL

Ovriga nyckeltal ir ett antal avkastningsmatt som Diés anvinder for att beskriva olika omraden i rapporten kring bolagets finansiella still-

ning och for att ge Dids aktiedgare ytterligare information kring Di6s verksamhet.

2016 2015 2015 2014 2013
9 man 9 man 12 manader 12 manader 12 manader
jan-sep jan-sep jan—-dec jan-dec jan—dec
Avkastning pa eget kapital, % 14,4 8,6 15,0 9,0 10,2
Driftsdverskott, enligt resultatrakningen 611 581 776 762 738
Direktavkastning, % 4,6 4,6 5,8 6,2 6,2
Eget kapital per aktie, kr 54,16 46,10 49,00 45,03 43,29
Hyresintékter, enligt resultatrdkningen” 992 967 1295 1291 1292
Resultat fore skatt, enligt resultatradkningen 627 533 845 392 398
Aterlaggn. orealiserad vardeférandring enligt resultatrékningen
Fastigheter -157 -114 —262 -47 35
Derivat —74 -36 —64 91 —68
Avskrivningar 2 2 3 2 2
Aktuell skatt 23 -153 -163 -10 -15
Kassaflode, Mkr 421 232 359 428 352
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 74729 74729 74729 74729 74729
Kassaflode per aktie, kr 5,63 3,10 4,80 5,52 4,57
Resultat per aktie, kr" 7,48 3,92 7,09 4,00 4,30
Skuldsattningsgrad, ggr 2,0 2,2 2,2 2,3 2,4
Ovrig information
Hyresvarde 1107 1095 1466 1448 1457
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,6 88,3 88,3 89,2 88,7
Antal fastigheter vid periodens utgang 313 351 351 354 364
Uthyrningsbar yta vid periodens utgang, kvm 1351198 1422224 1462 538 1422519 1446 900
Marknadsvarde fastigheter 13357 12627 13 381 12 200 11823

1) Definierad enligt IFRS. Nyckeltalet fér rékenskapsaret 2015,
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2014 och 2013 har reviderats av Bolagets revisorer.
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DEFINITIONER AV NYCKELTAL
ANTAL AKTIER VID PERIODENS UTGANG
Faktiske antal utestdende aktier vid periodens utging.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultart i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Genomsnittligt eget kapital beraknas som summan av ingaende
och utgdende balans dividerad med tva.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rintebirande och andra skulder som avser fastigheter dividerat
med fastigheternas bokf6rda virde vid periodens utging.

DIREKTAVKASTNING
Periodens driftoverskott dividerat med fastigheternas marknads-
virde vid periodens utgang.

DRIFTOVERSKOTT
Hyresintikter minus drift- och underhallskostnader, tomtrittsav-
gild, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

EGET KAPITAL PER AKTIE
Eget kapital vid periodens utging dividerat med antal utestiende
aktier vid periodens utgang,.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Periodens hyresintikter dividerat med hyresvirdet vid periodens
utging.

EPRA EPS

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt hinforligt dill
forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal akdier.
Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat
med avdrag for bland annat skattemissigt avdragsgilla avskriv-
ningar och ombyggnationer.

EPRA NAV/LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utging med éterldggning av rintederivat,
uppskjuten skatt hinforligt till temporira skillnader i fastigheter
och minoritetens del av kapitalet dividerat med antal utestiende
aktier vid periodens utgang,.

EPRA NNNAV/AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utging justerat for verklig uppskjuten
skatt istéllet for nominell uppskjuten skatt samt minoritetens del
av kapitalet dividerat med antal utestiende akdier vid periodens
utging.
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FORVALTNINGSRESULTAT
Intikter minus fastighetskostnader, kostnader for central adminis-
tration och finansnetto.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER

Antal utestiende aktier vid periodens borjan, justerat med antalet
aktier som emitterats eller dterkopts under perioden viktat med
antalet dagar som aktierna varit utestiende i forhallande till totalt
antal dagar i perioden.

HYRESINTAKTER

Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyresrabatter.

HYRESVARDE
Utgdende hyra for perioden med tilligg for bedomd marknadshyra
for vakanta ytor.

KASSAFLODE PER AKTIE
Resultat fore skatt, justerat for orealiserade virdeforindringar plus

avskrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt

antal aktier.

NETTOUTHYRNING

Summan av drshyran for nytecknade och omférhandlade hyres-
kontrakt under perioden minus summan av arshyran for uppsagda
hyreskontrake under samma period.

RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat efter skatt, hinforligt till innehavare av aktier,
dividerat med genomsnittligt antal aktier.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat efter finansiella poster, exklusive orealiserade virdefor-
4ndringar plus finansiella kostnader i forhéllande till finansiella
kostnader under perioden.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebirande skulder i forhallande till eget kapital vid periodens
utgdng.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med totala tillgingar vid periodens utging.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens driftoverskott dividerat med periodens hyresintikeer.
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KOMMENTARER TILL FINANSIELL

INFORMATION

Den finansiella informationen som redovisas nedan har himtats
frin Dids arsredovisningar for rikenskapsaren 2015, 2014 och
2013 samt delarsrapport for perioden 1 januari 2016 — 30 sep-
tember 2016. Arsredovisningarna for rikenskapsiren 2015, 2014
och 2013, vilka har upprittats i enlighet med IFRS, har revide-
rats av Dis revisorer. Deldrsrapporten for perioden 1 januari
2016-30 september 2016, vilken har upprittats i enlighet med
IAS 34, har oversiktdligt granskats och reviderats av Dios revisorer.
For ytterligare information kring Di6s redovisningsprinciper hin-
visas till Bolagets arsredovisning for rikenskapsaret 2015.

Den finansiella informationen ska lsas tillsammans med
avsnittet ” Utvald historisk finansiell information” samt Di6s drsredo-
visningar for rikenskapsaren 2015, 2014 och 2013 samt delars-
rapport for perioden 1 januari 2016 — 30 september 2016 vilka
inforlivats genom hinvisning i detta Prospekt.

RESULTATJAMFORELSE MELLAN DELARSRAPPORT FOR

PERIODEN T JANUARI — 30 SEPTEMBER 2016 OCH FOR

PERIODEN T JANUARI — 30 SEPTEMBER 2015

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna uppgick vid periodens slut till 992 Mkr (967).
Antalet lokalhyresavtal uppgick till 2 643 (2 539) med kontrakte-
rade hyresintikter om 1 170 Mkr (1 098).

Av fastigheternas totala area om 1 351 Tkvm (1 422), var 1 129
Tkvm (1 162) uthyrda per den 30 september 2016. Det motsvarar
en areamissig uthyrningsgrad om 84,0 procent (81,4) och en
ekonomisk uthyrningsgrad om 89,6 procent (88,3).

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till totalt 393 Mkr (400). De lagre
kostnaderna ar huvudsakligen forklarade av minskade underhalls-
och reparationskostnader. Av fastighetskostnaderna utgjorde 6,1
Mkr (5,5) kostnader for arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefak-
tureras till hyresgister.

Nettouthyrningen for perioden uppgick till 15 Mkr (40).

CENTRAL ADMINISTRATION

Centrala administrationskostnader uppgick till 45 Mkr (40) och
bestar bland annat av kostnader for koncerngemensamma funk-
tioner, I'T, revisionsarvoden och juridisk radgivning.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER OCH DERIVAT

Fastigheter

De realiserade virdeforindringarna i fastighetsbestandet uppgick
till =10 Mkr (6) och de orealiserade virdeférindringarna till 157
Mkr (108). Den orealiserade virdeférandringen motsvarar en
forindring med 1,2 procent (0,9). Koncernens positiva orealiserade
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virdeforandring forklaras av bade lagre avkastningskrav och av
forbittrade kassaflden till f6ljd av hogre hyresnivaer, frimst som
ett resultat av projektinvesteringar.

Derivat

Bolaget anviinder endast nominella rinteswappar, ddr rorlig rinta
erhélls mot betalning av en fast rinta. Den rérliga rintan utgérs av
STIBOR med tre médnaders 16ptid och den fasta rintan varierar
mellan 1,9 och 3,7 procent. Under dret har innehavet av derivat
minskat med 2 000 Mkr. Vid utgingen av september 2016 hade
Dis tva nominella swappar om totalt 2 200 Mkr (4 200). Inne-
havet av derivat, tillsammans med bundna lin och obligationer,
innebir att 33,9 procent (61,5) av de rintebirande skulderna har
rintesikrats. Vid forindringar i marknadsrintor, och i take med
att den aterstiende loptiden minskar, dndras virdet pd derivaten.
Under perioden uppgick den orealiserade virdeforindringen pa
derivaten till 74 Mkr (36). Det totala marknadsvirdet for derivaten
uppgick till -60 Mkr (~163) per den 30 september. Vid I6ptidens
slut kommer virdet pa derivaten att vara noll. Samdliga vérde-
forandringar avseende derivat har redovisats i resultatrikningen.
Sakringsredovisning har inte tillimpats.

FINANSNETTO
Finansnettot uppgick till -160 Mkr (=158). Den érliga genom-
snittsrantan, inklusive kostnad for derivatinstrument och lane-
l6ften, uppgick till 1,9 procent (2,5). Diés har under dret omfor-
handlat och f6rlingt delar av Bolagets lineportfolj vilket har lett till
minskade rintekostnader samt att derivatforfall under september
har paverkat bolagets snittrinta positivt.

Per den 30 september 2016 uppgick Koncernens rintebirande
skulder till 7 960 Mkr (7 640) med en arlig genomsnittsrinta
pd 1,0 procent (1,0) inklusive linel6ften. Linens genomsnittliga
rintebindningstid uppgick till 0,3 ar (0,3). Med derivatportfljen
inkluderad uppgick genomsnittlig rintebindningstid till 0,5 r
(1,0). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 1,9
ar (1,7). Av Koncernens totala rintebirande skulder har 2 200 Mkr
(4 200) rintesikrats via derivatinstrument, med en aterstiende
genomsnittlig 16ptid pa 0,7 ar (1,4). Bolagets finansiella instrument
begrinsar eventuella rinteuppgingars inverkan pa den genomsnitt-
liga uppldningsrintan. Om rintorna hade hojts med 1 procent-
enhet, per den 30 september 2016, skulle Bolagets genomsnittliga
rinta ha stigit med 0,7 procentenheter och virdet pd derivaten okat
med 17 Mkr.

Under perioden 1 januari 2016 — 30 september 2016 emit-
terades obligationer om 441 Mkr (500) via intressebolaget Svensk
FastighetsFinansiering AB:s (publ) ("SFF”) MTN-program.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER I DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)



SKATT

Akivell skatt

Akeuell skatt uppgér till 23 Mkr (—153). Beloppet har paverkats
positivt av att tidigare reserverade skattekostnader delvis har ater-
forts. Under tredje kvartalet 2015 reserverades 137 Mkr avseende
skatt och rinta hinforlige till tidigare kommunicerat skattedrende.
Samtliga till drendet hiinforliga beslut i Kammarritten har erhallits
och da tidsfristen for foljdindringsbeslut 16pt ut kvarstar inte lingre
behovet av reservering. Den slutliga kostnaden for skattedrendet
uppgick efter dterforing av 37 Mkr till 100 mkr.

Uppskjuten skatt i resultatrakningen uppgir till -84 Mkr (-87).
Skatten ir hinforlig till minskad uppskjuten skattefordran med
—22 Mkr (-17), dkad uppskjuten skatteskuld pa temporira skillnad
for fastigheter med —61 Mkr (~70), samt 6kade 6vriga uppskjutna
skatteskulder om —1 Mkr (-).

KASSAFLODEN

Uppskjuten skatt

Koncernens kassaflode frén den 18pande verksamheten fore forind-
ring av rorelsekapital under perioden 1 januari 2016-30 september
2016 uppgick till 381 Mkr (364) samt 293 Mkr (302) efter
forindringen av rorelsekapital. Férindringen av kassaflode frin den
16pande verksamheten forklaras av akeuell skatt som belastas med
en engangspost hinforligt till en kapitalforlust for taxeringsaret
2006. Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till 181
Mkr (275). Forindringen forklaras av forvirv och avyttringar av
fastigheter. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick

till -474 Mkr (-106) dir forindringen forklaras av finansiering till
avyttrade och forvirvade fastigheter samt f6rindring av check-
kredit.

INVESTERINGAR
Majoriteten av vira projektinvesteringar genomfors i form av ny-,
om- och tillbyggnation samt i energibesparande tgirder. Inves-
teringarna ska leda till minskad vakans, hgre uthyrningsgrad,
minskade kostnader och minskad miljopaverkan. Under perioden
har 310 Mkr (348) investerats i sammanlagt 452 projeke (523).
Vid periodens slut pagick 18 storre foridlingsprojekt, med en
dterstdende investeringsvolym pa 55 Mkr och en total investe-
ringsvolym pd 248 Mkr. Under kvartalet togs beslut om 57 nya
projektinvesteringar.

Utover projektinvestering investerades 170 Mkr (0) i forvirv av
4 (0) fastigheter.

Investeringar finansierieras via egna medel och lanat kapital.

FASTIGHETSBESTAND

Per den 30 september 2016 bestod fastighetsbestandet av 313 (351)
fastigheter med ett sammanlagt virde om 13 357 Mkr (12 627).
Den uthyrningsbara ytan uppgick till 1 351 Tkvm (1 422) och
fordelades om 92 procent (89) kommersiella lokaler och 8 procent
(11) bostider.
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RESULTATJAMFORELSE MELLAN HELAR 2015 OCH 2014
HYRESINTAKTER

Hyresintikterna for dret uppgick till 1 295 Mkr (1 291). 1
hyresintikterna ingdr hyrestilligg om totalt 155 Mkr (147) som
vidarefaktureras hyresgisterna. Hyrestilliggen avser fastighets-
skatt, virme, vatten, avfall och elkostnader. Antalet lokalhyresavtal
uppgick till 2 677 (2 544) med kontrakterade hyresintikter om
1162 Mkr (1 107). Hyresavtal med en 16ptid om tre ar eller lingre
4r normalt foremdl for upprikning mot KPI per den sista oktober
nirmast foregiende ér. Berdknat pa kontrakterade kommersiella
avtal utg6r den indexerade andelen 76 procent.

Av fastigheternas totala area om 1 463 Tkvm (1 423), var 1 214
Tkyvm (1 169) uthyrda per den 31 december 2015. Det motsvarar
en areamissig uthyrningsgrad om 83,0 procent (82,2) och en
ekonomisk uthyrningsgrad om 88,3 procent (89,2). Snitthyran for
lokalhyresavtalen, beriknat som kontrakterad hyra och uthyrd area,
okade till 1 100 kronor per kvm (1 091).

Nettouthyrningen for aret uppgick till 48 Mkr (29). Den posi-
tiva effekeen av nettouthyrningen, allt annat lika, dr koncentrerad
till 2016.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna minskade med 11 Mkr (19) och uppgick till
totalt 539 Mkr (550). Den huvudsakliga férklaringen ér hinfrbar
till ligre taxebundna kostnader, minskade reparationer och effekten
av Bolagets energibesparingsitgirder. Fortsatt noggrann uppfolj-
ning av obetalda forfallna hyror har lett till att kundf6rlusterna ar
laga. Dessa uppgick till 4 Mkr (4), vilket motsvarar 0,3 procent
(0,3) av de totala intikterna.

CENTRAL ADMINISTRATION

Centrala administrationskostnader uppgick till 58 Mkr (58) och
bestéar bland annat av kostnader f6r koncerngemensamma funk-
tioner, I'T, revisionsarvoden och juridisk radgivning.

FINANSNETTO
Finansnettot uppgick till =210 Mkr (—283) varav rinteintakter
uppgick till 2 Mkr (1 Mkr) och rintekostnader till -212 Mkr
(-284). Den érliga genomsnittsrintan, inklusive kostnad for
derivatinstrument och linel6ften, uppgick till 2,5 procent (2,8).
Dis har under aret omférhandlat och forlingt delar av Bolagets
laneportfolj vilket har lett till minskade rintekostnader. Arets rinte-
tickningsgrad om 3,4 ggr (2,5) dvertriffar det finansiella malet om
1,8 ggr.

Per den 31 december 2015 uppgick Koncernens rintebarande
skulder till 8 119 Mkr (7 671) med en arlig genomsnittsrinta
pa 1,0 procent (1,7) inklusive lanel6ften. Lanens genomsnittliga
rintebindningstid uppgick till 0,3 ar (0,2). Med derivatportfoljen
inkluderad uppgick genomsnittlig rintebindningstid till 0,8 r
(1,4). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick ill 2,4
ar (2,0). Av Koncernens totala rintebirande skulder har 4 200 Mkr
(4 200) rintesikrats via derivatinstrument, med en aterstiende
genomsnittlig 16ptid pa 1,1 ar (2,1). Bolagets finansiella instrument
begrinsar eventuella rinteuppgingars inverkan pa den genomsnitt-
liga upplaningsrintan. Om rintorna hade hojts med 1 procent-
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enhet, per den 31 december 2015, skulle Bolagets genomsnittliga
rinta ha stigit med 0,4 procentenheter och virdet pd derivaten 6kat
med 42 Mkr.

Under 2015 emitterades en obligation om 500 Mkr via
intressebolaget SFF:s MTN-program.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER OCH DERIVAT

Derivat

Bolaget anvinder endast nominella rinteswappar, dir rorlig rinta
erhélls mot betalning av en fast rinta. Den rérliga rintan utgérs

av Stibor med tre ménaders 16ptid och den fasta rintan varierar
mellan 1,9 och 3,7 procent. Innehavet av derivat var under aret
oforindrat. Vid arets slut hade Diés tre nominella swappar om
totalt 4 200 Mkr (4 200). Innehavet av derivat, tillsammans med
bundna ldn och obligationer, innebir att 57,9 procent (54,7) av de
rintebirande skulderna har rintesikrats. Vid férindringar i mark-
nadsrintor, och i takt med att den aterstiende loptiden minskar,
dndras virdet pa derivaten. Under aret uppgick den orealiserade
virdeforindringen pa derivaten till 64 Mkr (-91). Forindringen
jimfort med foregiende ar beror pa tidseffekten. Det totala virdet
for derivaten uppgick till -134 Mkr (—198) per den 31 december.
Vid I6ptidens slut kommer virdet pd derivaten att vara noll. Samt-
liga virdeférandringar avseende derivat har redovisats i resultatrik-
ningen. Sikringsredovisning har inte tillimpats.

Fastigheter

De realiserade virdeforindringarna i fastighetsbestandet uppgick
till 11 Mkr (15) och de orealiserade virdeférindringarna till 262
Mkr (47). Den orealiserade virdeférindringen motsvarar en
forindring med 2,0 procent (0,4). Koncernens positiva orealiserade
virdeforindring forklaras av bide ligre avkastningskrav och av
forbittrade kassafldden till f6ljd av hégre hyresnivéer, frimst som
ett resultat av projektinvesteringar.

SKATT

Aktuell skatt

Aktuell skatt uppgick till -163 Mkr (~10) under 2015. Aktuell
skattekostnad ar hianforlig till skatt i dotterbolag som under éret
varit forhindrade att resultatutjimna via koncernbidrag. I arets
akruella skatt ingdr ocksd 137 Mkr som avser skatt och rinta for ett
ej medgivet avdrag avseende kapitalforlust for taxeringsaret 2000.
Forvaltningsritten avslog 2014 Bolagets yrkan om avdrag f6r en
skattemissig forlust som uppkommit i samband med ett f6rvirv av
fastigheter 2005. Bolaget ansag att Forvaltningsritten hade bortsett
frén ett antal viktiga aspekter och att férvirvet genomfordes

enligt da gillande skatteregler. Domen &verklagades darfor till
Kammarritten. Kammarritten avslog i september 2015 Bolagets
overklagan och styrelsen beslutade direfter att inte driva drendet
vidare. Skatten, som tidigare betraktats som en eventualforpliktelse,
kostnadsfordes under tredje kvartalet och belastar darfor 2015 ars
resultat.

Dids utnyttjar underskottsavdrag som per den 31 december
2015 beriknas uppga till 262 Mkr (335). Vid oforindrad
intjaningsférméga beriknas underskottsavdragen kunna nyttjas
yteerligare tvd ér.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt i resultatrikningen uppgick till -140 Mkr (—80).
Skatten dr hinfétlig till minskad uppskjuten skattefordran med —16
Mkr (-20), 6kad uppskjuten skatteskuld pa temporira skillnader
for fastigheter med —128 Mkr (—58), samt dkade 6vriga uppskjutna
skatteskulder om 4 Mkr (-2).

KASSAFLODEN

Koncernens kassafldde frin den 16pande verksamheten fore forind-
ring av rorelsekapital under 2015 uppgick till 389 Mkr (411) samt
347 Mkr (422) efter forindringen av rorelsekapital. Férindringen
av kassaflode frin den [6pande verksamheten forklaras av aktuell
skatt som belastas med en engingspost hinforligt till en kapitalfor-
lust for taxeringsaret 2006. Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till -888 Mkr (—299). Férindringen forklaras av for-
virv. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 462
Mkr (~165) dir férindringen forklaras av finansiering till avyttrade
och forvirvade fastigheter samt férindring av checkkredit.

INVESTERINGAR
Under aret investerades totalt 456 Mkr (386) i sammanlagt 583
projeke (501). Vid érets slut pagick 297 projekt (347), med en
aterstdende investeringsvolym om 294 Mkr (310) och en total
investeringsvolym om 899 Mkr (870). Majoriteten av Bolagets pro-
jektinvesteringar genomfors i form av ny-, om- och tillbyggnation
liksom i energibesparande dtgirder.

Utdver projektinvestering investerades 622 Mkr (25) i forvirv
av 3 (1) fastigheter.

Investeringar finansierieras via egna medel och linat kapital.

FASTIGHETSBESTAND

Per den 31 december 2015 bestod fastighetsbestindet av 351 (354)
fastigheter med ett sammanlagt virde om 13 381 Mkr (12 200).
Den uthyrningsbara ytan uppgick till 1 463 Tkvm (1 423) och
fordelades om 90 procent (90) kommersiella lokaler och 10 procent
(10) bostider.

RESULTATJAMFORELSE MELLAN HELAR 2014 OCH 2013
HYRESINTAKTER

Hyresintikterna for aret uppgick till 1 291 Mkr (1 292). T hyresin-
tikeerna ingdr hyrestilligg om totalt 147 Mkr (142) som vidarefak-
tureras hyresgisterna. Hyrestilliggen avser fastighetsskatt, virme,
vatten, avfall och elkostnader. Antalet lokalhyresavtal uppgick till
2 544 (2 578) med kontrakterade hyresintikter om 1 107 Mkr

(1 086). Hyresavtal med en 16ptid om tre r eller lingre 4r normalt
foremal for upprikning mot KPI per den sista oktober ndrmast
foregaende dr. Beriknat pd kontrakterade kommersiella avtal utgor
den indexerade andelen 79 procent.

Av fastigheternas totala area om 1 423 Tkvm (1 447), var 1 169
Tkvm (1 180) uthyrda per den 31 december 2014. Det motsvarar
en areamissig uthyrningsgrad om 82,2 procent (81,5) och en
ekonomisk uthyrningsgrad om 89,2 procent (88,7). Snitthyran for
lokalhyresavtalen, beriknat som kontrakterad hyra och uthyrd area,
okade till 1 091 kronor per kvm (1 066).

Nettouthyrningen for aret uppgick till 29 Mkr (6).
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FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna minskade med 19 Mkr (4) och slutade pa
550 Mkr (569). Den huvudsakliga forklaringen 4r hinforbar till
lagre vinterrelaterade kostnader. Noggrann uppfoljning av obetalda
forfallna hyror har lett till att kundforlusterna ir liga. Dessa upp-
gick till 4 Mkr (7), vilket motsvarar 0,3 procent (0,5) av de totala
intikterna.

CENTRAL ADMINISTRATION

Centrala administrationskostnader uppgick till 58 Mkr (58) och
bestar av kostnader f6r koncerngemensamma funkdioner, I'T; revi-
sionsarvoden, juridisk ridgivning m.m.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till =283 Mkr (—300) varav rinteintikter
uppgick till 1 Mkr (3 Mkr) och rintekostnader till -284 Mkr
(-303). Den érliga genomsnittsrintan, inklusive kostnad for
derivatinstrument och lineléften, uppgick till 2,8 procent (3,6).
Bolaget har under aret omférhandlat delar av den egna laneport-
foljen vilket har lett till minskade rintekostnader. Arets rintetick-
ningsgrad om 2,5 ggr (2,2) dvertriffar det finansiella malet om
1,8 ger.

Per den 31 december 2014 uppgick Koncernens rintebirande
skulder till 7 671 Mkr (7 664) med en arlig genomsnittsrinta pa
1,7 procent (2,8) inklusive lineloften.

Lanens genomsnittliga rintebindningstid uppgick till 0,2 ar
(0,2). Med derivatportfljen inkluderad uppgick genomsnittlig
rintebindningstid dill 1,4 4r (1,9). Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 2,0 ar (2,1). Av Koncernens totala
rintebirande skulder har 4 200 Mkr (4 200) rintesikrats genom
derivatinstrument, med en dterstdende genomsnittlig 16ptid pa 2,1
ar (3,0). Bolagets finansiella instrument begrinsar eventuella rin-
teuppgangars inverkan pa den genomsnittliga uppliningsrintan.
Om rintorna hade hojts med 1 procentenhet, per den 31 december
2015, skulle Bolagets genomsnittliga rinta ha stigit med 0,4 pro-
centenheter och virdet pa derivaten dkat med 91 Mkr.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER OCH DERIVAT

Derivat

Dios anvinder endast nominella rinteswappar, dir rorlig rinta
erhélls mot betalning av en fast rinta. Den rérliga rintan utgérs av
STIBOR med tre ménaders 18ptid och den fasta rintan varierar
mellan 1,9 och 3,7 procent. Under aret har innehavet av derivat
varit oforidndrat. Vid drets slut hade Di6s tre nominella swappar om
totalt 4 200 Mkr (4 200). Innehavet av derivat, tillsammans med
bundna lan och obligationer, innebir att 54,7 procent (55) av de
rintebirande skulderna har rintesikrats. Vid férindringar i mark-
nadsrintor, och i takt med att den aterstiende loptiden minskar,
dndras virdet pa derivaten. Under aret uppgick den orealiserade
virdeforindringen pi derivaten till <91 Mkr (68). Forindringen
jimfort med foregdende ar forklaras av sjunkande marknadsréntor
som paverkar det orealiserade marknadsvirdet negativt. Det

totala virdet for derivaten uppgick till =198 Mkr (-107) per den
31 december. Vid I6ptidens slut kommer virdet pa derivaten att
vara noll. Samtliga virdef6rindringar avseende derivat har redovi-
sats i resultatrikningen. Sikringsredovisning har inte tillimpats.
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Fastigheter

De realiserade virdeférindringarna i fastighetsbestindet uppgick
till 15 Mkr (11) och de orealiserade virdeférindringarna till 47
Mkr (=35). Den orealiserade virdeférindringen motsvarar en
forandring med 0,4 procent (-0,3). Koncernens positiva orealise-
rade virdefdrindring forklaras av bade ldgre avkastningskrav och av
forbittrade kassafloden till £6ljd av hégre hyresnivaer.

SKATT
Aktuell skaft
Aktuell skatt uppgick till -10 Mkr (=15) under 2014. Aktuell
skattekostnad r hanforlig till skatt i dotterbolag som under aret
varit férhindrade att resultatutjimna via koncernbidrag.

Dids utnyttjar underskottsavdrag som per den 31 dec 2014
beriknas uppga till 335 Mkr (424). Vid oférindrad intjiningsfor-

méga beriknas underskottsavdragen kunna nyttjas ytterligare tre ir.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt i resultatrikningen uppgick till -80 Mkr (—62).
Skatten ir hinforlig till minskad uppskjuten skattefordran med —20
Mkr (-31), okad uppskjuten skatteskuld pd temporira skillnader
for fastigheter med —58 Mkr (-29), samt 6kade 6vriga uppskjutna
skatteskulder om —2 Mkr (-2).

KASSAFLODEN

Koncernens kassafldde frin den 16pande verksamheten fore for-
4dndring av rorelsekapital under 2014 uppgick till 411 Mkr (342)
samt 422 Mkr (334) efter forindringen av rorelsekapital. Foridnd-
ringen av kassafldde frin den Iopande verksamheten forklaras av et
forbittrat forvaltningsresultat. Kassaflodet fran investeringsverk-
samheten uppgick till =299 Mkr (-68). Foridndringen forklaras

av forvirv och forsiljningar av materiella anliggningstillgingar.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till =165 Mkr
(—401) dir forindringen forklaras av lineskuld.

INVESTERINGAR
Under éret investerades totalt 386 Mkr (266) i sammanlagt 501
projeke (418). Vid érets slut pagick 347 projekt (253), med en
aterstdende investeringsvolym om 310 Mkr (311) och en total
investeringsvolym om 870 Mkr (609). Majoriteten av Bolagets pro-
jektinvesteringar genomfors i form av ny-, till- och ombyggnationer
liksom i energibesparande atgirder.

Utdver projektinvestering investerades 25 Mkr (0) i f6rvirv av
1 (0) fastighet.

Investeringar finansierieras via egna medel och ldnat kapital.

FASTIGHETSBESTAND

Per den 31 december 2014 bestod fastighetsbestindet av 354 (364)
fastigheter med ett sammanlagt virde om 12 200 Mkr (11 823).
Den uthyrningsbara ytan uppgick till 1 423 Tkvm (1 447) och
fordelades pa 90 procent (90) kommersiella lokaler och 10 procent
(10) bostider.
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KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

EGET KAPITAL OCH SKULDER

NETTOSKULDSATTNING

Dios finansieras genom eget kapital, rintebarande skulder och
ovriga skulder. De rintebdrande skulderna bestir av skulder till
kreditinstitut och obligationer. De totala kreditavtalen uppgir till
9430 Mkr varav 8 056 Mkr ir utnyttjat per den 8 oktober 2016.
Dids belaningsgrad uppgir till 59,6 procent per den 8 oktober
2016.

Nedanstiende tabeller avser Dios egna kapital, exklusive
balanserade vinstmedel, och skuldsittning per den 8 oktober 2016.
I tabellen nedan ir icke rintebarande skulder, uppskjuten skatt och
derivat ¢j inkluderat.

Mkr 8 oktober 2016
Kortfristiga skulder

Mot sakerhet" 96
Blancokrediter 0
Summa kortfristiga skulder 96

Langfristiga skulder?

Mot sékerhet” 7 960
Blancokrediter 0
Summa langfristiga skulder 7960
Eget kapital

Aktiekapital 149
Tillskjutet kapital 1820
Summa 1969
Mkr 8 oktober 2016
A Kassa 0
B Likvida medel 0
C Latt realiserbara vardepapper 0
D Likviditet (A)+(B)+(C) 0
E Kortfristiga fordringar 0
F Kortfristiga bankskulder 96
G Kortfristig del av langfristiga skulder 0
H Andra kortfristiga skulder 0
| Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 96
J Netto kortfristig skuldsattning (I)—(E)—(D) 96
K Langfristiga banklan 7019
L Emitterade obligationer 941
M Andra langfristiga skulder 0
N Langfristig skuldséattning (K)+(L)+(M) 7 960
o Nettoskuldsattning (J)+(N) 8 056

1) Skulder mot sékerhet har sina sékerheter frémst i pantbrevssékerhet,
pant i aktier i dotterbolag samt pant i interna fodringar med vidhéftande
pantbrevssékerhet.

2) | posten inkluderas skulder som férfaller inom 12 manader dér Bolaget
avser att refinansiera skulden och bedémer att refinansiering kan ske pa
marknadsméssiga villkor.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)

RORELSEKAPITAL OCH KAPITALBEHOV

Rorelsekapital i detta sammanhang definieras som Dios majlighet
att fullgéra sina forplikeelser inom en tolvmanaders horisont. Pa
grund av forvirvet av Fastighetsportfoljen si bedomer Bolaget att
det befintliga rorelsekapitalet inte ir tillrickligt. Genom Féretrides-
emissionen om 1 853 Mkr f6re avdrag for emissionskostnader samt
nya kreditfaciliteter om 2 700 Mkr forvintas rorelsekapitalbehovet
for de kommande tolv manaderna att tickas. Forvirvet forvintas
fullbordas i borjan av februari 2017.

Foretradesemissionen 4r fullt garanterad dd Huvudégarna, som
tillsammans representerar cirka 36 procent av aktierna och rosterna
i Bolaget, har genom sirskilda teckningsataganden atagit sig att
teckna sina respektive pro rata-andelar i Foretridesemissionen.
Bolaget har dven ingitt Emissionsgarantiavtalet enligt vilket Joint
Global Coordinators har tagit sig att var for sig teckna Nya Aktier
som inte tecknas eller betalas i Foretradesemissionen upp till ett
belopp motsvarande Foretridesemissionens hogsta belopp med
avdrag for Huvudigarnas teckningsitaganden. De nya kreditfacili-
teterna har beviljats genom positivt kreditbesked.

Om Foretridesemissionen ej skulle genomforas trots att den
4r fullt garanterad eller att beviljade krediter inte skulle betalas ut
saknas tillrickligt rorelsekapital om hogst 4,2 Mdkr. Dids har i
dagsliget ingen anledning att anta att detta skulle intréiffa men om
det skulle ske méste Dids soka alternativ finansiering for ej erhdllet
belopp. Exempel pa alternativ finansiering kan vara ytterligare
aktiekapital, bankfinansiering eller avyttring av vissa tillgingar.
Bolaget beddmer fér nirvarande dess méjligheter att erhdlla sidan
alternativ finansiering som relativt goda (vilken dock ir beroende av
varfor Foretridesemissionen inte kan genomféras eller krediter inte
utbetalas).

Om Diss inte skulle lyckas erhalla sadan alternativ finansie-
ring och dirmed inte ha tillricklig finansiering f6r att genomféra
forvirvet av Fastighetsportfoljen kan Bolaget komma att drabbas av
ritesliga sanktioner pa grund av avtalsbrott.

FORVARY, FORSALININGAR OCH INVESTERINGAR

2013 forvirvade Dids inga fastigheter, investerade i befintliga fastig-
heter f6r 266 Mkr och avyttrade fastigheter for 286 Mkr. 2014
forvirvade Dios fastigheter for 25 Mk, investerade i befintliga
fastigheter for 386 Mkr och avyttrade fastigheter for 80 Mkr. 2015
forvirvade Dios fastigheter for 622 Mkr, investerade i befintliga
fastigheter for 456 Mkr och avyttrade fastigheter f6r 159 Mkr.
Under perioden 1 januari 2016 — 30 september 2016 forvirvade
Dibs fastigheter for 170 Mk, investerade i befintliga fastigheter f6r
301 Mkr och avyttrade fastigheter for 661 Mkr.
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UPPSKJUTEN SKATT OCH UNDERSKOTTSAVDRAG

Den uppskjutna nettoskatteskulden uppgick per den 31 december
2015 till 875 Mkr (735), och beriknas utifrin uppskjuten skatte-
skuld minus uppskjuten skattefordran. Den uppskjutna skatte-
skulden uppgick till 933 Mkr (809) brutto, varav 912 Mkr (784)
hinforliga till temporira skillnader och 21 Mkr (25) av 6vriga
uppskjutna skatteskulder. Berikningen av de temporira skillna-
derna baseras pa fastigheternas verkliga virden minus skattemis-
sigt restvirde, 4 143 Mkr (3 565), multiplicerat med 22 procents
skattesats.

I april 2005 forvirvades en koncern bestdende av ett vilande
aktiebolag. Syftet med forvirvet var att skapa en bas for bildandet
av Dios Fastigheter AB. De forvirvade bolagens enda tillgingar vid
forvirvstidpunkeen utgjordes av en kassa om cirka 40 Mkr samt
skattemissigt outnyttjade underskottsavdrag som, enligt dekla-
rationer vid 2005 érs taxering, uppgick till cirka 1 026 Mkr. Det
skattemissiga underskottsavdraget beddmdes, per den 31 december
2015, uppga till 262 Mkr (335). Vid 22 procents skattesats
uppgick den uppskjutna skattefordran, avseende skattemissiga
underskottsavdrag, till 58 Mkr (74), som kvittades mot upp skjuten
skatteskuld. Vid oférindrad intjaningsformédga kan underskottsav-
drag nyttjas ytterligare tva ir.

KANSLIGHETSANALYS

KANSLIGHETSANALYS PA ARSBASIS
Mkr Forandring Resultateffekt
Kontrakterade hyresintakter +/— 1 %-enhet +/-13
Ekonomisk uthyrningsgrad +/—1 %-enhet +/-15
Fastighetskostnader —/+ 1%-enhet +/-5
Réanteniva for rantebarande

skulder —/+ 1%-enhet +/-53

FINANSPOLICY OCH FINANSIELL RISKHANTERING
Styrelsens faststillda finanspolicy styr Bolagets finansiering och
hantering av finansiella risker. Sedan 2014 finns ocksa ett finansrad
som foljer kreditmarknadens utveckling och bereder finansiella
drenden. Radet limnar fortlspande forslag till styrelsen, men
har ingen beslutanderitt i finansfrigor. Bolagets finansfunktion
ansvarar for sikerstillandet av tillgang till likviditet och lingsiktig
finansiering liksom optimering av Bolagets rinte- och kreditrisker.
Finansfunktionen har ocksa en ridgivande roll nir det giller
uppfyllelse av beslutade finansiella mal. 2015 &rs mitbara och risk-
begrinsande finansiella mal var: (i) soliditet om minst 25 procent
pa kort sikt och 30 procent pé ling sike, (ii) rintetickningsgrad om
minst 1,8 ganger och (iii) belaningsgrad om maximalt 65 procent.

Bolagets finansiella transaktioner ska genomf6ras utifrin en
beddmning av Koncernens befintliga och framtida behov av finan-
siering, likviditet samt dnskad rianterisk.

Valutarisk ir ¢j tilldtet enligt finanspolicyn och Diés ska ha en
adekvat likviditetsreserv for att fullgora sina betalningsforplikeelser.
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KAPITALSTRUKTUR

Dids bedriver kapitalintensiv verksamhet dr tillgingen pé kapital
4r en grundforutsitning. Tillgingarna bestdr i huvudsak av
fastigheter som finansieras via eget kapital, rintebirande skulder
och 6vrigt kapital. Hur stor andel respektive del utgér beror pa
stabiliteten i Bolaget, fastighetstyperna, riskaversionen hianforlig till
savil dgare som kreditgivare samt dgarnas avkastningskrav. Faktorer
som konjunkeur, skattesituation och hyresavtalens konstruktion
paverkar ocksa.

Per den 31 december 2015 finansierades 27,4 procent av den
totala balansomslutningen pa 13 505 Mkr via eget kapital, 61,8
procent genom rintebidrande skulder och 10,8 procent av dvrigt
kapital.

Uttagna pantbrev i fastighetsbestandet, per den 31 december
2015, uppgick till 9 188 Mkr (8 794). 100 procent (100) av den
totala kreditvolymen har sikerhet i form av pantbrev i fastigheter.
Dirutéver har Bolaget limnat sikerhet i form av akdier i fastig-
hetsigande dotterbolag samt moderbolagsborgen. I avtalen med
kreditgivare finns grinsvirden for olika finansiella nyckeltal,
kovenanter, i syfte att begriinsa risken f6r Bolagets kreditgivare.
Finansiella nyckeltal med grinsvirden ir soliditet, beliningsgrad
och rintetickningsgrad. Miniminivan for soliditeten r 25 procent,
beléningsgraden fir max vara 67,5 procent och rinteticknings-
graden miste verstiga 1,8 ginger.

HANTERING AV LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK

Bolagets finanspolicy styr och begrinsar de finansiella riskerna.
Goda kontakter med banker och kapitalmarknad och framforhall-
ning vid likviditets- och refinansieringsbehov skapar fortroende
gentemot finansiirer och marknaden. Genom att utnyttja flera
finansieringskillor, bland annat bank- och kapitalmarknadsfinan-
siering via SFF och likviditetsreserv i form av outnyttjat kredit-
utrymme, sprids riskerna.

HANTERING AV RANTERISK

Diés har mal och rikdlinjer for att hantera rinterisken. Genom

en diversifierad forfallostruktur och rintebindning minskar Diés
risken att patagligt paverkas av enskilda rinteférandringar. Dios har
méjlighet att hantera rinterisken med derivat och fastrinteldn.

HANTERING AV KREDITRISK

I syfte att sprida kreditriskerna begrinsar finanspolicyn Bolagets
mojligheter att ingd avtal med vissa motparter och dven verkar
begrinsande for vissa tillitna avtalsvolymer. Vid varje avtal gors en
dagsaktuell individuell bedémning av motparten.
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HYRESFORLUSTER OCH VAKANSER

For att minska risken for betalningsinstillelse garanteras i vissa fall
hyresgistens forplikeelse av ett moderbolags- eller en bankgaranti.
Lokal nirvaro med god kompetens om respektive ort ger goda
forutsittningar for lingvariga hyresgistrelationer. Ett relativt stort
och diversifierat fastighetsbestand, med ett stort antal hyresgister,
minskar risken for patagligt ligre hyresintikter om nigon bransch
eller ort skulle mota ekonomiska motgangar. Risken for omfattande
omférhandlingar hanteras genom en jamn 16ptidsférdelning av
hyresavtalen. Alla hyresavtal omfattas av en indexkompensation
beroende pé 16ptid.

TENDENSER UNDER 2016

Dios bedémer att marknadsutvecklingen pa Bolagets marknader
har varit fortsatt positiv under 2016, bide vad galler makroeko-
nomiska faktorer savil som hyresutveckling. Den goda svenska
ekonomin ir positiv f6r Dids fortsatta utveckling och befolknings-
tillviixten och urbaniseringstrenden pd de orter Bolaget 4r verksamt
r fortsatt gynnsam. Dids forvaltningsresultat har utvecklats positive
under de forsta tre kvartalen 2016, och uppgick till 406 Mk, vilket
innebir en 6kning om cirka 6 procent jimfért med motsvarande
period foregiende ér.

Bolaget bedémer att forvirvet av Fastighetsportfoljen ir en
strategiske viktig affir for Dids fortsatta utveckling. Forvirvet
mojliggor till exempel intikessynergier och stordriftsférdelar, bland
annat genom ett forstirke hyresgisterbjudande, 6kad diversifiering
av hyresgistbas, forbittrad position inom centrumhandel avseende
central- och fastighetsadministration.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN 30 SEPTEMBER 2016

Den 22 november 2016 offentliggjorde Di6s att Bolaget ingétt
avtal om att forvirva Fastighetsbestindet frin Castellum samt att
beslut fattats om att kalla till extra bolagsstimma for att besluta
om Foretridesemissionen, som ett led i att finansiera frvirvet av
Fastighetsportf6ljen.

Den 18 november 2016 offentliggjorde Bolaget att finansie-
ringen via SEF har utokats genom en emission om 574 Mkr samt
att Bolaget, i samband med nyemissionen aterkdpte en obligation
om 500 Mkr med forfall 9 mars 2017.

Utover detta har det inte skett ndgra visentliga forandringar for
Diss finansiella stillning eller stillning pi marknaden sedan den
30 september 2016.
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STYRELSE, LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

OCH REVISOR

STYRELSELEDAMOTER

Enligt Dios bolagsordning ska styrelsen besta av ldgst tre och
hogst tio ledamoter med hogst tio suppleanter. Styrelsen bestar for
nirvarande av sex styrelseledaméter och en styrelsesuppleant. Fem

styrelseledaméter 4r valda av arsstimman den 26 april 2016 for
tiden indill slutet av drsstimman 2017. En av styrelseledaméterna

samt styrelsesuppleanten ir arbetstagarrepresentanter. I enlighet

med reglerna i Koden ska majoriteten av styrelsens stimmovalda

ledaméter vara oberoende i férhillande till Bolaget och dess

ledande befattningshavare. Detta krav giller inte arbetstagar-

representanter. Enligt Koden ska 4ven tvé av de styrelseledaméter

som 4r oberoende i férhallande till Bolaget och ledande befatt-

ningshavare dven vara oberoende i férhillande till Bolagets storre

akdiedigare. Det finns ingen definierad standard for vad som avses

med “oberoende”, men en styrelseledamots oberoende kan bli

ifrigasatt exempelvis nér en styrelseledamot, direke eller indirek,

har omfattande relationer, affirskontakter eller andra omfattande

ekonomiska mellanhavanden med Bolaget eller dess storre aktie-

dgare. En helhetsbedémning av en styrelseledamots relationer med

Bolaget och dess storre aktiedgare ska goras i varje enskilt fall. Med

undantag f6r Tomas Mellberg, som vid sidan av styrelseuppdraget
4ven dr anstilld som projektcontroller i Bolaget, bedoms samtliga
Bolagets styrelseledaméter vara oberoende i forhéllande till Bolaget
och dess ledande befattningshavare. Med undantag f6r Bob Persson
som utdver styrelseuppdraget for Bolaget ocksa dr styrelseledamot

i AB Persson Invest (som kontrollerar 15,4 procent av rosterna i
Bolaget), Svante Paulsson som utover styrelseuppdraget i Bolaget
ocksa ir styrelseledamot i Backahill AB (som kontrollerar 10,5
procent av rosterna i Bolaget) och Anders Bengtsson som utéver
styrelseuppdraget for Bolaget ocksa ir styrelseledamot i Bengtssons
Tidnings AB (som kontrollerar 10,1 procent av rosterna i Bolaget),
bedéms samtliga Bolagets styrelseledaméter vara oberoende i
forhallande till Bolagets storre aktiedgare. Av nedanstiende tabell
framgar uppgifter om styrelsemedlemmarna, deras fodelsedr, dret de
forst valdes in, ledaméternas befattning, om de anses vara obero-
ende i forhallande till Bolaget, dess ledande befattningshavare och
de storre aktiedgarna samt deras aktieinnehav i Bolaget per dagen
for Prospektet. Nedanstdende upplysningar om styrelseledamaters
aktieinnehav i Diés omfattar nirstiendes innehav samt innehav via

kapitalforsikring,

Styrelsemedlem

Namn Fodelsear sedan Befattning
Bob Persson 1950 2007  Styrelseordférande
Anders Bengtsson 1963 2011 Styrelseledamot
Ragnhild Backman 1963 2011 Styrelseledamot
Maud Olofsson 1955 2011 Styrelseledamot
Svante Paulsson 1972 2014 Styrelseledamot
Tomas Mellberg 1959 2012 Styrelseledamot
(arbetstagar-
representant)
Maria Sundqvist 1967 2012 Styrelsesuppleant
(arbetstagar-
representant)
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Oberoende i
forhallande till
Bolaget och ledande
befattningshavare

Oberoende i
forhallande till

storre aktiedgare Aktieinnehav i Bolaget

Ja Nej 30000 direktagda aktier,
11499 691 aktier genom

AB Persson Invest

Ja Nej 7 500 000 aktier genom
Bengtssons Tidnings AB

Ja Ja 12 300 direktédgda aktier
Ja Ja 6 000 aktier via bolag
Ja Nej 103 125 aktier via bolag,
7 830 754 aktier genom

Backahill Inter AB

Nej Ja 1 000 direktagda aktier
Nej Ja -
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> Bob Persson

Fodd: 1950

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseordforande sedan 2011 och
styrelseledamot sedan 2007.

Innehav i Bolaget: 30 000 direktigda aktier. Indirekt dgande om
cirka 11,5 miljoner aktier via AB Persson Invest.

Andra pigiende uppdrag: Styrelseledamot och ordforande i

AB Persson Invest och Persson Invest Skog AB. Styrelseledamot i
OLAB Fastighets Aktiebolag, Ostersunds Lastbilsservice Aktie-
bolag, Jimtands Bryggeri Aktiebolag, Bergvik Skog AB, Peak
Region AB, Gill6 Timber AB, Gillé Skog AB och Samling
Niringsliv Jimtands lin Ekonomisk férening. Styrelsesuppleant i
JP Vind AB och Valbo Trid AB.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): Styrelseledamot och
ordforande i Perssonbolaget i Gills AB, Trisupport i Ostersund
AB, NHP Sverige AB och Tunga fordon Norrbotten AB. Styrelse-
ledamot i Fordonspartner i Norr AB, Rasjo Logistikcenter AB,
Perssonbolaget i Ashammar AB, Bil & Traktor Tunga Fordon Luled
AB, Perssonbolaget Edsbyn AB och Volvofinans Bank AB.
Deldgarskap: AB Persson Invest.

Tidigare deligarskap (under de senaste fem dren): —

Utbildning & erfarenbet: Ekonomistudier, Umea universitet.
Uppdrag inom koncernen AB Persson Invest, bland annat som
koncernchef.

> Anders Bengtsson

Fidd: 1963

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot sedan 2012.

Innehav i Bolaget: Indirekt dgande om cirka 7,5 miljoner aktier
genom Bengtssons Tidnings AB.
Andra pigiende uppdrag: VD och styrelseledamot i DIMITRA
AB. Styrelseledamot i Svenska Landsortstidningars Forlagsaktie-
bolag, Bengtssons Tidnings Aktiebolag, Solrosen Invest AB, Dala
Marknad Aktiebolag, Scandinavian Biogas Fuels International AB,
Bengtssons Virdepapper AB, Tvilflingan Holding AB, Bjireter-
rassen AB, Elfvik Strand Fastighets AB, Vaktfyren Holding AB,
Bjirebyholding AB, Gramame Invest AB, Elfvik Strand Holding
AB, Fyrlotsen Holding AB, Eldfyren Holding AB, Bjireby Holding
2 AB, Bjireterrassen 2 AB, Bjirepoolen AB och Slipskiraren
Holding AB. Styrelsesuppleant i Nordic Iron Ore AB, Svensk
Markf6rvaltning AB, Ektorp Holding AB, Hégantorp Holding
AB, Albying Holding AB och Hagbyholm Holding AB.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): Styrelseledamot i
Penboost AB, Fastighets AB Larsfyren 3, Kevingegruppen AB,
Alba Take Care 806 AB, Alba Take Care 802 AB, Kevinge Strand
Holding AB och Bostadsrittsforeningen Birger Jarlsgatan 53.
Deliigarskap: Bengtssons Tidnings Aktiebolag, Svenska Lands-
ortstidningars Forlagsaktiebolag, Bengtssons Virdepapper AB,
DIMITRA AB, Scandinavian Biogas Fuels International AB, Dala
Marknad Aktiebolag, Bjireby Holding AB, Solrosen Invest AB,
Gramame Invest AB, fonder under Spintop Ventures AB, Nordic
Iron Ore AB och Storytel AB (publ).

Tidigare deligarskap (under de senaste fem dren): Svenska Hyreshus
AB, SHH Partner AB, Penboost AB, This Belongs To AB och
Motimate AB.
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Utbildning & erfarenbet: Master of Business Administration
(MBA), Monterey Institute of International Studies, USA. 20-4rig
erfarenhet som verkstillande direktdr i smd och medelstora foretag
samt flera ars erfarenhet som managementkonsult for bland annat
Semcon Aktiebolag.

> Ragnhild Backman

Fodd: 1963

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot sedan 2012.

Innebav i Bolaget: 12 300 direktigda aktier.
Andra pigiende uppdrag: Styrelseledamot och ordférande i
Centrumlyftet i Ornskoldsvik Aktiebolag. Styrelseledamot och
vice VD i Backman Invest Aktiebolag. Styrelsesuppleant och VD

i AB Torgfastigheter, ] & R Backmans Fastighets- och Foretags-
utveckling Aktiebolag och Byggnads Aktiebolaget O. Tjdrnberg,
Styrelseledamot i ] R B Invest i Ornskéldsvik AB, Malux AB, Fast-
ighetsigarna MittNord AB, Fastighetsigarna Sverige Aktiebolag
och ideella foreningen Fastighetsidgarna Norr.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): Styrelseledamot i
MHP Holding AB, Punong AB (publ), Fastighetsigarna Norr AB
och Fastighetsigarna Norrbygden Aktiebolag. Styrelsesuppleant i
NextJet Aktiebolag och HKF Resor i Ornskoldsvik Aktiebolag,
Deldigarskap: —

Tidigare deligarskap (under de senaste fem dren): —

Utbildning & erfarenbet: Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hog-
skolan. Férvaltningschef for Piren AB.

> Maud Olofsson

Fodd: 1955

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot sedan 2012.

Innehav i Bolaget: Indirekt igande om cirka 6 000 aktier via bolag,.
Andra pigiende uppdrag: Styrelseledamot och ordférande i VISITA
Service Aktiebolag. Styrelseledamot i Arise AB, Envac AB, AF
AB, ROMO Norr AB och ideella féreningen Svenskt Néringsliv,
Advisory panel, MacQuarie European Infrastructure Fund.
Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): Styrelseledamot i
Creades AB och Luossavaara-Kiirunavaara Aktiebolag.
Deldigarskap: —

Tidigare deligarskap (under de senaste fem dren): —

Utbildning & erfarenbet: Gymnasium. Ledare f6r Centerpartiet,
vice statsminister samt ndrings- och energiminister.

> Svante Paulsson

Fodd: 1972

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot sedan 2014.

Innehav i Bolaget: Indirekt igande om 103 125 aktier via bolag.
Indirekt dgande om 7 830 754 aktier via Backahill Inter AB.
Andra pigiende uppdrag: Styrelseordférande och VD i Arenabo-
laget i Angelholm AB. Styrelseledamot och ordférande i Backahill
Oresund AB, Fastighets AB Fosema, Backastad AB, Backastad
Arsta AB, Backahill Nova 183 AB, Operosa AB, Backahill Invest
Key AB, Fastighetsutveckling i Bastad AB, Béske Backe Invest
AB, Backahill Holding AB, CMS Holding Sweden AB, Extreme
Drivers Gear Experience Motors Scandinavia AB. Styrelseledamot
i Akdiebolaget Himmeslovs havsbad, Aktiebolaget Cernelle.,
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Paps Invest AB, Fabege AB, Backahill Frvaltning AB, Hansan
Aktiebolag, Backahill Invest AB, Svantab Aktiebolag, Backahill
Fastigheter AB, Backerhof Sunnana AB, Backahill AB, Backahill
Inter AB, Fastighetsaktiebolaget De-Ba, Backahill Larkan AB,
Backahill Pifageln AB, Boske Backe AB, Backahill Bastad AB,
Storebro Herrgard AB, Backahill Bostider AB, H.U.S. Fastigheter
i Bastad AB, Backahill Utveckling AB, INIS Sweden AB, Backahill
Cityfastigheter AB, Lima Timmerhus AB, Tennis Lodge i Béstad
AB, Backahill Ostergatan AB, Backahill Bjiire AB, Malja Racing
AB, Backastad Silvergarden AB, Backastad Omsorg Projekt AB,
Backastad Omsorg AB, Backahill Kil AB, Backahill Projektut-
veckling AB, Backahill Skine AB, Backahill Hotellfastigheter AB,
Er-Ho Huset 10 AB, Fastighets AB Férmannen 6, Backerhof 3 AB,
Backerhof Holding AB, Backerhof 1 AB, Helsingborg Cylindern 2
AB, Backerhof 2 AB, Backerhof 4 AB, Backerhof 6 AB, Backerhof
Holding 2 AB, Backahill Kyrkan 2 AB, Backerhof Stanstorp AB,
Backahill Norrviken AB, Backahill Taktickaren AB och Brinova
Fastigheter AB (publ). Styrelsesuppleant i Coach Valet i Angelholm
AB och MP Fashion AB.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): Styrelseledamot och
ordférande i Brinova Hissleholm AB, Brinova Sydvist AB, Anders
Skooghs Byggnads Aktiebolag, Broderna Skooghs Forvaltnings
Akdebolag, Bolaget Helsingborg AB, Klitterhill Férvaltning AB,
Brinova Oxie AB, Brinova Invest AB, Klitterhill AB, Brinova Nova
175 AB, Brinova Tigern AB, Brinova Nova 186 AB, Fastighets AB
S-hem, Avonbri 7 AB, Fastighets AB Rédspottan 9, CrHe Invest
AB, Hylleblom fastighetsférvaltning AB, Stagnum Férvaltning
AB. Styrelseledamot i Bilia AB, Etjugo Fastighets AB, Catena
Férmannen AB, Fina Figeln i Vellinge AB, Rogle Marknads AB,
Backahill RénneBrygga AB, Lilla Bistad AB, Peab AB, S Resort
Holding AB, Topeja Holding AB, Bostadstittsféreningen Turist-
garden och Bostadsrittsforeningen Rénnebrygga. Styrelsesuppleant
i Pensionat Klitterhus AB och Svenska Hockeyligan AB.
Deliigarskap: Backahill AB och Svantab AB.

Tidigare deliigarskap (under de senaste fem dren): —

Utbildning & erfarenhet: High School i USA.

> Tomas Mellberg

Fodd: 1959

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot (arbetstagarrepresentant)
sedan 2012. Projekecontroller.

Innehav i Bolaget: 1 000 direkeigda aktier.

Andra pigiende uppdrag: —

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): —

Deldgarskap: —

Tidigare deligarskap (under de senaste fem dren): —

Utbildning & erfarenbet: Ekonomlinjen, Umed universitet. Intern-
revisor och redovisningsansvarig for Skanska AB, ekonom Dids
Norrland AB (Hallstrom & Nisses Fastigheter) samt Dios Invest
AB.
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> Maria Sundqvist

Fodd: 1967

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelsesuppleant (arbetstagarrepresen-
tant) sedan 2012. Uthyrare.

Innehav i Bolaget: —

Andra pigiende uppdrag: Styrelseledamot i marknadsforeningen
Sundsvall.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): —

Deldigare: —

Tidigare deligare (under de senaste fem dren): —

Utbildning & erfarenbet: THM Business School, 12-arig erfarenhet
inom vigledande media med befattning inom kundservice, som
siljare och marknadskoordinator.

ERSATTNING TILL STYRELSEN

Arsstimman 2016 beslutade att det totala styrelsearvodet ska uppga
till 725 000 kronor att fordelas med 185 000 kronor till styrelsens
ordférande och 135 000 kronor vardera till 6vriga ledaméter.
Under rikenskapsaret 2015 uppgick den totala ersittningen till
styrelseledamoter till 725 000 kronor enligt tabellen nedan.

Namn Befattning Ersattning
Bob Persson Styrelseordférande 185 000
Anders Bengtsson Styrelseledamot 135000
Ragnhild Backman Styrelseledamot 135000
Maud Olofsson Styrelseledamot 135000
Svante Paulsson Styrelseledamot 135000
Tomas Mellberg Styrelseledamot -
(arbetstagarrepresentant)
Totalt 725000
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I tabellen nedan visas uppgifter om namn, fodelsedr, nuvarande befattning, det ar personen blev en ledande befattningshavare samt respek-

tive befattningshavares aktieinnehav i Bolaget per dagen for Prospektet. Nedanstdende upplysningar om ledande befattningshavares aktiein-

nehav i Diés omfattar nirstiendes innehav samt innehav via kapitalforsikring.

Ledande befattnings-

Namn Fodelsear havare sedan
Knut Rost 1959 2014
Rolf Larsson 1964 2005
Kristina Grahn-Persson 1973 2013
Lars-Goéran Dahl 1961 2014
Henrik Lundmark 1973 2016

> Knut Rost

Fodd: 1959

Uppdrag i Bolaget: VD sedan 2014.

Innehav i Bolaget: 5 300 direktigda akier.

Andra pigiende uppdrag: Styrelseledamot i Bostadsrittsfrening
Falan, Samling Niringsliv Jimtlands lin Ekonomisk forening,
Aurorum Teknikbyn Aktiebolag, Biathlon Invest Events i Sverige
AB, Peak Region AB, Destination Ostersund AB, Dids Fastigheter
Krukan AB, Diés Gamla Bergsskolan AB, Kabin Vist Holding AB
och Borlinge Intagan 1 AB.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): —

Deldgarskap: —

Tidigare deligarskap (under de senaste fem dren): —

Utbildning & och erfarenbet: Civilingenjor, Kungliga Tekniska
Hogskolan. Olika befattningar inom ICA Fastigheter AB och
Aspholmen Fastigheter AB.

> Rolf Larsson

Fodd: 1964

Uppdrag i Bolaget: Ekonomi- och finanschef (CFO) sedan 2005.
Anstilld sedan 2005.

Innehav i Bolaget: 3 754 direktigda aktier.

Andra pigiende uppdrag: —

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): —

Deldgarskap: —

Tidigare deligarskap (under de senaste fem dren): —

Utbildning & erfarenbet: Civilekonom och executive Master of
Business Administration (MBA). Tillférordnad verkstillande
direkeor for Inlandsbanan AB, administrativ chef f6r Haninge
Bostider Aktiebolag samt redovisningsansvarig fér Bostadsstiftelsen
Haningehem.

> Kristina Grahn-Persson

Fodd: 1973

Uppdrag i Bolaget: Chef Affirsstdd sedan september 2016, dessfor-
innan HR-chef sedan 2013. Anstilld sedan 2011.

Innehav i Bolaget: 560 direktigda aktier.

Andra pigiende uppdrag: Styrelsesuppleant i PNP Venture

Capital AB.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): —

Deligarskap: —

Tidigare deligarskap (under de senaste fem dren): —

Utbildning & erfarenbet: Personal- och arbetslivsprogrammet,
Mittuniversitetet. Rekryteringskonsult vid Manpower Aktiebolag,
personaladministratdr vid Jimtlands lins landsting, teamassistent
vid McKinsey & Company.
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Befattning Aktieinnehav i Bolaget
VD 5 300 direktagda aktier

Ekonomi- och finanschef 3 754 direktagda aktier

Chef Affarsstod 560 direktagda aktier
Chef Affarsutveckling 1 000 direktagda aktier
Fastighetschef -

> Lars-Goran Dahl

Fodd: 1961

Uppdrag i Bolaget: Chef Affirsutveckling sedan september 2016,
dessforinnan fastighetschef sedan 2014. Anstilld sedan 2014.
Innehav i Bolaget: 1 000 direktigda akdier.

Andra pigiende uppdrag: Styrelseledamot i SBC Sveriges Bostads-
rittsCentrum AB, Bostadsrittsforeningen Bruksvallarnas Stugby i
Bruksvallarna och Bostadsrittsforeningen Falan. Styrelsesuppleant
i Kabin Vist Holding AB, Di6s Fastigheter Krukan AB, Borlinge
Intagan 1 AB och Di6s Gamla Bergsskolan AB.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): —

Deliigarskap: —

Tidigare deligarskap (under de senaste fem dren): —

Utbildning & erfarenbet: Civilekonom. Ansvarig for Riksbyggens
kommersiella verksamhet i Sverige.

> Henrik Lundmark

Fodd: 1973

Uppdrag i Bolaget: Fastighetschef sedan september 2016, dessfor-
innan affirsomrideschef i Jimtland. Anstilld sedan 2015.
Innehav i Bolaget: —

Andra pigiende uppdrag: Styrelseledamot och ordforande i Fast-
ighetsaktiebolaget Norkom. Styrelseledamor i Are Destination
AB. Styrelsesuppleant i Fastighetsigarna MittNord AB och ideella
foreningen Fastighetsigarna Norr.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): —

Deldigarskap: —

Tidigare deligarskap (under de senaste fem dren): —

Utbildning & erfarenbet: Hogskoleutbildning inom sociologi,
psykologi och kommunikationsvetenskap. Norrlandschef for
bolag inom Akelius Fastigheter, kommunikationskonsult vid
Razorfish AB och Projector IC AB.
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ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Arsstimman 2016 beslutade om foljande principer for ersittning
till ledande befattningshavare:

Ersittning och formaner till VD beslutas av styrelsen. Ersittning
till 6vriga ledande befattningshavare beslutas av VD i samrid med
styrelsen. Frin och med 2012 finns ett incitamentprogram med
mojlighet till rérlig ersitening for VD och ledande befattningsha-
vare. Inga akderelaterade ersittningar forekommer. Den rorliga
ersittningen for VD och ledande befattningshavare kan maximalt
uppgd till en manadslén. VD och 6vriga i koncernledningen har
under anstéllningstiden ritt till tjinstebil liksom férsikrings- och
pensionsformaner i enlighet med gillande ITP-plan. Méjlighet ges
till individuell placering. Endast kontant 16n utgdr underlag for for-
sakrings- och pensionspremier. Pensionsildern for VD och 6vriga
i koncernledningen 4r 65 4r. Mellan Bolaget och VD giller frin
Bolagets sida tolv ménaders uppsigningstid och frin VD:s sida fyra
ménaders uppsigningstid. Gentemot de Gvriga i koncernledningen

giller en 6msesidig uppsigningstid om 3—6 ménader. Di6s har en
vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstillda. Avsittning till
vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnadd avkastning pa eget kapital
och dr maximerad till 30 000 kronor per r och anstilld.

PENSIONER M.M.

Det finns inga avsatta eller upplupna belopp hos Bolaget eller dess
dotterbolag for pensioner eller liknande férméner till de ledande
befattningshavarna vid avtridande av tjinst.

ERSATTNING FOR RAKENSKAPSARET 2015

VD erholl en fast ersittning om 1 991 000 kronor, dvriga formaner
om 285 000 kronor samt pensionsavsittning om 775 000 kronor.
Ovriga medlemmar i koncernledningen erhsll ssammanlagt fast
ersittning om 4 104 000 kronor, rorlig ersittning om 144 000
kronor, évriga forméner om 341 000 kronor och pensionsavsitt-
ningar om 1 275 000 kronor.

Befattning GrundIon Férmaner Rorlig ersattning Pensionsavsiattning
VD 1991000 285000 - 775000
Ovriga ledande befattningshavare i Koncernen (4 st.) 4104 000 341000 144 000 1275000
Totalt 6095 000 626 000 144 000 2050 000

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSE OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nés
via Bolagets adress Fritzhemsgatan 1A, 832 42 Froson.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har under
de senaste fem aren varit foremal f6r sanktioner eller anklagats av
myndighet eller organisation som foretrider viss yrkesgrupp och
ir offendligrittsligt reglerad. Ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare har under de senaste fem dren forsatts i konkurs.
Med undantag f6r Anders Bengtsson, som var styrelseledamot i
Penboost AB vars konkurs avslutades 2015, har ingen styrelsele-
damot eller ledande befattningshavare varit inblandad i konkurs-
eller likvidationsforfaranden avseende bolag de har representerat
under de senaste fem aren. Under de senaste fem dren har ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare démits i bedrigeri-
relaterade mal. Under de senaste fem dren har ingen styrelseledamot
eller ledande befattningshavare blivit lagd niringsforbud. Det
har inte triffats ndgon sirskild éverenskommelse mellan storre
aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra parter enligt vilken
nigon styrelseledamot eller ledande befattningshavare har valts in i
nuvarande befattning.

Det foreligger inga familjeband mellan styrelseledaméterna
och/eller de ledande befattningshavarna. Ingen styrelseledamot
eller ledande befattningshavare har nigra privata intressen som
skulle kunna innebira en intressekonflike med Bolaget. Vissa
styrelseledaméter och ledande befattningshavare har emellertid
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finansiella intressen i Bolaget till f5ljd av deras akticinnehav. Ingen
av ovanstiende styrelseledaméter eller ledande befattningshavare
har ingatt avtal med Bolaget eller med nigot av dess dotterbolag
om férméner efter uppdragets avslutande, utéver vad som annars
framgar i Prospektet.

REVISOR

Enligt Di6s bolagsordning ska Bolaget ha en eller tvi revisorer med
eller utan revisorssuppleanter, eller ett eller tvi registrerade revi-
sionsbolag. Di6s revisor utses av arsstimman for en period om ett
ar. Innevarande period inleddes vid arsstimman den 26 april 2016
och niista val av revisor sker i samband med drsstimman 2017.
Bolagets revisor dr Deloitte AB, med huvudansvarig revisor Lars
Helgesson (fodd 1960). Lars Helgesson i4r auktoriserad revisor och
medlem i FAR (den svenska branschorganisationen for redovis-
ningskonsulter, revisorer och ridgivare).

Deloitte AB har varit revisor under hela den period som ticks
av den historiska finansiella informationen i Prospekeet. Lars
Helgesson ir Bolagets huvudansvariga revisor sedan 2016 liksom
under perioden 2005 till 2013. Mellan 2013 och 2016 var Svante
Forsberg (fodd 1952) huvudansvarig revisor.

Deloitte AB:s huvudkontor ir beldget pa Rehnsgatan
11, 113 79 Stockholm. Lars Helgessons kontorsadress ér
Ringvigen 31, 831 26 Ostersund. Svante Forsbergs kontorsadress
ir c/o Deloitte, 113 79 Stockholm.

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER I DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)



=
=
7
=]
=
>
(721
=
=
(=]
e
=
=
=
=
=
=
S
&=
=
S
a
a
=
o>
>
v
>
=
=
>
-




BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNING

Dios ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagsstyrningen beskriver
hur Diés dgare, direkt och indirekt, styr Bolaget samt hur risker
hanteras. Bolagsstyrningen grundar sig pa interna och externa
regelverk sisom svensk lag, frimst aktiebolagslagen (2005:551),
Bolagets bolagsordning, interna rikdinjer, handbocker, foreskrifter
och policys, gillande redovisningslagstiftning, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter samt Koden.

KODEN

Koden giller for alla svenska bolag vars aktier 4r noterade pa en
reglerad marknad i Sverige. Koden medger méjlighet for Bolaget
att avvika frin reglering, under forutsittning att sidana eventuella
avvikelser och den valda alternativa 16sningen beskrivs och orsa-
kerna forklaras i bolagsstyrningsrapporten (den sa kallade f6lj- eller
forklaraprincipen”). Eventuella avvikelser redogérs for i Bolagets
arliga bolagsstyrningsrapport.

Bolagets tillimpning av Koden innebir att Bolaget har sirskilda
rutiner for forfarandet vid tillsittning av styrelseledaméter och
revisorer, finansiell rapportering och informationsgivning vad avser
bolagsstyrning och intern kontroll samt rikdinjer 6ver styrelsens
sammansittning. Ansvaret for styrning, ledning och kontroll av
Bolagets verksamhet fordelas mellan aktiedgarna via arsstimman,
styrelsen och Bolagets VD.

I enlighet med Bolagets bolagssyrningsrapport for 2015
framkommer att Bolaget avviker frin Koden med hinsyn till att
valberedningen foretrids av styrelsens ordférande samt de fyra
storsta aktiedgarna®).

BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen ir bolagsstimman Bolagets hogsta besluts-
fattande organ. P4 bolagsstimman utovar aktiefigarna sin rostritt
i nyckelfrigor, exempelvis faststillande av resultat- och balansrik-
ningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet
for styrelsens ledamoter, styrelseordfrande, val av styrelseledaméter
och revisorer samt antar principer for valberedningens sammansitt-
ning och ersittning till styrelsemedlemmarna och revisorerna.
Arsstimma ska hallas inom sex manader frin utgangen av
rikenskapsdret. Utdver arsstimman kan kallelse dven ske till extra
bolagsstimma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolags-
stimma genom annonsering i Post- och Inrikestidningar och
genom att kallelsen halls tillginglig pa Bolagets webbplats. Att kal-
lelse har skett ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.

RATT ATT DELTA | BOLAGSSTAMMA

Aktiedgare som vill delta i en bolagsstimma ska dels vara inford

i den av Euroclear forda aktieboken fem vardagar fore bolags-
stimman, dels anmila sig hos Bolaget for deltagande i bolags-
stimman senast den dag som anges i kallelsen till bolagsstimman.

1) Se vidare under rubriken "Valberedning” i detta avsnitt.

102

Utover att anmila sig hos Bolaget for deltagande maste aktiedgare
som létit forvaltarregistrera sina aktier genom en bank eller et
virdepappersinstitut for att dga ritt att delta i bolagsstimman,
genom forvaltarens forsorg, tillfilligt lata inregistrera sina aktier i
eget namn hos Euroclear. Aktiedigare bor informera forvaltaren om
detta i god tid fore avstimningsdagen. Aktiedgare kan ndrvara vid
bolagsstimman personligen eller genom befullmiktigat ombud
och far afoljas av hogst tvé bitrdden. Vanligtvis 4r det méjlig for
aktiedgare att anmila sig till bolagsstimman pé flera olika sitt, vilka
nirmare anges i kallelsen.

INITIATIV FRAN AKTIEAGARE

Aktiedgare som onskar fi ett drende behandlat vid bolagsstimma
miste skicka en skriftlig begdran hirom till styrelsen. En sidan
begdran méste normalt vara styrelsen tillhanda senast sju veckor
fore bolagsstimman.

BOLAGSORDNING

I enlighet med bolagsordningen ér Dids ett publikt aktiebolag med
site i Ostersund. Verksamheten utgar frin att, direke eller indirekt,
via dotterbolag, 4ga och forvalta fast egendom och bedriva dirmed
forenlig verksamhet. Styrelsen viljs drligen pé ordinarie drsstimma
och ska besté av ldgst tre och hogst tio styrelseledaméoter med

hagst tio styrelsesuppleanter. Bolagsordningen i sin helhet finns
tillginglig pa Bolagets webbplats.

VALBEREDNING

Enligt Koden ska Bolaget ha en valberedning som har till syfte att
limna forslag betriffande ordférande pa bolagsstimmor, kandi-
dateter till styrelseledaméter, inklusive styrelseordforande, arvode
och 6vrig ersitening till varje styrelseledamot samt ersittning for
utskottsarbete, val av och ersittning till externa revisorer samt for-
slag till valberedning, eller principer for utseende av valberedning,
for den nistfoljande arsstimman.

Vid arsstimman den 26 april 2016 beslots att ny valberedning
infor drsstimman 2017 i Bolaget ska utses enligt fljande.

Valberedningen skall utses arligen och besta av dels styrelsens
ordférande, dels en representant for envar av de fyra storsta aktie-
4garna i Bolaget. Styrelsens ordforande skall vara ssammankallande
for valberedningen. Valberedningen utser inom sig en ordférande
som ¢j far vara ledamot av styrelsen. VD eller annan ledande befatt-
ningshavare fir inte vara ledamot av valberedningen.

Namnen pé de personer som skall ingd i valberedningen skall
publiceras senast sex manader fore arsstimman pd Bolagets webb-
plats. Om ledamot limnar valberedningen innan dess arbete ir
utfort skall denne ersittas av annan representant for den 4gare vars
representant limnade valberedningen. Om denna 4gare inte lingre
tillhér de fyra stdrsta aktiedgarna, skall eventuell nytillkommen
4gare bland de fyra storsta dgarna erbjudas plats i valberedningen.
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Om tillimpningen av ovanstiende principer i nigot fall far till
foljd att valberedningens ledaméter blir firre dn tre skall dven en
foretridare for Sveriges Aktiesparares Riksférbund erbjudas plats i
valberedningen.

Mandatperioden f6r den pé ovan nimnda sitt utsedda valbe-
redningen ska 16pa intill dess att en ny valberedning har illerict.
En valberedningsledamot ska innan uppdraget accepteras noga
overviga huruvida nagon intressekonflikt foreligger.

Valberedningen bestar av Bob Persson, representant for
AB Persson Invest, Bo Forsén, representant for Backahill Inter
AB, Jonas Bengtsson, representant for Bengtsson Tidning AB och
Eva Gorttfridsdotter-Nilsson, vd och representant for Lansforsik-
ringar Fondférvaltning,

STYRELSEN

Styrelsen 4r det hogsta beslutsfattande organet efter aktiedgarna
pa bolagsstimman. Normalt sett utses styrelseledamoterna av
drsstimman for den period som avslutas vid nastkommande érs-
stimma.

Styrelsen f6ljer en skriftlig arbetsordning som faststills arligen
vid det konstituerande styrelsesammantridet. Arbetsordningen
reglerar arbetsfordelningen och ansvar mellan styrelsen, styrelse-
ordféranden och VD. Styrelsen utser VD samt representanter till
revisionsutskott och ersittningsutskott samt faststéller instruktioner
for utskotten samt instruktioner f6r VD.

Styrelsens ansvar regleras av aktiebolagslagen, Di6s bolagsord-
ning, Koden och styrelsens arbetsordning. Styrelsen ansvarar for
Bolagets organisation och forvaltningen av Bolagets angeldgenheter,
vilket bland annat innefattar ansvar for upprittande av overgri-
pande, lingsiktiga strategier och mal, budget samt affirsplaner,
faststillande av rikdinjer for att Bolagets verksamhet 4r langsiktigt
virdeskapande, granskning och godkinnande av bokslut, att fatta
beslut i frigor rorande investeringar och forsiljningar, kapital-
struktur och utdelningspolicy, utveckling av Koncernens policys,
tillse att kontrollsystem finns f6r uppféljning av att policys och rike-
linjer efterlevs, tillse att system finns f6r uppféljning och kontroll av
Bolagets verksamhet och risker, betydande forindringar i Bolagets
organisation och verksamhet, att utse Bolagets VD och faststilla 16n
och annan ersittning till VD samt tillsittningar och ersittningar till
koncernledningen.

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse att
styrelsens ledaméter, genom VD:s f6rsorg, fortlopande fir den
information som behdvs for att kunna félja Bolagets stillning,
resultat, likviditet, ckonomiska planering och utveckling. Det
dligger ordfranden att fullgéra uppdrag limnat av drsstimman
betriffande inrittande av valberedning och att delta i dess arbete.
Styrelseordféranden ska i nira samarbete med VD &vervaka
Bolagets resultat och forbereda samt vara ordférande vid styrel-
sessammantriden. Styrelseordfranden dr ocksd ansvarig for att
styrelsen rligen utvirderar sitt arbete och att styrelsen far tillricklig
information f6r att utfora sict arbete pé ett effektive sict.

For nirvarande bestar styrelsen av sex ordinarie styrelseleda-
moter, varav en arbetstagarrepresentant, samt en suppleant till
arbetstagarrepresentanten.”

BOLAGSSTYRNING )))

STYRELSEN OM INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar for act Dis har en effektiv intern kontroll.
Kvalitetssikringen sker genom att styrelsen behandlar kritiska redo-
visningsfrigor, liksom de finansiella rapporter som Bolaget limnar.
De fragor som behandlas r hur gillande lagar och regler foljs,
visentliga osikerheter i redovisade virden, eventuella felaktigheter
som inte dr korrigerade, hindelser efter balansdagen, andringar

i uppskattningar och beddmningar, eventuella konstaterade
oegentligheter och andra férhdllanden som paverkar de finansiella
rapporternas kvalitet. Den interna kontrollen foljer det etablerade
ramverket Internal Control — Integrated Framework, COSO.
Ramverket bestdr av komponenterna kontrollmiljo, riskbedom-
ning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt
uppf6ljning.

UTSKOTT

REVISIONSUTSKOTT

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen i sin helhet ska utgéra
Bolagets revisionsutskott. Utskottsarbetet 4r faststélle i styrelsens
arbetsordning. I revisionsutskottets ansvar ligger att kvalitetssikra
Bolagets finansiella rapportering samt effektiviteten i Bolagets
interna kontroll och riskhantering. I uppdraget ingar dven att
halla sig informerad om revisionen av drsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisionsutskottet sikerstiller revisorns
opartiskhet och sjilvstindighet, utvirderar revisionsinsatsen och
informerar Bolagets valberedning om resultatet av utvirderingen.
Revisionsutskottets arbete ir faststilld i styrelsens arbetsordning.
Revisionsutskottet bestar av samtliga i styrelsen dvs. Bob Persson,
Anders Bengtsson, Ragnhild Backman, Maud Olofsson och Svante
Paulsson.

FINANSRAD

For att folja kreditmarknadens utveckling och bereda finansiella
drenden har Bolaget ett finansrdd. Finansridet utarbetar forslag

i finansieringsfragor och bereder sidana drenden for beslut av
styrelsen. Finansrddet har ingen beslutanderiitt i finansfrigor.
Finansradet bestdr av styrelseledaméterna Bob Persson och Svante
Paulsson, VD Knut Rost samt CFO Rolf Larsson.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Enligt Koden ska ledaméter i ersittningsutskottet vara oberoende i
forhallande till Bolaget och bolagsledningen. Styrelsens ersittnings-
utskott utvirderar I6pande VD:s ersittningsvillkor mot bakgrund
av gillande marknadsvillkor. Ersittningsutskottet bereder drenden
inom dessa omraden for beslut av styrelsen. Ersdttningsutskottet
bestdr for ndrvarande av styrelseledaméterna Bob Persson och
Anders Bengtsson. Under rikenskapsaret 2015 sammantridde
ersittningsutskottet vid tvé tillfillen, varvid rikdinjer for ersittning
till ledande befattningshavare avhandlades.

1) Styrelsemedlemmarna presenteras ndrmare i avsnitt "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor” under rubriken "styrelseledaméter”.
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BOLAGSSTYRNING

KONCERNLEDNINGEN

VD ir underordnad styrelsen och ansvarar for Bolagets [opande
forvaltning och driften av Bolaget. Arbetsfordelningen mellan
styrelsen och VD framgir av arbetsordningen for styrelsen samt
instruktionen for VD. Fér nirvarande finns det fem ledande befatt-
ningshavare i Diés, inklusive VD."

VD ansvarar for att leda verksamheten i enlighet med styrelsens
rikdinjer och anvisningar samt for att styrelsen erhéller informa-
tion och nédvindigt beslutsunderlag. VD leder arbetet i kon-
cernledningen samt fattar beslut efter samrad med 6vriga ledande
befattningshavare. Vidare ar VD féredragande vid styrelsens sam-
mantriden och ska tillse att styrelsens ledaméter [6pande tillstills
den information som behévs for att f6lja Bolagets och Koncernens
stillning, resultat, likviditet och utveckling. Styrelseordférande har
arligen utvirderingssamtal med VD i enlighet med instruktion och
gillande kravspecifikation.

Koncernledningen sammantrider minst en ging varje ménad,
varvid strategiska och operativa frigestillningar diskuteras. Dir-
utdver arbetar koncernledningen arligen fram en affirsplan, vilken
foljs upp genom manatliga rapporter dir granskningen fokuserar pa
resultatutveckling, foridling, nyinvesteringar och tillvixt.

PRINCIPER FOR ERSATTNING

ERSATTNING TILL STYRELSEN OCH REVISOR

Arvoden och 6vrig ersittning till styrelseledaméter, inklusive
ordféranden, faststills vid arsstimma. Arsstimman den 26 april
2016 beslutade om foljande principer for ersittning till styrelsen
och revisorer.

Det totala styrelsearvodet uppgir till 725 000 kronor att fordelas
med 185 000 kronor till styrelsens ordférande och 135 000 kronor
till 6vriga ledamoter. Till revisor utgir arvode enligt rikning med
ett takpris.

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Vid arsstimman den 26 april 2016 beslutades om nedanstiende
rikdinjer for ersdttning till ledande befattningshavare i Dios att gilla
fram till arsstimman 2017.
Rikdlinjerna ska tillimpas pa ersittning och andra anstillnings-
villkor for VD och 6vriga ledande befattningshavare i Di6s.
Ersittning och formaner till VD beslutas av Bolagets styrelse.
Ersitmingar till 6vriga ledande befattningshavare beslutas av VD i
samrdd med Bolagets styrelse. Incitamentsprogram med majlighet
till rorlig ersdttning forekommer frin och med 2012 for Bolagets

verkstillande direkt6r och for Bolagets ledande befattningshavare
men négra aktierelaterade ersittningar férekommer ej. Den rorliga
ersittningen kan maximalt uppga till en manadslén. VD har rére dll
tjanstebil samt ritt till forsakrings- och pensionsférméner enligt vid
var tidpunke gillande ITP-plan under anstillningstiden. Méjlighet
ges till individuell placering. Endast kontant 16n utgdr underlag

for forsikrings- och pensionspremier. Pensionsildern for VD ir 65
ar. Mellan Bolaget och VD giller frin Bolagets sida tolv ménaders
uppsigningstid och frin VD:s sida fyra manaders uppsigningstid.
Ersittning under uppsigningstid avriknas frin inkomster frin
annan arbetsgivare. Ovriga ledande befattningshavare har ritt till
tjanstebil. Under anstillningstiden hos Bolaget har 6vriga befatt-
ningshavare ritt till forsikrings- och pensionspremie enligt vid vald
tidpunke gillande I'TP-plan. Majlighet ges till individuell placering.
Endast kontant 16n utgor underlag for forsikrings- och pensions-
premier. Pensionsaldern for 6vriga ledande befattningshavare ir

65 ar. For dvriga i koncernledningen giller en 6msesidig uppsig-
ningstid mellan den anstillde och bolaget om 3—6 ménader.

Dibs har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstillda.
Avsittning till vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnidd avkastning
pa eget kapital och dr maximerad till 30 000 kronor per &r och
anstilld.

REVISORER

Revisorn ska granska Bolagets drsredovisningar samt koncernredo-
visningar samt styrelsens och VD:s forvaltning av Bolaget. Revision
av Diés finansiella rapporter och rikenskaper samt styrelsens

och VD:s forvaltning utfors i enlighet med i Sverige accepterade
redovisningsstandarder. Efter varje rikenskapsir ska revisorn ligga
fram en revisionsberittelse och en koncernrevisionsberittelse for
arsstimman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget utse en eller tva
revisorer med eller utan revisorssuppleanter, eller ett eller tvé regist-
rerade revisionsbolag. Bolagets revisor dr Deloitte AB med Lars
Helgesson som huvudansvarig revisor.”

Revisorn har under rikenskapsiret 2015 nirvarat vid tre sam-
mantriden med revisionsutskottet for att rapportera sina iaktta-
gelser vid granskning och bedomning av Bolagets interna kontroll
avseende den finansiella rapporteringen.

For rikenskapsaret 2015 uppgick den totala ersittningen till
Bolagets revisor till 2 245 000 kronor, varav 1 658 000 kronor var
hinforligt till revisionsuppdraget.

1) VD och évriga ledande befattningshavare presenteras ndrmare i avsnitt "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor” under rubriken

"Ledande befattningshavare”.

2) Bolagets revisor och huvudansvarig revisor presenteras ndrmare i avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor” under rubriken "Revisor’.
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AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH
AGARFORHALLANDEN

GENERELL INFORMATION

Enligt Dios bolagsordning som antogs den 21 december 2016
ska aktiekapitalet vara ligst 149 000 000 kronor och hogst

596 000 000 kronor fordelat pa lagst 74 000 000 antal aktier och
hégst 296 000 000 antal aktier. Per dagen f6r Prospektet uppgir
Bolagets registrerade aktiekapital till 149 457 668 kronor fordelat
pa totalt 74 729 134 registrerade aktier. Varje aktie har ett kvot-
virde om cirka 2,00 kronor. Bolagets aktier ges ut i ett aktieslag.
Aktierna ir inte foremdl for nagra overlatelsebegrinsningar och det
finns inte bestimmelser om inlésen. Bolaget éigde per den 30 sep-
tember 2016 inga egna aktier.

Aktierna ir denominerade i SEK och har utgivits i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551). Aktiedgarnas rittigheter forknippade
med aktierna kan endast 4ndras i enlighet med de férfarande som
anges i nimnd lag. Aktierna ir till fullo betalade. De Nya Aktierna
dr inte foremadl for erbjudande som har limnats till 6ljd av bud-
plike, inlsenrite eller inldsenskyldighet. Inget offentligt uppképs-
erbjudande har limnats for de erbjudna aktierna under inneva-
rande eller foregiende rikenskapsar. Bolagets aktier ar registrerade
i ett avstimningsregister i enlighet med lagen (1998:1479) om
virdepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument.
Detta register fors av Euroclear, den svenska centrala virdepappers-
forvaltaren (Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm,
Sverige). Inga aktiebrev har utfirdats.

Vid extra bolagsstimma i Bolaget den 21 december 2016
beslutades att genomf6ra Foretridesemissionen och att bemyndiga
styrelsen att besluta om vilket belopp som Bolagets aktickapital ska
okas med, det antal aktier som ska ges ut och vilket belopp som
ska betalas for varje Ny Aktie. Styrelsen for Bolaget beslutade den
27 december 2016 enligt bolagsstimmans bemyndigande att cka
Bolagets aktickapital med hogst 119 566 608 Mkr genom emission
av hégst 59 783 304 Nya Akdier till en teckningskurs om 31 kronor
per Ny Akdie.

For det fall Foretridesemissionen tecknas fullt ut dkar antalet
aktier i Bolaget frn 74 729 134 antal aktier till 134 512 438 antal
akdier. Efter Féretridesemissionen kommer Bolagets aktiekapital
att uppg till hdgst 269 024 276 kronor. Aktiedgare som avstar att
teckna aktier i Foretriidesemissionen kommer att £ sin dgarandel
utspidd med hogst fyrtiofyra (44) procent”. Dessa aktieiigare kan
dock helt eller delvis kompensera sig ekonomiskt for denna utspad-
ning genom att silja teckningsritter.

VISSA RATTIGHETER KOPPLADE TILL AKTIERNA

ROSTRATT

Varje aktie i Bolaget berittigar innehavaren till en rost pa bolags-
stimman och varje aktiedgare har ritt att rosta for samtliga akdier
som aktiedgaren innehar i Bolaget.

FORETRADESRATT TILL NYA AKTIER M.M.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konver-
tibler genom en kontantemission eller en kvittningsemission har
aktiedgarna som huvudregel foretridesritt att teckna sidana virde-
papper i forhallande till antalet aktier som innehades fére emis-
sionen. Det finns inget hinder i Bolagets bolagsordning avseende
mojligheter att, i enlighet med aktdiebolagslagen (2005:551), emit-
tera nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse
fran aktiedgarnas foretridesritt.

RATT TILL UTDELNING OCH BEHALLNING VID LIKVIDATION
Samtliga aktier har lika ritt till utdelning samt till Bolagets till-
gangar och eventuellt verskott i hindelse av likvidation.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tabellen nedan sammanfattar den historiska utvecklingen for
Bolagets aktiekapital sedan bildandet 1994. Beloppen anges i SEK.

1) Beréknat pa basis av antalet Nya Aktier dividerat med totalt antal utestaende aktier i Bolaget efter Féretradesemissionen.
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Forandring i
Tidpunkt Héandelse aktiekapital
1994-12 Nybildning 50 000
1995-03 Nyemission 5560
1995-08 Nyemission 3440
1996-01 Nyemission 1820
1996-01 Utbyte (konvertibler) 3440
1996-03 Nyemission 2680
1997-03 Nyemission 33060
2005-06 Split 100:1 -
2005-06 Nyemission 148 990
2005-09 Nyemission 150 376
2006-01 Fondemission 39537 264
2006-01 Split 5:1 -
2006-05 Nyemission 16 666 800
2006-07 Nyemission 10 000 000
2007-04 Nyemission 1332500
2010-10 Nyemission 199 458
2010-12 Nyemission 6570332
2010-12 Nyemission 22814
2011-12 Nyemission 45708 272
2011-12 Nyemission 29 020 862
2017-01* Nyemission 119 566 608

Aktie- Foréndring av Totalt antal
kapitalet antal aktier aktier Kvotvarde
50 000 5000 5000 10
55 560 556 5556 10
59000 344 5900 10
60 820 182 6082 10
64 260 344 6426 10
66 940 268 6 694 10
100 000 3306 10 000 10
100 000 990 000 1000 000 0,1
248 990 1489903 2489903 0,1
399 366 1503 760 3993 663 0,1
39 936 630 - 3993 663 10
39 936 630 15974 652 19968 315 2
56 603 430 8333400 28301715 2
66 603 430 5000 000 33301715 2
67 935 930 666 250 33967 965 2
68 135 388 99729 34 067 694 2
74705720 3285 466 37 353 160 2
74728 534 11407 37 364 567 2
120 436 806 22854 136 60218 703 2
149 457 668 14510431 74729134 2
269 024 276 59 783 304 134512 438 2

* Aktiekapitalet efter att Féretrddesemissionen genomforts.

BEMYNDIGANDEN

NYEMISSION

Vid Diés drsstimma den 26 april 2016 beslutades att bemyndiga
styrelsen att under tiden fram till nistkommande drsstimma, vid
ett eller flera tillfillen, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesritt, med eller utan foreskrift om apport eller kvittning,
fatta beslut om nyemission av aktier i Bolaget. Antalet aktier som
emitteras med stod av bemyndigandet fir sammanlagt motsvara en
okning av Bolagets aktiekapital med tio (10) procent av vid styrel-
sens forsta emissionsbeslut totalt utestiende antal aktier. Emissioner
som sker med stod av bemyndigandet ska ske pi marknadsmissiga
villkor och, vid avvikelse frin aktiedgarnas foretradesritt, ske for att
mojliggora fastighets- eller foretagsforvirv dir betalning sker med
Bolagets egna akdier eller genom kontant betalning. Styrelsen, eller
den styrelsen utser, ska bemyndigas att vidta de smiirre justeringar
vilka f6ljer av beslutet och som visas erforderliga i samband med
registrering vid Bolagsverket.

FORVARV OCH OVERLATELSE AV EGNA AKTIER

Vid Diés drsstimma den 26 april 2016 beslutades att bemyndiga
styrelsen att under tiden fram till nistkommande drsstimma, vid
ett eller fler tillfillen, besluta om forvirv och verlitelse av egna
aktier. Skilet till bemyndigandet 4r att fortlopande kunna anpassa
Bolagets kapitalbehov och dirmed bidra till ett 6kat aktiedgarvirde,
samt for att kunna dverlata egna aktier som likvid for eller finansie-
ring av fastighetsinvesteringar.

Enligt bemyndigandet far forvirv ske av hogst si manga akder
att Bolaget efter varje forvirv innehar hdgst tio (10) procent av
samtliga akdier i Bolaget. Forvirv fir ske genom handel pd Nasdaq
Stockholm och sidant forvirv far endast ske till ett pris som ligger
inom det vid var tid registrerade kursintervallet. Ersittning for
aktierna ska erliggas genom kontant betalning,
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Enligt bemyndigandet far 6verlatelse av samtliga egna aktier
som Bolaget innehar ske genom handel pa Nasdaq Stockholm,
eller pd annat sitt med avvikelse frin aktiedgarnas foretridesritt.
Overlatelse av aktier pi Nasdaq Stockholm far endast ske till ett pris
per aktie som ligger inom det vid var tid registrerade kursintervallet,
eller om 6verlatelse sker pd annat sitt, till ett beddmt marknads-
virde. Ersittning for éverlitna aktier ska erliggas genom kontant
betalning, genom apport, kvittning av fordran mot Bolaget eller
annars med villkor.

AGARSTRUKTUR

I Sverige dr den ldgsta griansen f6r anmilningspliktiga innehav

(sa kallad flaggning) fem (5) procent av samtliga aktier eller av
rostetalet for samtliga aktier. Baserat pd inhimtad information
frin Euroclear visas i nedan tabell Bolagets tio storsta, direkta och
indirekta, aktiedgare per den 30 november 2016.

Innehav och
Aktiedgare Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 11499 691 15,4
Backahill Inter AB 7830754 10,5
Bengtssons Tidnings Aktiebolag 7518 222 10,1
Pensionskassan SHB
Forsakringsforening 4498 239 6,0
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 2517 247 3,4
Fjarde AP-fonden 2155240 2,9
Lansforsakringar Fastighetsfond 1512968 2,0
Ssb Client Omnibus Ac Om07 (15 pct) 1430779 1,9
SEB Sverigefond 1281990 1,7
Staffan Rasjo 1263 846 1,7
Summa 10 storsta aktiedgare 41 508 976 44,5
Ovriga aktieagare 33220 158 55,5
Totalt 74729 134 100,0
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OPTIONER, KONVERTIBLER OCH AKTIERELATERADE
INCITAMENTSPROGRAM

Dios har, per dagen for Prospektet, inga utestiende konvertibla
skuldebrev, teckningsoptioner eller andra aktierelaterade virde-
papper som skulle innebira en utspadningseffeke for aktiedigarna i
Bolaget om de utnyttjades. Per datumet for Prospektets offentlig-
gorande har det inte fattats beslut om antagande av ndgot akdierela-
terat incitamentsprogram i Bolaget.

DIOS AKTIE

Dios akdie 4r sedan den 22 maj 2006 noterad pd Nasdaq
Stockholm. Aktien ir listad pd Nasdaq Stockholms Mid Cap-lista.
Dios aktie har ISIN-koden SE0001634262 och handlas under
kortnamnet DIOS.

AKTIEAGARAVTAL

Savitt Dios styrelse kinner till foreligger inte nigra aktiedgaravtal
eller andra Gverenskommelser mellan Bolagets aktiedgare som syftar
till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Bolagets styrelse kinner
inte heller till nagra 6verenskommelser eller motsvarande som kan
komma att leda till att kontrollen éver Bolaget forandras.

UTDELNING

UTDELNINGSPOLITIK

Aktiesigare har ritt till framtida utdelning forutsatt att beslut fattas
ddrom. Samtliga akdier har lika ritr till utdelning samt till Bolagets
tillgingar och eventuellt dverskott i hindelse av likvidation. Under
rikenskapsiren som slutade den 31 december 2013, 2014 och
2015 har utdelning limnats i enlighet med nedanstiende tabell.

2013 2014 2015
Utdelning per aktie (SEK) 2,30 2,85 2,85

UTDELNINGSPOLICY

Dios malsdttning dr att dela ut cirka femtio (50) procent av Kon-
cernens resultat efter skatt, exklusive orealiserade virdeforindringar
och uppskjuten skatt.

LEGALA FORUTSATTNINGAR

Beslut om vinstutdelning eller annan form av virdedverforing fattas
av aktiedgarna vid bolagsstimma. Beslut om vinstutdelning eller
annan form av virdedverforing far endast fattas under forutsitt-
ning att det efter virdedverforingen finns full tickning for bolagets
bundna egna kapital. Bundet eget kapital innefattar bland annat
Bolagets aktiekapital och reservfond. Utover kravet pa full tickning
for Bolagets bundna egna kapital fir vinstutdelning eller annan
form av virdedverforing endast fattas under forutsittning att vinst-
utdelningen framstir som forsvarlig med hinsyn till: (a) de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa storleken
av det egna kapitalet och (b) Bolagets och, i férekommande fall,
Koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt
(den sa kallade forsiktighetsregeln). Som huvudregel fir aktiedgarna
inte besluta om utdelning av ett stdrre belopp 4n styrelsen foreslagit
eller godkiint.

1) Se vidare avsnitt "Vissa skattefragor i Sverige”.
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Enligt akdiebolagslagen (2005:551) har minoritetsaktiedgare
som tillsammans representerar minst tio (10) procent av det totala
antalet utestiende aktier i Bolaget ritt att begira vinstutdelning
(till samtliga aktiedgare) frin Bolagets vinst. Efter en sidan begiran
maste drsstimman besluta att dela ut det som aterstar av vinsten
enligt den av arsstimman faststillda balansrikningen for det aktu-
ella dret med avdrag for: (a) balanserad forlust som Gverstiger fria
fonder, (b) belopp som enligt lag eller bolagsordningen ska avsittas
till bundet eget kapital och (c) belopp som enligt bolagsordningen
ska anviindas for nigot annat indamal dn utdelning till aktiedgarna.
Bolagsstimman ir dock inte skyldig att besluta om hégre utdelning
4n fem (5) procent av Bolagets egna kapital. Dessutom fir bolags-
stimman inte fatta beslut om vinstutdelning om det inte finns full
tickning for Bolagets bundna egna kapital eller om det inte skulle
vara frenligt med den ovan beskrivna forsiktighetsregeln.

OVRIG INFORMATION

Rt till utdelning tillfaller den som vid av bolagsstimman
faststillda avstimningsdagen for utdelning ir registrerad som
aktiedgare i den av Euroclear forda aktieboken. Utdelningen
utbetalas normalt till aktiefigarna genom Euroclear som ett kontant
belopp per aktie, men betalning kan 4ven ske i annat 4n kontanter
(sakutdelning). Om aktiedgare inte kan nis genom Euroclear
kvarstér aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdelningsbe-
loppet. Sadan fordran ir foremél for en tiodrig preskriptionstid. Vid
preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Bolaget betalar utdelning i svenska kronor. Varken aktiebolags-
lagen (2005:551) eller Di6s bolagsordning foreskriver nigra restrik-
tioner avseende ritten till utdelning for aktiefigare bosatta utanfor
Sverige. Utéver eventuella begrinsningar som foljer av bank- och
clearingsystem i berorda jurisdiktioner, sker utbetalning till sidana
aktiedgare pa samma sitt som till 6vriga aktiedgare med hemvist i
Sverige. Betalningar till aktiedgare som 4r begrinsat skattskyldiga i
Sverige dr normalt foremadl f6r svensk kupongskatt.”

107



BOLAGSORDNING

BOLAGSORDNING
For Di6s Fastigheter AB (publ) 556501-1771
Antagen vid extra bolagsstimma den 21 december 2016

§1 FIRMA
Bolagets firma dr Di6s Fastigheter AB. Bolaget 4r publike (publ).

§2 STYRELSEN SATE OCH PLATS FOR BOLAGSSTAMMA

Styrelsen har sitt site i Ostersunds kommun.
Bolagsstimman halls i Ostersund eller Stockholm.

§3 VERKSAMHET

Bolagets verksamhetsforemal 4r att direke eller indirekt genom dot-
terbolag ga, forvalta, foridla och utveckla fast egendom samt idka
didrmed forenlig verksamhet.

§4 AKTIEKAPITAL OCH ANTAL AKTIER
Aktiekapitalet skall vara lagst 149 000 000 kronor och hogst
596 000 000 kronor.

Antalet aktier skall vara lagst 74 000 000 aktier och hogst
296 000 000 aktier.

§5 STYRELSE OCH REVISORER

Styrelsen bestar av lagst tre och hogst tio ledaméter med hégst tio
suppleanter.

Bolaget skall ha en eller tvé revisorer med eller utan revisors-
suppleanter, eller ett eller tvé registrerade revisionsbolag,.

§6 KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och pa bolagets webbsida. Upplysning om att
kallelse har skett skall limnas i annons i Svenska Dagbladet.

§7 AKTIEAGARES RATT ATT DELTA | BOLAGSSTAMMA

Aktiedgare skall, for att ha ritt ate delta i bolagsstimman, dels vara
upptagen i utskrift eller annan framstillning av hela aktieboken
avseende forhillandena fem vardagar fore stimman, dels gora
anmilan till bolaget senast kl 12.00 den dag som anges i kallelsen
till stimman. Sistnimnda dag fér inte vara sondag, annan allmin
helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyérsafton och ¢j
infalla tidigare dn femte vardagen fore stimman.
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§8 ARSSTAMMA

P4 arsstimma skall foljande drenden férekomma till behandling:
1. Valav ordférande vid stimman.

Upprittande och godkinnande av rostlangd.

Godkinnande av dagordning.

Val av en eller tva justeringsmin.

Prévning av om stimman blivit behdrigen sammankallad.

A

Framliggande av arsredovisning och revisionsberittelse samt
koncernredovisning och koncernredovisningsberittelse.
7. Beslutom
a. faststillande av resultatrikning och balansrikning samt
koncernresultatrikning och koncernbalansrikning
b. dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt
den faststillande balansrikningen.
c. ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseledaméter och
verkstillande direkedr.
8. Bestimmande av antalet styrelseledaméter och styrelsesupple-
anter samt revisor och revisorssuppleanter.
9. Faststillande av arvoden it styrelsen och revisor.
10. Val av styrelseledamoter och styrelsesuppleanter samt revisor
och revisorssuppleanter eller registrerat revisionsbolag.
11. Annat drende, som ankommer pd stimman enligt aktiebolags-
lagen eller bolagsordningen.

§9 UTOMSTAENDES NARVARO VID BOLAGSSTAMMA

Den som inte 4r upptagen i aktieboken skall, pa de villkor styrelsen
bestimmer, ha ritt att ndrvara vid bolagsstimma.

§10 RAKENSKAPSAR
Bolagets rikenskapsar 4r kalenderir.

§11 AVSTAMNINGSFORBEHALL

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsregister enligt
lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella instrument.
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LEGALA FRAGOR OCH
OVRIG INFORMATION

VISS GRUNDINFORMATION AVSEENDE DIOS"

Uppgifter om Dios

Bolagsform Publikt aktiebolag

Organisationsnummer 556501-1771

Bildat Den 18 oktober 1994, registrerat hos Bolagsverket den 7 december 1994

Huvudkontor Ostersunds kommun

Adress Fritzhemsgatan 1A, 832 42 Fréson

Telefonnummer 0770-33 22 00

Firma Dios Fastigheter AB (publ) (registrerad den 21 juni 2005)

Verksamhet Direkt eller indirekt via dotterbolag férvalta, féradla, och utveckla fast egendom samt idka darmed férenlig verksamhet

VASENTLIGA AVTAL

AVTAL OM FASTIGHETS- OCH FORETAGSFORVARV

Koncernen utvecklar regelbundet sitt fastighetsbestind genom
forvirv och avyttringar av fastigheter och fastighetsigande bolag.
I det foljande redovisas de forvirv och avyttringar av fastigheter
och fastighetsigande bolag som styrelsen bedémer ha varit av storre
betydelse f6r Koncernen under de senaste tva dren. Redovisade
forvirv och avyttringar har enligt styrelsens beddmning varit av
affiirsmiissig karakeir och ingdngna 6verlatelseavtal har innehallic
for branschen sedvanliga garantier och villkor. Under den redo-
visade perioden har inga garantikrav framstillts mot bolag inom
Koncernen.

Férvarvet

Bolaget har den 21 november 2016 ingatt dverlitelseavtal med
Castellum om att férvirva Fastighetsportf6ljen till ett dverens-
kommet fastighetsvirde om sammanlagt 4 500 Mkr. Férvirvet
kommer férutom den emissionslikvid om 1 853 Mkr fore avdrag
for emissionskostnader som Foretridesemissionen férvintas
inbringa dven att finansieras genom riintebirande kreditfaciliteter
om 2 700 Mkr. Om Féretridesemissionen, trots att den ir fullt
garanterad, inte blir fulltecknad och utbetalning inte sker enligt
nidmnda kreditfaciliteter uteblir skulle bolaget vara tvunget att soka
alternativ finansiering,

Forvirvet dr villkorat av (i) att extra bolagsstimma i Bolaget
beslutar att genomfora Féretridesemissionen, och (ii) att Konkur-
rensverket godkinner Forvirvet.

Konkurrensverkets godkéinnande erhlls den 12 december
2016. Den 21 december 2016 beslét extra bolagsstimma i Bolaget
att godkinna Foretridesemissionen samt bemyndiga styrelsen att
besluta om de slutliga villkoren f6r Féretridesemissionen. Detta
innebir att villkoren enligt dverlatelseavtalen ir uppfyllda per dagen
for Prospektet. Overlatelseavtalen innehaller garantier frin siljarna

avseende bland annat de fastighetsigande bolagens finansiella
stillning, Fastighetsportfoljen, visentliga avtal, miljs, anstillda
och wister. Overlitelseavtalen innehéller dven vissa garantier fran
Diés avseende exempelvis att Bolaget har tillricklig finansiering
for att genomfora forvirvet. Dids tilleréide till Fastighetsportfdljen
beriknas ske den 1 februari 2017.

Férvérv av Luled Kajan 18

Bolaget har ingatt 6verlitelseavtal med Lantminnen (genom dot-
terbolag) och Vasallen AB (genom dotterbolag) om att forvirva
samtliga akdier i Kajan 18 i Luled Fastigheter AB och indireke
fastigheten Luled Kajan 18. Det underliggande éverenskomna
fastighetsvirdet uppgir till 291 Mkr. Byggnaden pa fastigheten ir
under uppférande enligt till aktiedverlatelseavtalet bifogat entrepre-
nadavtal. Tilltrddesdag ér bestimd till den 10 januari 2017 eller den
senare dag parterna kommer dverens om. Det aligger siljarna att pa
egen bekostnad bland annat tillse att entreprenaden firdigstills och
erhéller godkind slutbesiktning. Férvirvet kommer att finansieras
genom nya och befintliga banklan och egna medel.

Bytesaffér med Riksbyggen ekonomisk férening och
Svenska Kommunalarbetarférbundet

Bolaget har med Riksbyggen Ekonomisk Férening och Svenska
Kommunalarbetarforbundet genomfért en “bytesaffir” varigenom
Bolaget forvirvat fastigheterna Umed Arken 1, Ostersund Arken

8 och Ostersund Tullvakten 2 och avyttrat Umed Hantverkaren

1, Ostersund Nordsvensken 1, Ostersund Parketten 6, Ostersund
Slatteringen 7, Ostersund Varmblodet 1, Ostersund Angsbetet 4,
Ostersund Brunflo-Viken 5:2, Ume3 Karbinen 13, Ume3 Vitter-
gubben 1, Umea Vittergubben 4, Ostersund Strommingen 6 och
Ostersund Strommingen 7. De underliggande fastighetsvirdena for
de forvirvade fastigheterna uppgick sammanlagt till 149 Mkr och
for de avyttrade fastigheterna till ssmmanlagt 321 Mkr. Tilleriide

1) Foér forteckning 6ver Koncernen, Dis stéllning inom Koncernen och information rérande Di6s dotterbolag hénvisas till rubriken "Fullstdndig koncern-

struktur” i detta avsnitt..
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skedde den 19 januari 2016 i samtliga fall. Sammanlagd képeskil-
ling for forvirven uppgick till cirka 79,7 Mkr och sammanlagd
kopeskilling fr avyttringarna uppgick till cirka 201,6 Mkr. For-
virven finansierades till 100 procent med egna medel.

Férvary av fastigheter i Skellefted

Bolaget har av Fastighets AB Polaris, Skellefted Kraftaktiebolag
och Skellefted kommun forvirvat samtliga aktier i Di6s Fastigheter
Sleipner AB, Diés Fastigheter Sirius AB samt Dios Fastigheter
Hjorten AB och indirekt fastigheterna Skelleftea Sleipner 5,
Skelleftea Sirius 24, Skelleftea Sirius 25, Skellefted Hjorten 5 samt
del av fastigheten Skellefted Sirius 16. De underliggande fastighets-
virdena uppgick till 653 Mkr. Tilltride skedde den 1 december
2015. Forvirvet finansierades genom nya och befintliga banklin
motsvarande cirka 531 Mkr och resterande del med egna medel.
Kopeskillingen for aktierna uppgick till cirka 293,1 Mkr. Tilltridde
skedde den 1 december 2015. Forvirvet finansierades genom nya
och befintliga banklin motsvarande cirka 531 Mkr och resterande
del med egna medel.

Awyttring av fastigheter i Harnésand

Bolaget har till Thyrén Westerlind Real Estate Development AB
avyttrat samtliga aktier i Diés Hirnésand 1 AB, Diés Hirnésand 2
AB, Dios Hirnosand 3 AB, Dios Hirnésand 4 AB, Dios Hir-
nosand 5 AB, Dios Hirnosand 6 AB och Digs Hirnosand 7 AB
och indirekt fastigheterna Hirndsand Adjunkten 3, Hirngsand
Barkassen 3, Hirndsand Borsen 1, Hirnosand Fyrvakraren 19,
Hirnosand Guldsmeden 9, Hirnésand Guldsmeden 10, Hir-
nosand Guldsmeden 11, Hirndsand Kandidaten 3, Hirnésand
Kopparslagaren 28, Hirnésand Kostern 1, Hirnésand Kullen 1:35,
Hirnésand Képmannen 9, Hirnésand Motorn 3, Hirnésand
Notarien 5, Hirngsand Saltvik 2:68, Hirnésand Skepparen 5,
Hirnésand Skepparen 8, Hirngsand Skutan 8, Hirnésand Smult-
ronet 4, Hirndsand Stenhammar 1:209, Hirndsand Stidet 2,
Hirnosand Stidet 15, Hirnésand Svarven 1, Hirndsand Svarven
3, Hirnésand Svarven 13, Hirnosand Svarven 15, Hirndsand
Tullen 10, Hirndsand Aland 2:87 och Hirnésand On 2:53 samt
tomtritten till Hirndsand Barken 9. De underliggande fastighets-
virdena uppgick till 342,5 Mkr. Tilltrdde skedde den 12 januari
2016. Képeskillingen uppgick till cirka 83,3 Mkr.

ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLINGSAVTAL

Bolaget har ingatt avtal om generalentreprenad med Skanska
Sverige AB avseende nybyggnation av affirslokaler och flerbo-
stadshus inom fastigheten Ostersund Barberaren 7. Entrepre-
nadavtalet var baserat pd de standardiserade branschvillkoren AB
04, innehallandes sedvanliga bestimmelser avseende rittigheter,
skyldigheter och riskfrdelning mellan parterna. Entreprenaden
godkindes och avlimnades vid slutbesiktning i augusti 2015.
Entreprenaden omfattade en total investering om cirka 133 Mkr.

HYRESAVTAL

Koncernen ir inte beroende av nagot enskilt hyresavtal. Hyres-
avtalen dr dock sammantagna av visentlig betydelse f6r koncernens
verksamhet och I6nsamhet. Per den 30 september 2016 hade
Bolaget och dess dotterbolag omkring 7 386 hyresavtal, varav
hyresavtal med Bolagets tio storsta hyresgister, sett utifrdn hyres-
intikeer, svarade for 216 Mkr (16,7 procent) i arligt kontrakesvirde.
Uppsigningstiden for hyresavtalen med Bolagets storsta hyresgister
varierar mellan nio till tolv manader och den genomsnittiga [6p-
tiden for dessa hyresavtal 4r 3,4 ar. Den enskilt storsta hyresgisten
ir Trafikverket som svarar for 3,7 procent av det totala kontrakes-
virdet.”

Hyresavtal med Trafikverket

Koncernens mest visentliga hyresavtal, sett till drligt kontrakes-
virde, har ingitts mellan Dios Fastigheter Gévle/Dala Komman-
ditbolag och Trafikverket avseende lokalytor om 33 850 kvm i
fastigheten Borlinge Intagan 1. Hyrestiden l6per frin och med
den 1 juli 2014 till och med den 30 juni 2020 och f6rlings med tre
ar i taget for det fall hyresavtalet inte sigs upp nio manader innan
hyrestidens utging. Bashyran uppgar till cirka 33,7 Mkr, exklusive
mervirdesskatt och tilligg, och ir indexreglerad. Enligt dilliggsavtal
har Trafikverket ritt att, med beaktande av nio ménaders upp-
signingstid, frantrida samtliga forhyrda ytor i en av de forhyrda
byggnaderna (byggnad 17) per den 1 januari 2019.

LEVERANTORSAVTAL

Bolaget har ingatt ett avtal med ATEA Sverige AB avseende leverans
av i huvudsak I'T-drift, relaterade konsulttjanster samt licenser for
bland annat Microsoft Office, Microsoft SQL-databaser, Exchange
och antivirusprogram. Nuvarande avtal 16per fram till och med

den 30 juni 2017 varfor parterna i dagsliget forhandlar om ett nyte
avtal. Det nya avtalet beriknas ha ett kontraktsvirde omkring 10,8
Mkr och en 16ptid om tre ar samt en ensidig rétt for Bolaget att
siga upp avtalet efter ett ar. Bolaget har uppgett att det nya avtalet
forvintas ingds innan utgingen av oktober ménad 2016.

FINANSIERINGSAVTAL
Generell information
Koncernens laneavtal har ingdtts dels av Bolaget, dels av dess direke
och indirekt igda dotterbolag, i huvudsakligt syfte att finansiera
fastighetsforvirv, entreprenadprojekt, allménna affirsindamal samt
for att refinansiera lan. Koncernens kreditgivare enligt ingingna
laneavtal inkluderar Svenska Handelsbanken AB (publ), Swedbank
AB (publ) och Danske Bank A/S, Danmark, Sverige filial. Dirtill
har Bolaget via intressebolaget SFF upptagit obligationslan pa
kapitalmarknaden. Koncernens kreditportfolj bestir av bankfinan-
siering till 88 procent och obligationsfinansiering till 12 procent.
Dios krediter kan huvudsakligen indelas i foljande kategorier
vad avser sikerhetsstrukeur: (a) krediter till Bolaget mot sikerhet i
form av Di6s reversfordringar mot dotterbolag med dari pantfor-

1) Fér mer information angaende Koncernens hyresavtal hédnvisas till avsnitt "Diés Fére Férvérvet” under rubriken "Hyresgéster”.
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skrivna fastighetsinteckningar, b) krediter till dotterbolag mot stél-
lande av sikerhet i form av pantf6rskrivna fastighetsinteckningar,
©) krediter till dotterbolag som kompletteras med moderbolagets
borgen, d) krediter mot sikerhet i form av pantf6rskrivna aktder
och/eller andelar samt e) emission av sikerstillda obligationer med
sikerhet i form av pantfrskrivna fastighetsinteckningar och aktier
och/eller andelar i fastighetsigande dotterbolag.

Laneavtalen innehdller villkor kopplade till ett antal verens-
komna finansiella villkor, bland annat rérande beldningsgrad,
rintetidckningsgrad och soliditet. En majoritet av Koncernens lan
16per med ré1lig rinta. Di6s har dock ingitt rdnteswapar enligt
vilka Di6s normalt betalar fast rinta mot att erhélla rorlig rinta i
syfte att reducera rinterisken.

L&neavial

Bolaget har, tillsammans med ett antal dotterbolag, ingitt ett lane-
avtal om totalt 5 248 728 852 kronor hos Svenska Handelsbanken
AB (publ), pé sedvanliga villkor. Under lineavtalet hade Bolaget per
den 30 september 2016 utnyttjade krediter uppgaende till totalt
cirka 4,6 Mdkr. Laneavtalet bestar av fyra periodlan samt en revol-
verande kreditfacilitet. Fér linet har Bolaget med dotterbolag stille
sikerhet i form av pantbrev i fastigheter, pant i internreverser med
sikerhet i vidhiingande pantbrev, aktepant i ett antal dotterbolag
samt pant i innehavarskuldebrev. Bolaget har dven ingatt moder-
bolagsborgen som siikerhet f6r dotterbolagens forpliktelser. Tvé av
periodlanen, om totalt 1 730 217 749 kronor, forfaller till betal-
ning den 31 mars 2017. Ett periodlan, om totalt cirka 1,5 Mdk,
forfaller till betalning den 30 december 2018 och ett periodlédn, om
totalt cirka 874 Mk, forfaller till betalning den 31 mars 2019. Den
revolverande kreditfaciliteten, om totalt cirka 567 Mk, forfaller till
betalning den 31 oktober 2017.

Bolaget har ingatt ett laneavtal om cirka 1,7 Mdkr med
Swedbank AB (publ), p4 sedvanliga villkor. Under lineavtalet hade
Bolaget per den 30 september 2016 utnyttjade krediter uppgiende
till totalt cirka 1,5 Mdkr. Laneavtalet har ingtes i huvudsaklige syfte
att refinansiera tidigare krediter. For linet har Bolaget stillt sikerhet
i form av pantbrev i fastigheter, pant i internreverser med sikerhet i
vidhingande pantbrev och aktiepant i ett antal dotterbolag. Lanet
forfaller dill betalning den 12 november 2018.

Dios Fastigheter Ostersund V AB har inggt ett lineavtal
om 865 Mkr med Swedbank AB (publ), p4 sedvanliga villkor.
Under lineavtalet hade Dios Fastigheter Ostersund V AB per den
21 oktober 2016 utnyttjade krediter uppgaende till totalt 650 Mkr.
Laneavtalet har ingatts i huvudsakligt syfte att refinansiera tidigare
krediter och finansiera allminna affirsindamal. Fér lanet har Dics
Fastigheter Ostersund V AB stillt sikerhet i form av pantbrev i
fastigheter, pant i internreverser med sikerhet i vidhingande pant-
brev samt aktiepant i ett antal dotterbolag. Bolaget har dirtill ingdct
moderbolagsborgen som sikerhet for dotterbolagets forplikelser
under lineavtalet. Lanet forfaller till betalning den 29 december
2018.
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Di6s Smedjan AB har ingatt ett laneavtal om 230 Mkr hos
Danske Bank A/S, Danmark, Sverige filial, pd sedvanliga villkor.
Under laneavtalet hade Diés Smedjan AB per den 30 september
2016 utnyttjade krediter uppgéende till totalt 227,7 Mkr. Line-
avtalet har ingatts i huvudsakligt syfte att refinansiera befintlig
kredit hos ny kreditgivare. For linet har Diés Smedjan AB still
sikerhet i form av pantbrev i fastigheter. Bolaget har dirtill ingdtt
moderbolagsborgen som sikerhet for dotterbolagets forplikeelser
under lineavtalet. Lanet forfaller till betalning den 29 mars 2018.

Bolaget, Dios Obligation Holding AB och Diés Obligation
AB har ingatt avtal med SFF med flera. SFF 4gs av SFF Holding
AB, som isin tur égs till en femtedel av Bolaget. SFF emitterar
obligationer och upptar l4n till SFF Holding AB:s dgare. Per den
1 december 2016 har Bolaget via SFF upptagit obligationslan om
totalt 1 015 Mkr och sammanhingande primira lin om totalt 56
Mkr. Obligationsldnen tas upp i huvudsakligt syfte att finansiera
allminna affirsindamal. Fér obligationsldnen har Bolaget stillt
sikerhet i form av pantbrev i fastigheter, aktiepant i ett antal dot-
terbolag samt pantsatt ett konto med likvida medel. Dirtill har
Bolaget ingatt moderbolagsborgen som sikerhet for dotterbola-
gens forplikeelser. Obligationsldn om totalt 441 Mkr forfaller till
betalning den 31 maj 2018 och dess ssmmanhingande primira lan
forfaller dill betalning den 29 mars 2019. Obligationsldn om totalt
574 Mkr forfaller till betalning den 20 april 2020 och dess sam-
manhingande primira lan forfaller till betalning den 31 mars 2021.

EMISSIONSGARANTIAVTALET

Bolaget har den 21 november 2016 ingitt Emissionsgarantiavtalet
enligt vilket Joint Global Coordinators under vissa forutsittningar
har aragit sig att var for sig teckna Nya Aktier som inte tecknas eller
betalas i Foretridesemissionen upp till ett belopp motsvarande
Foretradesemissionens hdgsta belopp med avdrag for Huvud-
4garnas teckningsataganden.

Joint Global Coordinators ataganden enligt Emissionsgaran-
tiavtalet forutsitter bland annat att vissa villkor uppfylls, sasom
att Huvuddgarna fullf6ljer sina respektive teckningsitaganden, att
Bolaget genom Foretridesemissionen och andra finansieringskillor
har tillricklig finansiering f6r att kunna genomfora férvirvet av
Fastighetsportfoljen, att sedvanliga bekriftelser och legala opinioner
erhélls, att nddvindiga tillstand i samband med Erbjudandet
erhélls, att styrelsen och de ledande befattningshavarna i Bolaget
forutom arbetstagarrepresentanterna ingér lock up-avtal.

Enligt Emissionsgarantiavtalet har Bolaget limnat sedvanliga
garantier till Joint Global Coordinators avseende Koncernens
verksamhet, exempelvis i forhallande till Koncernens resultat,
finansiella stillning och rorelse, aktickapital, behdrighet, dgande av
dotterbolag och fastigheter, skatt, forsikringar, lag- och regelefter-
levnad samt Prospektets utformning. Enligt Emissionsgarantiav-
talet har Bolaget dven atagit sig att — i den utstrickning som svensk
lag medger — hilla Joint Global Coordinators skadeslosa for vissa
skador samt visst ansvar. Emissionsgarantiavtalet kan iven sigas
upp av Joint Global Coordinators gemensamt for det fall vissa hin-
delser intriffar. Sidana hindelser inkluderar bland annat sedvanliga
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uppsigningsgrunder sasom en visentlig negativ forindring av
Koncernens eller de fastighetsigande bolagens resultat, finan-

siella stillning eller rorelse, en visentlig negativ férindring av den
finansiella marknaden, avbrott i handeln med av Bolaget utgivna
virdepapper och visentliga avbrott i handeln eller clearingen
generellt. Med anledning av Emissionsgarantiavtalet kommer Joint
Global Coordinators att teckna ej tecknade och betalda Nya Aktier

i de proportioner som anges i tabellen nedan.

Joint Global Coordinators Garantiatagande (Mkr)
Swedbank 605
Nordea 605
Totalt 1210

Garanternas dtaganden om att teckna aktier har inte sikerstillts och
det finns risk for att for att Joint Global Coordinators inte kan eller
ar skyldiga att uppfylla sina respektive ataganden enligt Emissions-
garantiavtalet.”

Emissionsgarantiavtalet kan sigas upp av Joint Global Coordi-
nators gemensamt for det fall vissa hindelser intriffar. Sidana
hindelser inkluderar bland annat sedvanliga uppsigningsgrunder
sasom en visentlig negativ forindring av Koncernens eller
Castellums resultat, finansiella stillning eller rorelse, en visentlig
negativ férindring av den finansiella marknaden, avbrott i handeln
med av Bolaget utgivna virdepapper och visentliga avbrott i
handeln eller clearingen generellt.

HUVUDAGARNAS TECKNINGSATAGANDEN

Huvudigarna, som tillsammans representerar cirka 36 procent av
aktierna och résterna i Bolaget, har genom sirskilda teckningsa-
taganden dtagit sig att teckna sina respektive pro rata-andelar i
Foretridesemissionen. Huvudagarnas teckningsitaganden 4r inte
sikerstillda utan villkorade av att Joint Global Coordinators inte
sdger upp Emissionsgarantiavtalet innan teckningsperioden 16pt
ut.? Huvudigarna har dtagit sig att teckna Nya Aktier i de propor-
tioner som anges i tabellen nedan.

Huvudagarna Teckningsatagande (kr)
AB Persson Invest 285192 312
Backahill Inter AB 194 202 693
Bengtssons Tidnings Aktiebolag 186 451 887
Totalt 665 846 892
OVRIGA VASENTLIGA AVTAL

Utover vad som redogdrs for i detta avsnitt dr Dids inte beroende av
ndgot enskilt avtal av storre betydelse for Bolagets verksamhet eller
lonsamhet.

LOCK uP

Styrelsen (forutom arbetstagarrepresentanterna) och de ledande
befattningshavarna i Bolaget har ingétt lock up-avtal och dari-
genom forbundit sig att inte utan skriftligt godkinnande frin
Joint Global Coordinators pa nagot sitt reducera sitt innehav i
Bolaget, vilket dven avser Nya Aktier som tecknas. Sidant skriftligt
godkinnande limnas diskretionirt frin Joint Global Coordinators.

Lock up-avtalen tilldter dock 6verlitelser till make, barn, forilder
eller syskon utan godkinnande frin Joint Global Coordina-
tors. Atagandet giiller fram till och med den 31 mars 2017, med
undantag f6r Huvudigarnas styrelserepresentanter vars dtagande
stricker sig fram till och med samma datum som Huvudigarnas
lock up, dvs. den 21 februari 2017.

Huvudigarna har i respektive teckningsatagande atagit sig att
inte utan skriftligt godkdnnande frin Bolaget och Joint Global
Coordinators pa nigot sitt reducera sitt innehav i Bolaget fram till
och med den 21 februari 2017. Denna lock up inkluderar dven
tecknade Nya Akdier.

Enligt Emissionsgarantiavtalet har Bolaget dtagit sig att inte
utan skriftligt godkénnande fran Joint Global Coordinators under
en period med bérjan frin dagen dé teckningsresultatet fran Fore-
tridesemissionen offentliggérs och tills det senare av (a) 180 dagar
diirefter eller (b) dagen da Bolaget offentliggdr sin bokslutskommu-
niké for perioden januari 2016—december 2016:
> emittera eller 4ta sig att emittera, eller direke eller indireke silja,

overlata, pantsitta, bevilja sikerhet i eller utstilla option 6ver,

eller triffa avtal eller andra arrangemang med liknande effekt,
eller pa annat site, direke eller indireke, 6verlata eller avyttra
ekonomiska intressen i Bolagets aktier eller offentliggdra avsike
att utfora sidan emission, forsiljning, 6verlatelse, pantsittning,
belastning, pilaga, beviljande eller erbjudande,

> ingd swapavtal eller andra arrangemang eller transaktioner
genom vilka de ekonomiska konsekvenserna som dgandet av

Bolagets aktier innebir helt eller delvis 6verfors (oavsett om

sidant swapavtal eller sadan transaktion avriknas genom leve-

rans av aktier, kontant eller pa annat sitt), eller

> genomfora kapitalokningar eller emittera konvertibla skulde-
brev, utbytbara skuldebrev eller andra virdepapper vilka kan
konverteras, ersittas, utnyttjas till, eller pa annat sitt ge rétt atc
teckna eller férvirva Bolagets akdier.

Emissionsgarantiavtalets lock up-bestimmelse for Bolaget omfattar
inte Bolagets emission av Nya Aktier i samband med Foretrades-
emissionen eller andra sirskilt exkluderade emissioner, aterkép,
konverteringar eller andra avyttringar.

FORSAKRINGAR

Koncernens forsikringsskydd omfattar sedvanliga verksamhets-
och fastighetsforsikringar samt ansvarsforsikringar for styrelse-
ledaméter och VD. Dids anser att dess forsikringsskydd inom
Koncernen dverensstimmer med forsikringsskyddet for andra
bolag inom fastighetsbranschen.

IMMATERIELLA RATTIGHETER

Utover registrerade firmanamn innehar Koncernen f6ljande
registrerade varumirken: Norrvidden (ordmirke), Norrvidden
Fastigheter AB (ordmirke), norrvidden FASTIGHETER
(figurmirke), Fabs (ord- respektive figurmirke) same f6l-
jande domdnnamn: arestationshus.se, centrumhusetljusdal.se,
diosfastigheter.nu, diosfastigheter.se, dios.se, diosfastigheter.se,
di6s.se, falangallerian.se, falangalleria.se, falukontorshotell.se,

1) Fo6r mer information hanvisas till avsnittet "Riskfaktorer” under rubriken "Tecknings- och garantiataganden avseende Foretradesemissionen”.
2) For mer information hénvisas till avsnittet "Riskfaktorer” under rubriken "Tecknings- och garantiataganden avseende Féretréddesemissionen’.
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flanor.se, frosostrand.se, insundsvall.se, karnanostersund.se,
metropolsundsvall.se, sagagallerian.se, smedjangalleria.se,
vintergatangalleria.se, ingallerian.se, bergstromsgalleria.se,
flanor.com, sagagallerian.com, flanér.se.

Utover ovanstiende immateriella rittigheter innehar Bolaget
upphovsritten till killkoden avseende programvaran PLUH, som
ar ett system for underhéllsplanering,

MILIO

Forhojda radonhalter har konstaterats savitt avser 14 fastigheter.
Dirutdver befaras yteerligare 26-36 fastigheter ha f6rhéjda radon-
halter. Bolaget bedomer att dtgirder kommer att behdva vidtas
med anledning hirav och att kostnaderna for atgirdande kommer
att uppga till cirka 4,5-5 Mkr. Kostnader for radonmitning av
fastigheter som 4nnu inte genomgitt radoninventering beriknas
till cirka 3-3,75 Mkr. Sanering av PCB ska genomforas sivitt avser
fyra fastigheter, varav tre av dessa har blivit foremal for myndighets-
foreliggande. Bolaget har uppskattat de totala kostnaderna for
PCB-sanering till omkring 5,9 Mkr. I 6vrigt 4r Bolaget for nirva-
rande inte foremal for nigra krav avseende sanering eller skadestind
pa grund av fororeningar.

TVISTER

Dios varken ir eller har varit part till nigra rittsliga forfaranden
under innevarande rikenskapsir som har haft, eller skulle kunna
ha, en visentlig negativ effekt pa Koncernens resultat eller finan-
siella stillning,

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Nirstaendetransaktioner med bolagets storsta dgare, AB Persson
Invest, uppgick till 0,7 procent av bolagets inképskostnader under
rikenskapsaren 2014 och 2015. Under rikenskapsaret 2015 bil-
dade Di6s och NHP Sverige AB det gemensamma bolaget Kabin
Vist Holding AB. Kabin Vst Holding AB har inte bedrivit nagon
verksamhet under aret. NHP Sverige AB i4gs till 50 procent av AB
Persson Invest.

I samband med Bolagets f6rvirv av Norrvidden AB under
2011 tillkom deligarskap i Orndalen Exploatering AB. Bolagets
anskaffningsvirde avseende Orndalen Exploatering AB uppgick
till 0 kronor da aktierna var fullt nedskrivna i Norrvidden AB:s
rikenskaper vid tidpunkten for Bolagets forvirv. Efter det att
Christer Sundin slutade som VD i Bolaget i april 2014 forvirvade
han aktierna i omnimnda bolag for 50 000 kronor.

I 6vrigt har inga transaktioner med nirstdende som enskilt
eller tillsammans 4r visentliga for Bolaget har skett under de
senaste tre rikenskapsaren. De transaktioner med nirstiende som
forekommit, beddms ha skett till marknadsmissiga villkor. Ingen
styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Diés eller
dess dotterbolag har sjilv, via bolag eller nirstiende haft ndgon
delaktighet i affirstransaktioner som varit eller dr ovanliga il sin

karakeir eller villkor.
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INFORMATION FRAN TREDJE MAN

Intyg om fastighetsvirdering har pa Bolagets begiran inhimtats
frdn oberoende sakkunniga virderingsmin genom Savills Sweden
AB. Savills Sweden AB har samtycke till ate fastighetsvirderingen
tagits in i Prospektet i den form och det sammanhang som framgar
dérav. Virderingsminnen ir av Samhillsbyggarna aukroriserade
fastighetsvirderare. Revisorsrapport avseende proformaredovis-
ning samt revisorsrapport avseende aktuell intjaningsformaga efter
Forvirvet har inhidmtats frin Deloitte AB pa Bolagets begiran.
Deloitte AB har samtycke till att tillhandahallen information tagits
in i Prospektet i den form och det sammanhang som framgar dirav.

Information frin tredje man har i Prospekeet dtergivits kor-
reke och savitt Bolaget kinner till och kan f6rvissa sig om genom
jimforelse med annan information som offentliggjorts av berdrd
tredje man, har inga uppgifter utelimnats pé ett sitt som skulle
gora den dtergivna informationen felaktig eller missvisande. Ingen
av de personer som deltagit i arbetet har sivitt Bolaget kinner till
nigra visentliga intressen i Bolaget. Bolaget eller Bolagets revisor
har inte kontrollerat siffror, marknadsdata eller annan informa-
tion som tagits fram av tredje man, varfér styrelsen i Bolaget inte
patar sig nigot ansvar for riktigheten for sidan i Prospektet intagen
information och sidan information bor lisas med detta i atanke.
Viss finansiell information i Prospektet har avrundats, varfor vissa
tabeller ¢j summerar korrekt.

RADGIVARES INTRESSEN

Med anledning av de ridgivningstjinster som tillhandahéllits
och de garantidtaganden som gjorts av Joint Global Coordinators
har Bolaget dtagit sig att erlidgga 32 Mkr i garantikostnader och
arvoden, motsvarande 1,7 procent av emissionslikviden (brutto)
frin Erbjudandet. En del av dessa ersittningar kommer att redu-
ceras for det fall Emissionsgarantiavtalet sigs upp fore Foretrides-
emissionen genomfors.

Joint Global Coordinators eller deras respektive nirstdende
foretag har tillhandahallit och kan i framtiden komma att tillhanda-
halla finansiella rddgivnings-, placerings-, investerings-, kom-
mersiella bank- eller andra tjanster till Bolaget och dess nirstiende
foretag for vilka de har erhéllit och i framtiden kan forvintas
fortsitta erhilla sedvanliga arvoden och provisioner. Dessutom ar
Joint Global Coordinators (och dess nirstiende) lingivare och/eller
bank, alternativt garant, fr lan som beviljats Di6s och har ingatt
garantidtaganden enligt Emissionsgarantiavtalet rorande den kom-
mande Féretridesemissionen, se avsnittet "Emissionsgarantiavtalet”
for mer information.

Advokatfirman Glimstedt Stockholm Kommanditbolag 4r
juridisk radgivare till Di6s i samband med Foretrddesemissionen.

Linklaters Advokatbyra Akticbolag ér juridisk ridgivare till
Joint Global Coordinators i samband med Foretridesemissionen.

TOTALA KOSTNADER FOR FORVARVET OCH FORETRADESEMISSIONEN

Bolagets kostnader hinforliga till Forvirvet och Foretridesemis-
sionen uppgar till cirka 55 Mkr.
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HANDLINGAR SOM INFORLIVATS GENOM HANVISNING SAMT HALLS TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Foljande handlingar som tidigare har publicerats ska inforlivas via hinvisning och utgora en del av Prospektet:

Information

Koncernens finansiella
information med tillhérande
noter och revisionsberattelse for
rakenskapsaret 2013.

Koncernens finansiella
information med tillhérande
noter och revisionsberéttelse for
rakenskapsaret 2014.

Koncernens finansiella
information med tillhérande
noter och revisionsberattelse for
rakenskapsaret 2015.

Koncernens finansiella informa-
tion med tillhérande noter for
perioden 1 januari 2016 —

Sidor

Resultatréakningar pa sidorna 46 och 50, balansrakningar pa sidorna
47 och 51, rapporter 6ver férandringar i eget kapital pa sidorna 48 och
52, kassaflddesanalyser pa sidan 49 och 53, redovisningsprinciper
och noter pa sidorna 54—67 och revisionsberéttelse pa sidan 69.

Resultatréakningar pa sidorna 45 och 48, balansrakningar pa sidorna
46 och 49, rapporter 6ver férandringar i eget kapital pa sidorna 47 och
50, kassaflddesanalyser pa sidorna 47 och 50, redovisningsprinciper
och noter pa sidorna 51-65 och revisionsberattelse pa sidan 67.

Resultatréakningar pa sidorna 45 och 48, balansrakningar pa sidorna
46 och 49, rapporter 6ver férandringar i eget kapital pa sidorna 47 och
50, kassaflddesanalyser pa sidorna 47 och 50, redovisningsprinciper
och noter pa sidorna 51-65 och revisionsberattelse pa sidan 67.

Intékter, kostnader och resultat pa sidan 5, fastighetsbestandet pa
sidorna 6 till 8, finansiell stallning, rantekostnad, rante- och forfallo-
struktur, och kanslighetsanalys pa sidan 14, personal och organisa-

Dokument

Arsredovisning fér Dids Fastigheter AB fér
rakenskapsaret 2013.

Arsredovisning fér Dids Fastigheter AB for
rakenskapsaret 2014.

Arsredovisning for Diés Fastigheter AB for
rakenskapsaret 2015.

Delarsrapport, Dios Fastigheter AB, for
perioden 1 januari — 30 september 2016.

30 september 2016. tion, moderbolaget, uppskjutna skatter pa sidan 16, resultatrakningar
pa sidorna 19 och 26, balansrakning pa sidorna 20 och 26, rapport
over férandringar i eget kapital pa sidan 20, kassaflddesanalys pa
sidan 21, redovisningsprinciper och noter pa sidorna 22 till 24 och
revisors granskningsrapport pa sidan 17.
Kopior av foljande dokument kan under hela Prospektets > Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september
giltighetstid granskas hos Di6s Fastigheter AB (publ), Fritzhems- 2016,
gatan 1A, 832 42 Froson, under ordinarie kontorstid: > Koncernens reviderade rsredovisningar for 2013, 2014 och
> Bolagets bolagsordning och stiftelseurkund, 2015,

> Virderingsintyg som utfirdats av oberoende sakkunnig (Savills > Bolagets dotterbolags arsredovisningar f6r 2015 och 2016, samt
Sweden AB) och som har bestillts av Bolaget med anledning av > Prospektet.

Prospektet,
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Bolagets bolagsordning och reviderade &rsredovisningar hlls dven

tillgidngliga via Bolagets hemsida, (www.)dios.se.
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FULLSTANDIG KONCERNSTRUKTUR
Per dagen for Prospektet dr Dios moderbolag till 94 direke eller indirekt dgda dotterbolag enligt nedanstaende forteckning.

Antal aktier/

Bolag, organisationsnummer, sate andelar Andel i %
Dibs Fastigheter AB, 556501-1771, Ostersund 74729134 100%
Dibs Obligation Holding AB, 556912-4471, Ostersund 500 100%
Diés Obligation AB, 556992-0746, Ostersund 500 100%

Dids Are AB, 559000-9279, Ostersund 500 100%
Kabin Vst Holding AB, 559004-6313, Ostersund 3000 50%

Dios Projektering AB, 559015-7649, Ostersund 500 100%
Dids Fastigheter | AB, 556544-4998, Ostersund 210 000 100%
Dibs Fastigheter Gavle/Dala Kommanditbolag, 969710-4504, Ostersund - 100%

Diés Falun | AB, 556587-0978, Ostersund 1000 100%

Borlénge Intagan 1 AB, org.nr 559026-2084, Ostersund 50 000 100%

Diés Fastigheter Falun Handelsbolag, 969733-6247, Ostersund

(aven Dios Fastigheter V AB, 556571-9969, ar bolagsman) - 100%
Dibs Fastigheter Falun Il AB, 556223-2446, Ostersund 5500 100%
Diés Fastigheter Falun IV AB, 556781-1178, Ostersund 3000 100%
Diés Fastigheter Gavle | AB, 556824-2092, Ostersund 500 100%
Diés Fastigheter Véaster Handelsbolag, 969711-1194, Ostersund
(aven Diés Fastigheter Il AB, 556610-9111, &r bolagsman) - 100%
Fastighets AB Hamntorget, 556745-5455, Ostersund 1000 100%
Ostra Berget Fastigheter AB, 556832-7901, Ostersund 50 000 100%
Diés Fastigheter Stranden 19:5 AB, 556606-2740, Ostersund 100 000 100%
Diés Fastigheter Krukan AB, org.nr 559026-1862, Ostersund 50 000 100%
Dibs Fastigheter Il AB, 556610-9111, Ostersund 10010 100%
Dids Fastigheter Ostersund Handelsbolag, 969711-1343, Ostersund
(aven Dios Fastigheter | AB, 556544-4998, ar bolagsman) - 100%
Dids Fastigheter Ostersund | AB, 556431-9175, Ostersund 2000 100%
Diés Fastigheter Ostersund Il AB, 556228-2011, Ostersund 1000 100%
Fastighetsfirman Nordhem Handelsbolag, 916472-1269, Ostersund,
(aven Dios Fastigheter Il AB, 556610-9111, &r bolagsman) - 100%
Fastighetsbolaget Tularken Kommanditbolag, 9165900243, Ostersund - 100%
Fastighets AB Uprum, 556711-2619, Ostersund 1000 100%
Dids Invest Il AB, 556673-1658, Ostersund 1000 100%
Dids Invest AB, 556626-0161, Ostersund 3600 000 100%
Kommanditbolaget Sundsvall Venus 3, 969687-3943, Ostersund - 100%
Kommanditbolaget Ruet, 969631-2769, Ostersund - 100%
Kommanditbolaget Umea Bjérnjagaren 1, 969687-6201, Ostersund - 100%
Kommanditbolaget Formen 2, 969687-5484, Ostersund - 100%
Kommanditbolaget Sundsvall Gladjen 4, 969687-5906, Ostersund - 100%
Kommanditbolaget Diés Géstgivaren 3, 969687-2762, Ostersund - 100%
Kommanditbolaget Arbetet 3, 969687-3000, Ostersund - 100%
Kommanditbolaget Lyckan 6, 969687-5658, Ostersund - 100%
Kommanditbolaget Lulea Pelikanen 6, 969687-7951, Ostersund - 100%
Kommanditbolaget Magistern 1, 969687-3257, Ostersund - 100%
Kommanditbolaget Buntmakaren 2, 969687-5302, Ostersund - 100%
Kommanditbolag Sundsvall Penningen 9, 969687-5641, Ostersund - 100%
Kommanditbolaget Mercurius 12, 969687-3026, Ostersund - 100%
Kommanditbolaget M&nadsmétet 8, 969687-2580, Ostersund - 100%
Samperi Handelsbolag, 916587-9355, Ostersund
(aven Diés Norrlandskusten AB, 556539-5612, ar bolagsman) - 100%
Di6s Norrland AB, 556230-8212, Ostersund 1000 100%
Fastighets Kommanditbolag Korskallgatan, 916633-8088, Ostersund - 100%
Mobyarna Kommanditbolag, 916839-8585, Ostersund - 100%
Kommanditbolaget Fryno, 969630-5490, Ostersund - 100%
Fastighetsbolaget Ateneum i Brynas Kommanditbolag, 916606-5012, Ostersund - 100%
Trellvex Kommanditbolaget, 916549-7430, Ostersund - 100%
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LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

Antal aktier/

Bolag, organisationsnummer, site andelar Andel i %

Fastighets Kommanditbolag Alderholmen i Gavle, 916625-2859, Ostersund - 100%

Kommanditbolag Snyltbaggen, 969630-7595, Ostersund - 100%

Kommanditbolaget Centauren, 969636-7664, Ostersund - 100%

Fastighets Kommanditbolag Aland, 916633-8096, Ostersund - 100%

Diés Mitt AB, 556065-5796, Ostersund 30000 100%

Dids Norrlandskusten AB, 556539-5612, Ostersund 10 000 100%

Kommanditbolaget Ostersund Préstgatan 46, 969687-3091, Ostersund - 100%

Akeriet 11 AB, 559052-1901, Ostersund 50 000 100%

Dids Fastigheter Ostersund V AB, 556374-0256, Ostersund 89110 100%

Diés Jamtland AB, 556034-8657, Ostersund 150 100%

Industrihuset Dubben AB, 556432-3045, Ostersund 70000 100%

Di6és Smedjan AB, 556758-1565, Ostersund 1000 100%

BiessieBaenie AB, 556619-5979, Ostersund 1000 96%

Fastighetsaktiebolaget Norkom, 556483-5337, Ostersund 9000 50%

Are Centrum AB, 556624-4678, Are 532418 2%

Are Station AB, 556678-4772, Are 1000 2%

Are Centrum Il AB, 556686-9631, Are 1000 72%

Dios Fastigheter V AB, 556571-9969, Ostersund 2700 100%

Dids Sundsvall AB, 556148-9971, Ostersund 2000 100%

Dids Sundsvall [l AB, 556497-3484, Ostersund 10 000 100%

Diés Sundsvall I1l AB, 556172-3429, Ostersund 1000 100%

Dios Fastigheter VI AB, 556561-0861, Ostersund 1000 100%
Fastighetsbolaget Arken Handelsbolag, 916595-6609, Ostersund

(aven Dios Fastigheter Il AB, 556610-9111, ar bolagsman) - 100%

Dibs Fastigheter Skelleftea AB, 556598-1627, Ostersund 41000 100%

Dids Fastigheter Skelleftea | AB, 556550-0161, Ostersund 10 000 100%

Diés Fastigheter Skelleftea |1l AB, 559023-3531, Ostersund 500 100%

Diés Fastigheter Sirius AB, 559023-3549, Ostersund 500 100%

Dios Fastigheter Skelleftea Il AB, 559023-3507, Ostersund 500 100%

Diés Fastigheter Sleipner AB, 559023-3499, Ostersund 500 100%

Diés Fastigheter Hjorten AB, 559023-3515, Ostersund 500 100%

Aurorum Teknikbyn Aktiebolag, 556469-0989, Ostersund 40000 100%

Dios Fastigheter VIl AB, 556589-8433, Ostersund 101 000 100%

Morviken Fastigheter AB, 559075-0385, Umea 500 100%

Dios Gamla Bergsskolan AB, 559041-8355, Ostersund 50 000 100%

Diés Magne AB, 559085-5689, Ostersund 50 000 100%

Diés Jarnvagsstationen AB, 559085-5671, Ostersund 50000 100%

Diés Ostermalm AB, 559085-5705, Ostersund 50 000 100%

Diés Biet AB, 559085-5697, Ostersund 50 000 100%

Diés Hermelinen AB, 559085-5648, Ostersund 50 000 100%

Di6s Badhuset AB, 559085-5630, Ostersund 50 000 100%

Dids Struktur 1 AB, 559067-1912, Ostersund 50 000 100%

Diés Forellen AB, 559085-5663, Ostersund 50 000 100%

Diés Cupido AB, 559085-5655, Ostersund 50 000 100%

Diés Bryggeriet AB, 559085-5606, Ostersund 50 000 100%

Dids Esplanaden AB, 559085-5598, Ostersund 50 000 100%

Dios Kraften AB, 559085-5622, Ostersund 50 000 100%
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VISSA SKATTEFRAGOR

| SVERIGE

I nedanstéende avsnitt sammanfattas vissa svenska skatteregler som kan komma att aktualiseras av Erbjudandet. Samman-
fattningen véinder sig till aktieGgare som dr obegrénsat skattskyldiga i Sverige, om infe annat anges. Sammantfatiningen Gr
infe avsedd att vara uttmmande och omfattar inte situationer dér aktierna innehas av handelsbolag eller som lagertillgéng i
naringsverksamhet. Vidare behandlas inte de scirskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud vid kapital-

férlust] och utdelning i bolagssektorn som kan bli tillimpliga om aktiecigare innehar aktier som anses vara ndringsbetingade.
Inte heller behandlas de sdrskilda regler som gdller for s& kallade kvalificerade aktier i fdmansféretag. Sérskilda skattekon-
sekvenser kan uppkomma ocksd fér andra kategorier av aktiedgare, sésom investmentféretag och investeringsfonder. Inne-
havare av aktier rekommenderas att inhémta rdd fréin skatterédgivare avseende de skattekonsekvenser som kan uppkomma i
varje enskilt fall, inklusive tillimpligheten och effekten av utldndska regler och skatteavial.

BESKATTNING VID AVYTTRING AV AKTIER

FYSISKA PERSONER

For fysiska personer och dédsbon beskattas kapitalvinster pa
noterade aktier i inkomstslaget kapital. Skattesatsen ér 30 pro-
cent. Kapitalvinst respektive kapitalfrlust vid avyttring av aktier
beriknas normalt som skillnaden mellan forsiljningsersittningen,
efter avdrag for forsiljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet.
Omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och sort
beriknas med tillimpning av genomsnittsmetoden. For marknads-
noterade aktier fir omkostnadsbeloppet alternativt bestimmas
enligt schablonmetoden till 20 procent av forsiljningsersittningen
efter avdrag for forsiljningsurgifter. Kapitalforluster vid avyttring
av marknadsnoterade aktier 4r fullt avdragsgilla mot skattepliktiga
kapitalvinster som uppkommit samma ar p andra marknadsno-
terade aktier och deldgarritter utom andelar i sidana investerings-
fonder som endast innehéller svenska fordringsritter (rintefonder).
Kapitalf6rlust som inte kan kvittas pa detta sitt fir dras av med 70
procent mot dvriga inkomster i inkomstslaget kapital. Uppkommer
underskott i inkomstslaget kapital medges skattereduktion mot
kommunal och statlig inkomstskatt samt mot statlig fastighetsskatt
och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion medges med 30
procent av den del av underskottet som inte verstiger 100 000
kronor och med 21 procent av resterande del. Underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.

AKTIEBOLAG

Aktiebolag beskattas for alla inkomster i inkomstslaget niringsverk-
samhet med en skattesats om 22 procent. Berdkning av kapitalvinst
respektive kapitalforlust sker pd samma sitt som for fysiska personer
i enlighet med vad som anges ovan. Avdrag for kapitalforluster

pd aktier medges normalt endast mot kapitalvinster pa aktier och
andra deldgarritter. En kapitalforlust kan dven, om vissa villkor dr
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uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster i bolag inom samma kon-
cern under férutsittning att koncernbidragsritt foreligger mellan
bolagen och bada begir det for ett beskattningsar som har samma
deklarationstidpunkt. Kapitalforlust som inte har kunnat utnyttjas
ett visst &r fir sparas och dras av mot kapitalvinster pd aktier

och andra deldgarritter under efterfoljande beskattningsar utan
begrinsning i tiden. Om aktierna utgér niringsbetingade andelar
hos dgaren giller sirskilda regler.

BESKATTNING VID UTNYTTJANDE OCH AVYTTRING
AV TECKNINGSRATTER

Utnyttjas teckningsritter for teckning av Nya Akder utlgses inte
ndgon beskattning. Fér den som inte 6nskar utnyttja sin foretri-
desritt att delta i Foretridesemissionen och avyttrar sina tecknings-
ritter ska kapitalvinsten tas upp till beskattning. Teckningsritter
som grundas pé innehav av aktier i Dis anses anskaffade f6r 0
kronor. Hela forsiljningsersittningen efter avdrag for utgifter for
avyttringen ska sdledes tas upp till beskattning. Anskaffnings-
utgiften for de ursprungliga aktierna paverkas inte. For teck-
ningsritter i Dids forvirvade pa annat sitt in genom deltagande
i Foretridesemissionen utgdr vederlaget anskaffningsutgiften.
Teckningsritternas omkostnadsbelopp ska i detta fall medriknas
vid berikningen av omkostnadsbeloppet f6r forvirvade aktier.

BESKATTNING AV UTDELNING

For fysiska personer och dodsbon beskattas utdelning pd noterade
aktier i inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 procent. For
aktiebolag beskattas utdelning med bolagsskatt om 22 procent.
Om aktierna utgdr niringsbetingade andelar hos dgaren giller
sirskilda regler. Preliminir skatt avseende utdelning innehalls av
Euroclear eller, for forvaltarregistrerade innehav, av forvaltaren.
Bolaget ansvarar inte for att eventuell killskatt innehalls.
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AKTIEAGARE SOM AR BEGRANSAT SKATTSKYLDIGA I SVERIGE

For aktiedgare som 4r begrinsat skattskyldiga i Sverige utgir nor-
malt svensk kupongskatt om 30 procent pd utdelning fran svenska
aktiebolag. Denna skattesats ir dock i allménhet reducerad genom
skatteavtal mellan Sverige och andra linder for undvikande av dub-
belbeskattning. Kupongskatten innehalls vid utdelningstillfallet av
Euroclear, eller for forvaltarregistrerade innehav, av forvaltaren. I de
fall 30 procent kupongskatt innehélls vid utbetalning till en person
som har ritt att beskattas enligt en ligre skattesats eller kupongskatt
annars innehallits med f6r stort belopp, kan aterbetalning begiras
skriftligen hos Skatteverket fére utgingen av det femte kalenderaret
efter utdelningstillfillet.

Aktiedgare som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige och som inte
bedriver verksamhet frin fast driftstille i Sverige beskattas normalt
inte i Sverige for kapitalvinster vid avyttring av akdier och andra
deldgarritter. Aktiedgare kan dock bli féremal for beskattning i det
land dir de har sin skatterittsliga hemvist. Enligt en sirskild regel
kan fysiska personer som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige bli
foremal for svensk beskattning vid avyttring av vissa virdepapper
om de vid nagot tillfille under det kalenderar di avyttringen sker
eller vid négot tillfille under de tio nidrmast féregiende kalender-
dren varit bosatta i Sverige eller stadigvarande vistats har. Till-
limpligheten av denna regel dr dock i flera fall begrinsad genom
skatteavtal mellan Sverige och andra linder f6r undvikande av

dubbelbeskattning.
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OVERLATELSEBEGRANSNINGAR

MED MERA

Tilldelningen av teckningsrétter och inbjudan att teckna Nya Aktier i Bolaget med eller utan stéd av teckningsrdtter kan
pdverkas av géllande lagstifining i olika jurisdiktioner. Investerare bér anlita professionella rédgivare fér atf bedéma om det
kravs tillsténd frén myndigheter, andra tillsténd eller om andra formella krav behéver iakttas fér att kunna utnyftiia tecknings-

rafter, férvérva BTA eller Nya Aktier utan stéd av teckningsrditter.

ALLMANT

Bolaget har inte vidtagit och kommer inte att vidta ndgra dtgirder
for atr tillita ett offentligt erbjudande av de Nya Aktierna, teck-
ningsritterna eller BTA i ndgon annan jurisdiktion 4n Sverige.
Mottagande av Prospektet innebir inget, och kommer inte att
innebira ett, erbjudande i jurisdiktioner dir det skulle vara olagligt
att limna ett erbjudande och om sa ir fallet dr Prospektet endast
avsett som information, och fir inte kopieras eller vidarebefordras.

Utover vad som anges i Prospekeet ska en investerare som mottar
en kopia av Prospektet i ndgon annan jurisdiktion 4n Sverige inte
se Prospekeet som ett erbjudande till denne. Investeraren far inte
under nigra omstindigheter handla med Nya Aktier, tecknings-
ritter eller BTA som ir foremal for Erbjudandet, sivida inte en
sadan inbjudan eller ett sadant erbjudande lagligen skulle kunna
limnas till investeraren eller om Nya Aktier teckningsritter eller
BTA kan lagligen handlas utan att strida mot krav pa registrering
eller andra legala krav i den berérda jurisdiktionen.

En investerare som mottar en kopia av Prospektet bor f6ljake-
ligen inte skicka eller pd annat sitt distribuera Prospektet, och inte
heller 6verlata aktier, teckningsritter eller BTA till ndgon person i
en jurisdiktion eller till ndgon jurisdiktion dir det kan innebira en
overtridelse av lokal virdepapperslagstiftning eller lokala fore-
skrifter. Om en investerare vidarebefordrar Prospektet till ndgon
sddan jurisdiktion (oavsett om det sker enligt avtal, lagkrav eller av
annan anledning) ska investeraren géra mottagaren uppmirksam
péd innehallet i detta avsnitt. Om inte annat uttryckligen anges i
Prospektet giller f6ljande:

1. Nya Aktier, teckningsritter eller BTA som tilldelas respektive
erbjuds i Féretridesemissionen far inte erbjudas, tecknas, siljas,
aterforsiljas, dverforas eller levereras, direke eller indireke, till
eller inom Relevanta Medlemsstater (sisom definieras nedan),
sivida det inte sker i enlighet med de tillimpliga undantagen i
Prospektdirektivet, till eller inom Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika, USA, eller annan
jurisdiktion dir det inte 4r tillitet att erbjuda Nya Akder, teck-
ningsritter eller BTA eller dir sadan dtgird ir foremal for legala
restriktioner eller dir sddan handling skulle férutsiitta ytterligare
prospeke eller andra dtgirder utéver vad som féljer av svensk lag
("Obehorig Jurisdiktion”, tillsammans de ”Obehériga Jurisdik-

tionerna’);
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2. Prospekeet far inte sindas till ndgon person i nigon Obehérig
Jurisdiktion; och

3. tilldelningen eller éverforing av teckningsritter till ett virde-
papperskonto som tillhor en aktieigare eller annan person i
en Obehérig Jurisdiktion eller en medborgare i en Obehdrig
Jurisdiktion ("Obehériga Personer”) innebir inte ett erbjudande
av Nya Akdier till sidan person, och Obehériga Personer far inte
utnyttja teckningsritter.
Om en investerare mottar, utnyttjar, Sverlater eller pa annat
sitt dverfor teckningsritter, utnyttjar teckningsritter for att
forvirva BTA eller Nya Akder eller handlar eller pa annat sitt
genomfor transaktioner med Nya Aktier, teckningsritter eller
BTA som tilldelats respektive erbjuds i Erbjudandet, anses sadan
investerare ha limnat eller, i vissa fall, ombeds att limna bland
annat foljande utfistelser och garandier dll Bolaget och till de
personer som agerar & Bolagets vignar
> attinvesteraren inte 4r bosatt eller befinner sig i en Obehérig
Jurisdiktion;
> attinvesteraren inte dr en Obehérig Person;
> attinvesteraren inte agerar och inte har agerat pd uppdrag av
eller till forman f6r en Obehérig Person;

> forutsatt att investeraren 4r en existerande aktiedgare och en
“kvalificerad institutionell investerare” (qualified institu-
tional buyer) (enligt definitionen i och i enlighet med Rule
144A i Securities Act), att denne befinner sig utanfor USA,
och att eventuella personer for vilkas rikning eller till formén
for denne agerar pa en icke godtycklig grund (non-discre-
tionary basis) befinner sig utanfér USA, och att investeraren
och sidana personer vid forvirvet av Nya Aktier kommer att
befinna sig utanfor USA;

> attinvesteraren ir inforstidd med att varken Nya Aktier,
teckningsritter och BTA inte har blivit registrerade och
inte kommer att bli registrerade i enlighet med Securitites
Act och inte far utbjudas till forsdljning, siljas, stillas som
sikerhet, vidareoverlitas, levereras, tilldelas, tas upp eller
annars Gverlatas inom USA férutom nir si kan ske i enlighet
med ett undantag frin, eller i samband med en transaktion
som inte dr foremdl for, registrering enligt Securities Act. och

> attinvesteraren lagenligt fir erbjudas, utnyttja, teckna och ta
emot Nya Aktier, teckningsritter eller BTA i den jurisdiktion
diir vederborande ir bosatt eller for nirvarande befinner sig.
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Bolaget och dess uppdragstagare kommer att forlita sig pd investera-
rens utfistelser och garantier. Eventuell felaktig informationsgiv-
ning eller efterf6ljande Gvertridelse av dessa utfistelser och garantier
kan leda till att investeraren blir skadestindsskyldig eller att en
transaktion avseende Nya Aktier, teckningsritter eller BTA blir
ogiltig.

Om en person agerar pd uppdrag av en innehavare av tecknings-
ritter (till exempel som forvaltare, formyndare eller god man), ska
sadan person limna Bolaget ovannimnda utfistelser och garantier
savitt avser utnyttjande av teckningsritterna for innehavarens
rikning. Om sidan person inte limnar eller inte kan limna ovan-
nidmnda utfistelser och garantier 4r Bolaget inte skyldigt att verk-
stilla tilldelning av nigra Nya Aktier, teckningsritter eller BTA ill
sadan person eller till person for vars rikning denne agerar. Oaktat
foregiende reserverar sig Bolaget rétten att erbjuda och leverera Nya
Aktier, teckningsritter eller BTA till ett begrinsat antal aktiefigare
i USA vilka bedéms vara qualified institutional buyers (enligt defi-
nitionen i Rule 144A i Securities Act) ("QIB:s”), och undantagna
frin registreringskraven i Securities Act.

Med beaktande av de specifika restriktioner som redovisas
nedan ir en investerare (inklusive dennes forvaltare, forvaltare,
formyndare eller god man) som befinner sig utanfor Sverige och
som vill utnyttja eller pa annat sitt handla med eller teckna Nya
Aktier, teckningsritter eller BTA sjilv ansvarig for att kontrollera
och f6lja tillimplig lagstiftning i den aktuella jurisdiktionen, och
sjilv ansvarig for att inforskaffa eventuella erforderliga tillstand eller
andra samtycken frin myndigheter samt flja eventuella andra nd-
vindiga formella krav och erligga eventuella skatter med anledning
av Erbjudandet i dessa jurisdiktioner.

Informationen i detta avsnitt dr endast avsedd som en allmin
vigledning. Om en investerare ir i tvivel det tvivel rérande
huruvida investeraren har ritt att utnyttja sina teckningsritter eller
forvirva BTA eller Nya Aktier bér investeraren anlita professionella
ridgivare.

Savitt avser aktiedigare som pa avstimningsdagen den 4 januari
2017 innehar akder i Bolaget genom forvaltare, kommer teck-
ningsritter initialt act utbokas till respektive forvaltare for sadana
akediedigares rikning. Forvaltaren dger inte ritt att utnyttja ngra
teckningsritter pa uppdrag av nigon person som befinner sig i en
Obehérig Jurisdiktion eller pa uppdrag av nigon Obehérig Person
och kan avkrivas intyg om detta.

Med vissa undantag har forvaltare inte tillatelse att skicka
Prospektet eller annan information om Erbjudandet till nigon
Obehérig Jurisdiktion eller till ndgon Obehérig Person. Utbokning
av teckningsritter till personer i Obehdriga Jurisdiktioner eller till
Obehériga Personer utgdr inget erbjudande till sidana personer om
att forvirva Nya Aktier, teckningsritter eller BTA. Forvaltare, till
exempel banker och fondkommissiondrer, samt andra finansiella
mellanhinder, som har innehav for Obehériga Personers rikning
kan 6verviga att silja en del eller samtliga teckningsritter for dessa
personers rikning i den utstrickning som detta ér tillacet enligt
overenskommelser med sddana personer och tllimplig lag samt
overfora nettolikviden till dessa personers konton.

Med vissa undantag kommer instrukdioner eller intyg om
teckningar som sints fran eller poststimplats i en Obehérig Juris-
diktion att anses vara ogiltiga och Nya Akder, teckningsritter eller
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BTA som erbjuds i Erbjudandet kommer inte att levereras till en
mottagare i en Obehorig Jurisdiktion. Bolaget forbehaller sig ritten
att bortse frin eller hiva teckning som sker pd uppdrag av en person
som uppgett en adress i en Obehérig Jurisdiktion for mottagande,
acceptans eller leverans av Nya Aktier, teckningsritter eller BTA,

for det fall denna person inte utfister eller kan utfésta, eller inte
garanterar eller inte kan garantera, att sddan person inte befinner sig
i en Obehérig Jurisdiktion och inte dr en Obehérig Person, och inte
agerar pa godtycklig grund (discretionary basis) for sddana personer
eller verkar, enligt Bolaget eller dess uppdragstagares bedémning

ha verkstillt sina teckningsinstruktioner eller verifikationer/inty-
ganden i, eller skickat desamma frin, en Obehérig Jurisdiktion. har
limnat instruktion om teckning, eller sint instruktion om teckning
frdn en Obehorig Jurisdiktion.

Vidare forbehaller sig Bolaget ritten att helt enligt egen bedém-
ning ogiltigforklara utnyttjande av teckninggsritter, som Bolaget
uppfattar har genomforts, verkstillts eller sints pé ett sitt som kan
innebira brott mot lagar eller bestimmelser i ndgon jurisdiktion.

Oakeat andra bestimmelser i Prospekeet forbehaller sig Bolaget
ritten att tillita en innehavare att utnyttja teckningsritter, om
Bolaget enligt egen bedomning och godtycke ir dvertygat om att
transaktionen i friga utgor ett undantag fran eller inte omfattas
av de lagar eller bestimmelser som ger upphov till de aktuella
restriktionerna. Tillimpliga undantag i vissa jurisdiktioner beskrivs
nedan. I dessa fall accepterar Bolaget inget ansvar for eventuella
dtgirder som innehavaren vidtar eller konsekvenser som denne
kan fororsakas genom att Bolaget tilliter innehavaren att utnyttja
teckningsriter.

USA

Nya Aktier, teckningsritter eller BTA har inte och kommer inte att
registreras enligt Securities Act eller hos nigon virdepappersmyn-
dighet i nigon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte
endast erbjudas eller siljas, tas upp, forfogas over, vidareforsiljas,
overlatas eller levereras, direkt eller indirekt, inom USA, férutom i
enlighet med enligt ett tillimpligt undantag fran, eller i en transak-
tion som inte ir foremal for, registreringsskyldighet enligt Securities
Act, och andra tillimpliga virdepappersregleringar i nigon delstat
eller jurisdiktion i USA. Inget offentligt erbjudande avseende Nya
Akdier, teckningsritter eller BTA limnas eller kommer att limnas i
USA.

Nya Aktier, teckningsritter och BTA erbjuds och siljs utanfor
USA i enlighet med Regulation S i Securities Act. Vidare fir Nya
Akdier, teckningsritter eller BTA kommer endast erbjudas eller
siljas av Bolaget inom USA till befintliga aktieiigare som beddms
vara QIB:s (sasom definierat i Rule 144a i Securities Act) i enlighet
med ett undantag frin krav pa registrering enligt Securities Act i en
transaktion som inte ska ses som ett offentligt erbjudande och vilka
har undertecknat och 6versint ett sd kallat “investor letter” till Diés.
Joint Global Coordinators kommer inte att genomf6ra nigra trans-
aktioner eller foranleda eller f6rsoka foranleda kop eller forsiljning
av nigra virdepapper i eller till USA i samband med Erbjudandet.

Foljakdigen och med hinsyn till vissa undantag kommer
Prospektet inte att bli skickat ill, och inga teckningsritter kommer
att stillas ut till, aktiedgare med registrerad adress i USA. Vidare
forbehéller sig Bolaget och dess uppdragstagare riitten att avsla
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instruktioner frin kontoinnehavare eller fran nigon som skickar

instruktioner 4 dennes vignar, med registrerad adress i USA, vad

giller Nya Akdier, teckningsritter och BTA. varje mottagare av detta
dokument som befinner sig i USA ir hirmed underrittad om att
detta dokument har blivit denne tillhandahallen pé en konfidentiell
basis och far darfor inte under nigra som helst omstindigheter

méngfaldigas, distribueras eller liknande, varken i delar eller i

helhet. Vidare fir mottagaren bara anvinda dokumentet endast

i syfte att 6verviga ett kop av teckningsritterna, Nya Aktier eller

BTA under Erbjudandet och fir inte réja dokumentets innehall

eller anviinda informationen diri i andra syften. Detta dokument

ar rikeat personligen till mottagaren och utgoér inte ett ett erbju-

dande till annan person eller till allmidnheten att teckna eller annars

kopa teckningsritter, Nya Akder eller BTA. Genom att acceptera
mottagandet av detta dokument accepterar samtliga mottagare det
ovannimnda.

Samtliga personer i USA till vilka teckningsritter, BTA eller Nya
Aktier distribueras, erbjuds eller forsiljs antas, genom att accep-
tera leverans av detta dokument eller genom teckning av teck-
ningsritter, Nya Aktier och/eller BTA, att ha utfiist, godkiint och
bekriftat, for egen rikning och for eventuella investerares rikning
for vilka teckningsritter, Nya Aktier och/eller BTA tecknas, att:

1. innehavaren ir en existerande aktiedigare och, vid tidpunkeen f6r
utnyttjande av teckningsritter, dr en QIB i enlighet med Securi-
ties Act som undertecknad och tillsint Bolaget ett investerarbrev
(investor letter);

2. innehavaren ir inforstddd med och bekriftar att teckningsrit-
terna, BTA eller Nya Aktier inte har erbjudits av Dids genom
ndgon form av marknadsféring (general solicitation) eller
annonsering (general advertising) (i den mening som avses i
Regulation D i Securities Act);

Nuvarande aktieiigare som innchar aktier genom en forvaltare,
deponent eller annan finansiell mellanhand kan komma att tvingas
ritta sig efter teckningsfrister som ir kortare dn teckningsperioden.

Fram dill fyrtio (40) dagar efter inledandet av Erbjudandet, ett
erbjudande, forsiljning eller dverlatelse av Nya Akder, tecknings-
ritter eller BTA inom USA av en férmedlare (oavsett om denne
deltar i Erbjudandet eller inte) kan strida mot registreringskraven i
Securities Act. Nya Aktier, teckningsritter eller BTA som omfattas
av Erbjudandet har varken godkints eller underkints eller rekom-
menderats av ndgon federal eller delstatlig virdepappersmyn-
dighet, eller annan myndighet, i USA. Inte heller har nigon sidan
myndighet beddmt eller gjort uttalanden om Erbjudandet eller
bekriftat riktigheten och tillférlitligheten i Prospektet. Att pasta
motsatsen ir en brottslig handling i USA.

Samtliga personer utanfér USA till vilka teckningsritter, Nya
Akder eller BTA distribueras, erbjuds eller forsiljs kommer genom
teckning eller kop av teckningsritter, Nya Akdier eller BTA att for
egen rikning, samt for eventuella investerares rikning for vilka
teckningsritter, Nya Aktier eller BTA tecknats eller képts, kommer
att anses ha utfést och godkint att:
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1. denne képer teckningsritter, Nya Aktier eller BTA kommer
att ske fran Dids eller Joint Global Coordinators genom en
“affir utomlands” (offshore transaction) i enlighet med defini-
tionen i Regulation 5 i Securities Act; och

2. teckningsritter, Nya Akder eller BTA inte har erbjudits till
denne av Dibs eller Joint Global Coordinators genom négon
form av "riktad marknadsféring” (directed selling efforts) i
enlighet med definitionen i Regulation S i Securitites Act.

EUROPEISKA EKONOMISKA SAMARBETSOMRADET

Betriffande varje medlemsstat i det Europeiska ekonomiska
samarbetsomridet vilka har implementerat Prospekedirektivet
(vardera, en "Relevant Medlemsstat”) fir ett erbjudande till
allminheten avseende aktier, teckningsritter eller BTA inte limnas
i den Relevanta Medlemsstaten (annat 4n de erbjudanden som
avses i Prospektet i Sverige nir Prospektet har godkints av behérig
myndighet samt blivit publicerat och i enlighet med Prospektdi-
rektivet, sisom det implementerats i Sverige), med undantag f6r
att ett erbjudande till allminheten i den Relevanta Medlemsstaten
avseende akdier, teckningsritter eller BTA kan komma att limnas
nir som helst enligt foljande undantag i Prospekedirektivet, om de
har blivit implementerade i den Relevanta Medlemsstaten:

a. till juridiska personer som ir kvalificerade investerare” (sdsom
definieras i Prospektdirektivet);

b. dill farre an 150 fysiska eller juridiska personer (som inte 4r kvali-
ficerade investerare sdsom definierat i Prospektdirektivet), sisom
tilldts i Prospekedirektivet, forutsatt att foregiende medgivande
erhallits frin Nordea eller Swedbank avseende sidant erbju-
dande; eller

c. under andra férhillanden som faller inom artikel 3(2) i
Prospektdirektivet.

Detta forutsitter att inget sidant erbjudande av aktier, teck-
ningsritter eller BTA franleder ett krav p4 att Bolaget, Nordea
eller Swedbank méste offentliggdra ett prospekt enligt artikel 3 i
Prospektdirektivet. Varken Bolaget, Nordea eller Swedbank har
godkint, och kommer inte heller att godkinna, nigot erbjudande
av akder, teckningsritter eller BTA via forvaltare, annat dn erbju-
danden som har gjorts av Nordea och Swedbank vilka utgér den
slutliga placeringen for aktier, teckningsritter eller BTA som avses i
Prospektet. Varje person i en Relevant Medlemsstat, annat 4n, savitt
avser punkten (a), personer som erhller erbjudanden som avses i
Prospektet i Sverige, som mottar ndgon kommunikation avseende,
eller som forvirvar aktier, teckningsritter eller BTA enligt Erbju-
dandet, kommer anses ha utfist, garanterat och éverenskommit,
med Bolaget, Nordea och Swedbank att:

a. investeraren ir en kvalificerad investerare i enlighet med lagen i
den Relevanta Medlemsstaten implementerande artikel 2(1)(e) i
Prospekedirektivet; och

b. savitc avser aktier, teckningsritter eller BTA som har forvirvats
av investeraren sasom finansiell mellanhand, sisom denna term
anvinds i artikel 3(2) i Prospekedirektivet, (i) aktier, tecknings-
ritter eller BTA som har forvirvats av investeraren i Erbjudandet
har inte férvirvats pa uppdrag av; och inte heller i syfte att

121



OVERLATELSEBEGRANSNINGAR MED MERA

erbjudas eller aterforsiljas till personer i nigon Relevant Med-
lemsstat, annat in till kvalificerade investerare, sisom denna
term definieras i Prospektdirektivet, eller under sidana omstin-
digheter da tidigare godkidnnande frin Nordea eller Swedbank
har inhidmtats avseende erbjudandet eller aterforsiljningen;
eller (i) om aktier, teckningsritter eller BTA har forvirvats av
investeraren for persons rikning i nigon Relevant Medlemsstat
som inte ir kvalificerade investerare, ir erbjudandet av dessa
virdepapper till investeraren inte att, enligt Prospektdirektivet,
anse som limnade till sidana personer.

Savitt avser denna del, avses med uttrycket erbjudande till allmin-
heten” i forhéllande till aktier, teckningsritter eller BTA i nagon
Relevant Medlemsstat, ett meddelande till personer, oavsett form
eller medium, med tillricklig information om villkoren i erbju-
dandet och varje aktie, teckningsritt eller BTA som ska erbjudas,
for att en investerare ska ha férutsittningar att fatta beslut om ate
teckna eller forvirva akdier, teckningsritter eller BTA, sisom denna
definition forekommer i varierad form i respektive Relevant Med-
lemsstat beroende pé hur Prospektdirektivet har implementerats i
de olika medlemsstaterna.

STORBRITANNIEN

I Storbritannien dr Prospektet endast rikeat till, och avsett for

(i) personer som har professionell erfarenhet av frigor relaterade till
investeringar som faller under Artikel 19(5) i Lagen om finansiella
tjanster och marknader 2000 (Finansiell marknadsf6ring) Fore-
skrift 2005 ("Foreskriften”), (ii) till personer som faller under artikel
49(2) (a) till (d) (juridiska personer med hdgt nettovirde, oregist-
rerade juridiska personer et cetera) i Foreskriften, eller (iii) andra
personer till vilka Prospektet annars lagligen fir kommuniceras
(sddana personer omnimns tillsammans “Relevanta Personer”).
Prospekeet riktar sig endast till Relevanta Personer. Varje person
som inte dr en relevant person ska inte handla pé basis av, eller
forlita sig pé, Prospekeet.

KANADA, AUSTRALIEN, HONGKONG, JAPAN, NYA ZEELAND,
SINGAPORE OCH SYDAFRIKA

Erbjudandet enligt Prospektet rikrar sig inte till personer bosatta i
Kanada, Australien, Hongkong, Japan, Nya Zeeland, Singapore,
Sydafrika eller annat land dir sadan atgird skulle innebara krav pa
ytterligare prospekt, annan erbjudandedokumentation, registre-
ringar eller andra dtgirder utdver vad som fljer av svensk lag.

INFORMATION TILL INVESTERARE | USA

VIKTIG INFORMATION

Erbjudandet om teckningsritter och att teckna Nya Aktier
kommer endast att limnas av Bolaget (i) utanfor USA i enlighet
med Regulation S och (ii) i USA endast till ett begrinsat antal
existerande aktiedgare som antas vara kvalificerade institutionella
kopare (qualified institutional buyers) (sisom definierat i Rule 144a
under Securities Act) i enlighet med ett undantag frin registrerings-
skyldighet under Securities Act i en transaktion som inte innebir
ett offentligt erbjudande och som har undertecknat och till Bolaget
skickat ett investerarbrev (investor letter).
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Akdier, teckningsritter eller BTA som omfattas av Erbjudandet
har varken godkints eller underkints eller rekommenderats av
nigon federal eller delstatlig virdepappersmyndighet, eller annan
myndighet, i USA. Inte heller har nigon sidan myndighet bedémt
eller uttalat sig om Erbjudandet eller bekriftat riktigheten och
tillforlitligheten i Prospektet. Att pastd motsatsen ér en brotslig

handling i USA.

UPPRATTHALLANDE AV CIVILA SKYLDIGHETER

Bolaget ir ett publike aktiebolag registrerat i enlighet med svenska
lagar, med site i Ostersunds kommun, Sverige. Ingen medlem

av Bolagets styrelse eller ledning 4r bosatt i USA och hela, eller
storre delen av, dessa personers och Bolagets, egendom ar loka-
liserad utanfér USA. Detta innebir att det kan finnas hinder for
investerare att utfirda delgivningar i USA gentemot Bolaget eller
sidana andra personer, eller att gentemot dem verkstilla domslut
frin domstolar i USA baserade pa regler avseende civilrittsligt
ansvar enligt virdepappersregleringar i USA. USA och Sverige har
for nirvarande inget avtal som medfor dmsesidigt erkinnande
och verkstillande av domslut avkunnade eller meddelade i civila
och kommersiella tvister. Som ett resultat hirav, skulle inte ett
lagakraftvunnet domslut avseende betalning av skadestind, baserat
pa civilritsligt ansvar avkunnat eller meddelat av en domstol i
USA, oberoende av huruvida detta uteslutande baserats pa de
federala virdepapperslagarna i USA eller inte, vara verkstillbart i
Sverige. Om parten, till vars f6rman det lagakraftvunna domslutet
4r utfirdat, inleder en ny ritteging i en behorig svensk domstol,
far parten ge in det lagakraftvunna domslutet som avkunnats eller
meddelats i USA till den svenska domstolen. Ett sidant domslut
kommer av den svenska domstolen enbart att betraktas som ett
bevis for utgdngen av tvisten till vilken domslutet 4r hinforligt. Den
svenska domstolen kan vilja att héra parterna igen ab initio.

PRESENTATION AV INFORMATION

Prospektet har upprittats enligt svenskt format och svensk stil, vilka
skiljer sig fran format och stil pa prospekt i USA. Detta sirskilt
avseende, om det inte framgdr av sammanhanget, den finansiella
informationen i Prospektet som har upprittats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards sdsom de antagits av EU.
Prospektet dr diirfor inte i alla delar jimférbara med finansiell infor-
mation upprittade av féretag med hemvist USA i enlighet med
allmint accepterade redovisningsprinciper. Innehallet i Prospektet
ska av investerare inte tolkas som ridgivning i legala-, investerings-
eller skattefragor. Det ligger varje investerare att konsultera sitt eget
ombud, revisor eller finansiella ridgivare rérande legala-, investe-
rings-, eller skattefragor hinforliga dll Erbjudandet. Investerare
uppmanas att konsultera skatterddgivare avseende risken att bli
ddragen skattskyldighet med anledning av mottagandet av aktier,
teckningsritter eller BTA.

OVERLATELSEBEGRANSNINGAR

Distributionen av Prospektet och 6verlatelser, forsiljningar och
forfoganden av aktier, teckningsritter eller BTA ar foremal for
overldtelsebegrinsningar, se ovan.
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Industri/ .
Borlange Kommun Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Frigga 7 Borlange 0 1276 2196 122 0 3594
Hammaren 6 Borléange 0 4475 1002 400 0 5877
Intagan 1 Borlange 0 0 32681 49 795 33525
Mimer 1 Borlange 0 2646 2773 370 1302 7091
Malaren 3 Borlange 0 0 883 0 350 1233
Rolf 2 Borlange 0 560 5628 58 482 6728
Rolf 5 Borléange 207 341 2119 0 335 3002
Saga 25 Borlange 401 3589 1631 823 0 6 444
Sigrid 10 Borléange 0 2431 3466 275 0 6172
Sigrid 11 Borlange 0 1482 978 12 0 2472
Tyr 10, Valhall 1 Borléange 0 72 6 534 32 0 6638
Verdandi 10 Borlange 0 834 861 2727 4701 9123
Verdandi 9 Borlange 195 1192 1415 361 0 3163
Summa Borldnge 803 18 898 62 167 5229 7 965 95 062
kvm
Industri/ .
Falun Kommun Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Bjorken 8 Falun 86 0 2277 41 0 2404
Dalpilen 10 Falun 0 224 2273 0 662 3159
Falan 20 Falun 0 5854 15905 518 1084 23 361
Falan 22 Falun 471 619 0 0 600 1690
G:a Bergsskolan 15 Falun 0 8420 1670 0 0 10090
Gullvivan 18 Falun 0 0 0 0 6 000 6 000
Hattmakaren 16 Falun 0 709 2263 60 259 3291
Holmen 7 Falun 64 743 495 0 0 1302
Holmen 8 Falun 0 15891 1757 17 1062 18727
Kansliet 20 Falun 124 0 15314 342 4979 20759
Képmannen 3 Falun 670 530 180 0 400 1780
Képmannen 4 Falun 1687 1395 325 33 0 3440
Lasarettet 16 Falun 86 0 233 0 1655 1974
Nedre Gruvriset 33:156 Falun 0 0 0 5325 0 5325
Nya Bergsskolan 4 Falun 0 0 1183 984 0 2167
Teatern 6 Falun 0 63 1925 0 0 1988
Summa Falun 3188 34 448 45 800 7320 16 701 107 457
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Industri/
Mora Kommun Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Fisken 5 Malung 0 2298 93 0 390 2781
Mobyarna 113:4 Malung 0 0 15 24 413 0 24 428
Stranden 11:4 Mora 0 0 2816 89 0 2905
Stranden 16:1 Mora 2389 713 349 327 156 3934
Stranden 16:2 Mora 0 447 1026 105 223 1801
Stranden 17:4 Mora 3497 333 308 531 276 4945
Stranden 17:6 Mora 1538 246 0 30 0 1814
Stranden 18:2 Mora 0 3167 1106 410 475 5158
Stranden 19:5 Mora 0 3288 0 82 280 3650
Stranden 19:6 Mora 0 573 2082 50 0 2705
Stranden 20:2 Mora 0 0 3895 369 298 4562
Stranden 20:4 Mora 0 0 2365 0 507 2872
Stranden 35:7, 35:8 Mora 1397 904 287 20 0 2608
Summa Mora 8 821 11 969 14 342 26 426 2605 64 163
kvm
Industri/ .
Gavle Kommun Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Alderholmen 18:1 Gavle 0 0 1829 1180 3009
Alderholmen 19:2 Gavle 0 0 793 0 0 793
Alderholmen 19:3 Gavle 0 0 809 0 0 809
Alderholmen 23:1 Gavle 0 0 1766 0 0 1766
Alderholmen 24:3 Gavle 0 0 1155 0 0 1155
Alderholmen 24:5 Gavle 0 0 1181 0 0 1181
Brynas 12:1 Gavle 0 1026 3425 1995 0 6 446
Brynas 34:9 Gavle 0 0 0 3498 0 3498
Furan 1 Sdéderhamn 0 2481 0 0 0 2481
Furan 10 Sdderhamn 709 257 0 0 316 1282
Furan 9 Sdderhamn 1059 3566 334 0 162 5121
Hemlingby 56:10 Gavle 0 3415 1255 0 0 4670
Hemsta 12:16 Gavle 0 625 2384 0 0 3009
Hemsta 12:17 Gavle 0 0 0 3425 0 3425
Jarvsta 63:3 Gavle 0 0 848 2232 0 3080
Klappsta 8:1 Sandviken 0 0 0 0 0 0
Kungsback 2:13 Gavle 0 0 5327 0 0 5327
Norr 11:4 Gavle 4940 3467 1132 489 180 10208
Norr 14:5 Gavle 0 6784 1109 289 193 8375
Norr 16:5 Gavle 0 258 6 385 479 0 7122
Norr 19:4 Gavle 0 866 2000 0 0 2 866
Norr 23:5 Gavle 1415 2211 2358 5 136 6125
Norr 26:3 Gavle 209 220 2578 0 0 3007
Norr 29:5 Gavle 0 332 2911 25 2289 5557
Norr 30:5 Gavle 1464 303 0 0 1245 3012
Norr 31:9 Gavle 0 11 500 6491 1572 2972 22535
Norr 34:3 Gavle 0 0 89 0 5991 6 080
Norr 40:3 Gavle 0 1920 5172 0 0 7092
Norr 6:7 Gavle 0 959 2473 0 68 3500
Norrkdmsta 16:3 Ljusdal 50 500 1924 13515 8 15997
Norrkédmsta 17:2 Ljusdal 0 0 2300 0 0 2300
Néringen 11:3 Gavle 0 0 1981 2057 0 4038
Néringen 12:2 Gavle 0 0 0 592 0 592
Naringen 13:11 Gavle 0 0 780 1150 0 1930
Naringen 16:6 Gavle 0 0 819 5859 400 7078
Naringen 22:3 Gavle 0 0 0 0 0 0
Naringen 5:15 Gavle 0 0 0 25400 0 25400
Néringen 6:4 Gavle 0 0 904 624 0 1528
Naringen 8:5 Gavle 0 0 0 5945 0 5945
Svalan 6 Soéderhamn 0 0 1150 0 0 1150
Sétra 107:7 Gavle 0 0 3134 75 0 3209
Sdder 38:5 Gavle 0 1401 0 130 0 1531
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kvm
Industri/
Gavle Kommun Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Sddertull 33:1 Gavle 0 3113 2466 791 4678 11048
Soérby Urfjall 27:2 Gavle 0 0 354 4688 0 5042
Soérby Urfjall 28:3 Gavle 0 0 0 2223 0 2223
Sorby Urfjall 36:4 Gavle 0 142 1295 5087 0 6524
Sorby Urfjall 37:3 Gavle 0 2530 688 9928 123 13269
Talle 23:8 Ljusdal 0 3337 658 20 0 4015
Vaster 4:17 Gavle 0 0 159 2336 0 2495
Oster 10:1 Gavle 0 0 1193 0 0 1193
Osternas 14:4 Ljusdal 0 0 1695 0 0 1695
Summa Gavle 9 846 51213 75 304 95 609 18 761 250 733
kvm
Industri/ .
Sundsvall Kommun Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Aeolus 5 Sundsvall 0 332 2722 110 0 3163
Aeolus 9 Sundsvall 0 0 2768 0 0 2768
Alliero 20 Sundsvall 0 787 314 1288 0 2389
Apollo 3,7, 8 Sundsvall 933 1005 77 1201 193 3409
Arbetet 3 Sundsvall 0 794 3087 151 520 4552
Balder 3 Sundsvall 3676 0 0 526 0 4202
Bisittaren 1 Sundsvall 0 263 1300 185 0 1748
Bjorneborg 11 Sundsvall 0 0 6709 0 0 6709
Borgmastaren 10 Sundsvall 0 0 4244 368 873 5485
Cupido 5 Sundsvall 1052 700 100 0 0 1852
Fryshuset 2 Sundsvall 0 0 5853 0 0 5853
Gladjen 4,9 Sundsvall 537 10979 4644 792 0 16 951
Halsan 6 Sundsvall 1281 989 1039 77 0 3385
Halsan 7 Sundsvall 0 7785 3329 559 8 11680
Hégom 3:170 Sundsvall 0 0 4623 244 0 4867
Hoégom 3:186 Sundsvall 0 0 1500 1888 0 3388
Hogom 3:189 Sundsvall 0 0 367 2213 0 2580
Lagmannen 9 Sundsvall 0 0 4501 22 0 4523
Lagret 4 Sundsvall 0 384 8322 438 0 9144
Ljusta 3:10 Sundsvall 0 0 38 2741 0 2779
Lyckan 6 Sundsvall 152 8973 107 162 2 9396
Malas 3:20 Sundsvall 0 0 0 3116 0 3116
Nolby 7:139 Sundsvall 0 0 150 5561 0 5711
Norrbacka 12 Sundsvall 90 0 2172 24 6 164 8450
Norrmalm 1:24 Sundsvall 0 462 11771 199 1467 13898
Penningen 12 Sundsvall 0 0 1522 0 0 1522
Penningen 9 Sundsvall 96 2371 1469 124 1759 5819
Ratten 1 Sundsvall 935 0 1185 0 0 2120
Skepparen 6,7 Harnésand 0 0 0 0 0 0
Skons Prastbord 1:59 Sundsvall 0 0 0 1774 0 1774
Skoéns Prastbord 1:69 Sundsvall 0 2632 0 0 0 2632
Skonsberg 1:7, 1:8 Sundsvall 0 1252 3333 73 0 4658
Skonsberg 1:73 Sundsvall 0 0 5762 0 0 5762
Skoénsmon 2:4 Sundsvall 0 850 2215 300 0 3365
Skoénsmon 2:5 Sundsvall 0 0 2719 0 0 2719
Skénsmon 2:97 Sundsvall 0 0 2560 1 0 2571
Staden 2:29 Solleftea 0 0 0 0 0 0
Stenstaden 1:14 Sundsvall 0 0 1488 0 73 1561
Venus 3 Sundsvall 1202 1624 2380 13 0 5219
Vesta 4 Sundsvall 574 200 354 0 274 1402
Vastland 26:3 Sundsvall 0 546 0 600 1140 2286
Summa Sundsvall 10 528 42 595 92 000 24 647 12 473 185 404
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kvm
Industri/

Ostersund Kommun Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Arvesund 2:185, 2:186, 2:187, 2:188, 2:189,

2:191,2:192, 2:193, 2:194, 2:195, 2:197, 2:198,

2:226, 2:227, 2:228, 2:229, 2:249, 2:250, 2:251,

2:252,2:253, 2:254, 2:256 Are 0 0 0 0 0 0
Arken 8 Ostersund 0 0 2803 260 0 3063
Bandsagen 11 Ostersund 0 0 1106 299 0 1405
Barberaren 7 Ostersund 2282 2157 251 0 200 4890
Befalhavaren 2 Ostersund 0 0 1888 0 0 1888
Bergvik 10 Ostersund 746 0 0 0 0 746
Boktryckaren 1 Ostersund 489 1488 1231 159 0 3367
Boktryckaren 5 Ostersund 90 320 0 0 0 410
Boktryckaren 6 Ostersund 212 0 341 0 0 553
Bonden 3 Ostersund 855 0 90 0 0 945
Brandenburg 5 Ostersund 1225 38 0 15 887 2165
Bracke 4:4 Bracke 0 0 0 12000 0 12000
Buntmakaren 2 Ostersund 153 575 842 124 0 1694
Buntmakaren 3 Ostersund 0 1107 1178 170 81 2536
Busken 1 Ostersund 0 0 2012 0 0 2012
Fabrikéren 3 Ostersund 458 0 0 0] 0 458
Froso6 3:7 Ostersund 1418 140 12 884 1670 23879 39991
Froso 6:22,6:30 Ostersund 926 0 0 10 0 936
Forskinnet 6 Ostersund 1431 0 208 0 0 1639
Gubbakern 8 Ostersund 561 94 0 0 5 660
Guckuskon 1 Ostersund 0 0 1643 0 0 1643
Gardvaren 1 Ostersund 2791 0 0 59 0 2850
Gastgivaren 3,6 Ostersund 465 1162 449 0 182 2258
Handlanden 4 Ostersund 1225 0 0 30 0 1255
Hejaren 5 Ostersund 0 725 617 9733 0 11075
Haradshovdingen 1 Ostersund 465 697 173 49 432 1816
Haradshévdingen 6 Ostersund 416 691 476 70 624 2277
Kilen 1 Harjedalen 0 0 1238 0 0 1238
Kommunalmannen 4 Ostersund 0 0 3461 1710 0 5171
Kopparslagaren 3 Ostersund 990 595 3513 0 5 5103
Kréaftan 6 Ostersund 0 0 1203 0 1615 2818
Korfaltet 11 Ostersund 0 0 0 0 2187 2187
Logen 6 Ostersund 1450 985 1622 1959 6016
Lutfisken 2 Ostersund 1447 0 110 0 0 1557
Lutfisken 4,5 Ostersund 2003 0 24 0 0 2027
Lutfisken 9 Ostersund 2684 0 0 47 0 2731
Lakaren 12,13,14 Ostersund 1306 6084 4860 252 822 13324
Magistern 1 Ostersund 0 335 2080 0 0 2415
Magistern 2 Ostersund 0 0 1954 0 0 1954
Magistern 5 Ostersund 86 1408 1843 65 0 3402
Majoren 5 Ostersund 488 0 0 0 0 488
Majoren 6 Ostersund 708 0 0 0 0 708
Majoren 9 Ostersund 1409 0 38 0 10 1457
Moroten 9 Hérjedalen 0 213 1192 1242 0 2647
Motboken 1 Ostersund 0 0 2109 742 12 2863
Motboken 3 Ostersund 1070 0 30 9 0 1109
Motorsagen 2 Ostersund 0 0 0 918 0 918
Musslan 13 Ostersund 0 0 0 1017 0 1017
Musslan 16 Ostersund 145 3929 1252 1558 0 6 884
Myrten 5 Ostersund 0 0 2835 0 0 2835
Méanadsmétet 8 Ostersund 0 4805 1983 408 27 7223
Mérviken 1:107 Are 0 0 0 0 1400 1400
Morviken 2:102 Are 0 4368 0 149 3435 7952
Morviken 2:91 Are 0 2326 0 0 0 2326
Nejondgat 3 Ostersund 0 0 4991 630 0 5621
Odlaren 5 Ostersund 938 0 0 0 0 938
Pantbanken 1 Ostersund 337 661 1429 100 0 2527
Pantbanken 5 Ostersund 597 640 698 0 0 1935
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kvm
Industri/
Ostersund Kommun Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Postiljonen 6 Ostersund 0 175 6261 1541 18 7995
Postiljonen 9 Ostersund 910 3632 1559 20 74 6 195
Riksbanken 7 Ostersund 0 0 4153 0 0 4153
Rudan 2 Ostersund 0 855 1726 977 0 3558
Rudan 4 Ostersund 0 1375 2483 100 0 3958
Sarven 21 Ostersund 0 3709 0 450 0 4159
Siken 10 Ostersund 342 0 0 8 0 350
Sjokaptenen 8 Ostersund 710 0 0 0 0 710
Skogsskiftet 5 Ostersund 2531 0 0 0 0 2531
Snackan 25 Ostersund 0 0 1519 1949 0 3468
Sprinten 4 Ostersund 0 0 456 12736 0 13192
Spokis 1 Ostersund 0 0 0 1045 0 1045
Staben 14 Ostersund 3181 262 180 0 30 3653
Staben 2 Ostersund 202 0 1002 0 15 1219
Stallet 12 Ostersund 0 0 1700 0 0 1700
Svarvaren 1 Ostersund 599 60 50 0 0 709
Svarvaren 2 Ostersund 578 50 0 50 0 678
Svarvaren 4 Ostersund 976 141 48 0 0 1165
Tivolit 2 Ostersund 1110 0 93 24 0 1227
Totten 1:68 Are 0 0 3173 830 6870 10873
Traktorn 6 Ostersund 0 0 2351 0 0 2351
Traktéren 10 Ostersund 667 0 1520 23 10 2220
Traktéren 5 Ostersund 260 994 426 0 0 1680
Traktéren 9 Ostersund 625 470 0 10 0 1105
Tullvakten 2 Ostersund 2717 0 1300 10 1325 5352
Vadmalsvaven 5 Ostersund 2101 0 0 0 0 2101
Valkyrian 1 Ostersund 1982 0 0 0 0 1982
Akeriet 11 Ostersund 0 879 1424 0 347 2650
Are Prastbord 1:37 Are 0 1419 2240 0 479 4138
Are Préastbord 1:76 Are 648 2006 0 22 399 3075
Summa Ostersund 52 004 51570 100 320 53 289 47 329 304 511
kvm
Industri/ .
Skelleftea Kommun Bostéader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Hjorten 5 Skellefted 0 1893 6761 762 239 9655
Hoken 2 Skelleftea 871 0 2546 335 0 3752
Idun 12 Skelleftea 0 4196 993 342 1103 6634
Idun 6 Skelleftea 240 1485 30 13 0 1768
Kastor 6 Skelleftea 0 0 1650 0 0 1650
Lekatten 9 Skelleftead 2893 717 2423 171 710 13314
Loke 7 Skellefted 364 1232 3041 272 3835 8744
Motorn 18 Skellefted 0 926 2624 952 0 4502
Orion 8 Skellefted 979 873 883 397 394 3526
Polaris 8 Skelleftea 0 629 1830 401 0 2860
Servicen 1 Skelleftea 0 0 3442 2622 0 6 064
Sirius 25 Skelleftea 0 0 12930 124 11575 24 629
Sleipner 5 Skelleftead 0 322 12229 3051 1059 16 661
Summa Skelleftea 5347 18 673 51382 9 442 18 915 103 760
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kvm
Industri/
Umea Kommun Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Arken 1 Umea 0 0 5205 370 0 5575
Bjornjagaren 1 Umea 0 4008 0 0 0 4008
Cisternen 3,4 Umea 0 0 1509 739 0 2248
Formen 2 Umea 0 1941 0 0 0 1941
Granberg 1:59,1:76 Vilhelmina 0 0 2737 7127 0 9 864
Grubbe 9:55 Umea 0 0 240 960 0 1200
Kedjan 4 Umea 0 0 1783 98 0 1881
Kolven 4 Umea 0 2697 1007 1861 0 5565
Kopplingen 6 Umea 0 0 3815 399 0 4214
Krukan 16 Umea 4133 0 0 0 0 4133
Krukan 18 Umea 2330 0 0 0 0 2330
Karran 9 Umea 0 0 0 955 0 955
Matsdal 1:144 Vilhelmina 0 0 0 0 0 0
Plasten 1 Vilhelmina 0 0 374 12732 0 13106
Pumpen 3 Umea 0 497 4060 5835 0 10392
Rind 5 Umea 342 0 6239 0 0 6 581
R&back 30:94, 30:113 Umea 0 0 0 5110 0 5110
Saga 3 Umea 0 1119 2466 101 630 4316
Skarpskytten 3 Umea 2884 1142 1508 286 556 6 376
Stigbygeln 2 Umea 0 0 0 4321 0 4321
Stipendiet 2 Umea 1673 5871 1717 0 0 9261
Syllen 14 Umea 0 273 760 1377 0 2410
Tandstiftet 2 Umea 0 0 2260 0 0 2260
Vale 17 Umea 913 5327 5689 576 1808 14 313
Summa Umea 12 275 22875 41 369 42 847 2994 122 359
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kvm
Industri/
Lulea Kommun Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Abborren 11 Luled 0 9161 0 543 12 9715
Bergnaset 2:671 Lulea 0 0 7335 3798 2090 13223
Braxen 1 Lulea 0 324 7 468 174 144 8110
Braxen 2 Lulea 0 448 303 0 0 751
Djuret 3 Luled 0 107 628 6626 266 7627
Gosen 7 Lulea 0 0 2003 158 290 2451
Humlan 6 Luled 0 0 7 685 530 1544 9759
Morten 1 Lulea 0 270 4673 314 12 5269
Pelikanen 6 Lulea 0 0 3930 90 0 4020
Porson 1:423 Lulea 0 0 19528 68 185 19781
Rudan 7 Lulea 1288 850 0 0 0 2138
Rattan 18 Lulea 0 10 3350 0 90 3450
Siken 7 Lulea 0 859 4079 10 0 4948
Simpan 1 Luled 675 385 3721 0 5 4786
Strutsen 6 Luled 1598 436 1023 0 20 3077
Storen 17 Lulea 0 5230 4630 2781 10 12 651
Tjadern 17 Lulea 0 4360 0 0 54 4414
Vattenormen 8 Lulea 0 0 3905 0 0 3905
Summa Lulea 3561 22439 74 262 15091 4722 120 075
Totalt Dios 106 371 274 680 556 945 279901 132464 1353525
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VARDERINGSINTYG

SAMMANFATTNING AV VARDERING

P4 begiran av Di6s Fastigheter AB ("Diés”) genom CFO Rolf
Larsson sammanfattar vi harmed marknadsvirderingar av 283
stycken virderingsobjekt omfattande lika minga registerfastigheter
utgorande Dids hela nuvarande fastighetsbestind. Savills Sweden
AB (*Savills”) 4r inforstidda med att virderingssammanfattningen
kommer att ing i ett prospeke. Portfoljen r spridd 6ver norra
delen av landet fran Borlinge i soder till Luled i norr med tyngd-
punkt i Falun samt Norrlindska regionstider. Av de 283 virde-
ringsobjekten 4r 17 stycken tomtritter och resterande 266 innehas
med dganderitt.

Savills har [opande genomf6rt marknadsvérdering av Di6s
fastighetsbestind och samtliga objekt har virderats inom ett &r frin
datumet for denna sammanfattning. Respektive objekt ingir med
det virde som &sattes vid senaste virderingstidpunke, 2015-12-31,
2016-03-31, 2016-06-30, 2016-09-30 eller 2016-10-31. Samtliga
objekt (utom rena markinnehav) 4r besiktigade dver tid fran 2010.
De storsta fastigheterna, utvalda for att vara representativa savil for
Dibs geografiska spridning som bestdndets olika fastighetssegment
samt representera cirka 75 % av totalvirdet, besiktigas vid behov/
storre forandringar eller minst vart tredje ar enligt branschens
gingse rekommendationer. Virdetidpunkten for samtliga dessa
dr 2016-09-30. For vissa av de 6vriga objekten har virderingen
uppdaterats efter senaste kvartalsredovisning varfor virdet for dessa
kan avvika frin senast bokfort virde. Dios kan ocksa, vid aktive-
rade investeringar eller vid frdjupade tekniska undersékningar
konstaterade ¢j tidigare kinda underhllsbehov, bokféra avvikande
frén virdering.

Virderingsforfarandet med tillhérande detaljerade underlagsin-
samling och bearbetning ansluter i huvudsak till RICS och IVSC:s
rekommendationer samt Samhillsbyggarnas anvisningar och r
rapporterat i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdate-
ring av CESR:s rekommendationer.

Sergels Torg 12

111 57 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

Fax: 08 545 858 91 (www.)savills.se

savills

Virdebedomningen grundar sig som huvudmetod pa kassafls-
desanalys innebirande att fastigheternas virden baseras p& nuvirdet
av prognostiserade kassafléden jimte restvirde under en kalkyl-
period om fem ar dock med hinsyn till hyreskontrakt som 8per
utdver femdrsperioden. Antagandet avseende de framtida kassafls-
dena gdrs utifrdn bland annat analys av:

* Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

* Marknadens/nidromradets framtida utveckling

* Fastigheternas forutsittningar och position i respektive mark-
nadssegment

* Befindliga gillande hyreskontrakesvillkor

* Marknadsmissiga hyresvillkor vid kontrakestidens slut

* Dirift- och underhallskostnader i likartade fastigheter jimfort
med de aktuella fastigheternas

* Beslutade projekt samt bedémda nédvindiga hyresgistanpass-
ningskostnader for vakanser

Utifrén analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och
ett restvirde vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med
bedémd kalkylrinta. De virdepéverkande parametrar som anvinds
i virderingen motsvarar Savills tolkning av hur investerare och
andra aktdrer pd marknaden resonerar och verkar.

I bestandet befintliga rena markfastigheter har virderats utifran
geografiske lige och lige i planprocessen. Virdet av dessa ér i sam-
manhanget forsumbart, totalt 4,2 miljoner kronor.

Pa begdran sammanfattar vi hirmed att enligt de bedémningar
som gjorts av Savills Sweden utgor marknadsvirdet av de ovan
angivna fastigheterna/tomtritterna avrundat 13 463 000 000
(tretton miljarder fyrahundrasextiotre miljoner) kronor varav
dganderitter 266 stycken 12 904 miljoner kronor och tomtritter
17 stycken 559 miljoner kronor.

Fastighetsférteckning med virden och virdetidpunkt bifogas,
virderingskalkyler har levererats separat.

Stockholm den 21 november 2016
Savills Sweden

8 B

Lars Rickardson

Annika Drotz

Av Samhillsbyggarna auktoriserade virderare
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Fastighet Tomtratt (T) Kommun Vardetidpunkt
Intagan 1 Borlange 2016-09-30
Falan 20 Falun 2016-09-30
Stranden 17:4 Mora 2016-09-30
Norr 11:4 Gavle 2016-09-30
Norr 14:5 Gavle 2016-09-30
Norr 29:5 Gavle 2016-09-30
Arbetet 3 Sundsvall 2016-09-30
Lagmannen 9 Sundsvall 2016-09-30
Skénsmon 2:97 T Sundsvall 2016-09-30
Morten 1 Lulea 2016-09-30
Siken 7 Lulea 2016-09-30
Idun 12 Skelleftea 2016-09-30
Bjornjagaren 1 T Umea 2016-09-30
Vale 6, 17 Umea 2016-09-30
Barberaren 7 Ostersund 2016-09-30
Hejaren 5 Ostersund 2016-09-30
Hjorten 5 Skelleftea 2016-10-31
Lakaren 12,13,14 Ostersund 2016-09-30
Rattan 18 Lulea 2016-09-30
Mimer 1 Borlange 2016-09-30
G:a Bergsskolan 15 Falun 2016-09-30
Gullvivan 18 Falun 2016-09-30
Képmannen 4 Falun 2016-09-30
Stranden 18:2 Mora 2016-09-30
Halsan 7 Sundsvall 2016-09-30
Norr 26:3 Gavle 2016-09-30
Balder 3 Sundsvall 2016-09-30
Gladjen 4,9 Sundsvall 2016-09-30
Halsan 6 Sundsvall 2016-09-30
Lyckan 6 Sundsvall 2016-09-30
Penningen 9 Sundsvall 2016-09-30
Braxen 1 Lulea 2016-09-30
Pelikanen 6 Lulea 2016-09-30
Simpan 1 Lulea 2016-09-30
Lekatten 9 Skelleftea 2016-09-30
Kolven 4 Umed 2016-09-30
Rind 5 Umea 2016-09-30
Saga 3 Umea 2016-09-30
Boktryckaren 1 Ostersund 2016-09-30
Kopparslagaren 3 Ostersund 2016-09-30
Méanadsmétet 8 Ostersund 2016-09-30
Postiljonen 6 Ostersund 2016-09-30
Staben 14 Ostersund 2016-09-30
Sigrid 10 Borlange 2016-09-30
Holmen 8 Falun 2016-09-30
Stranden 19:6 Mora 2016-09-30
Norr 16:5 Gavle 2016-09-30
Norr 40:3 Gavle 2016-09-30
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Fastighet Tomtratt (T)
Naringen 5:15

Borgmastaren 10

Norr 31:9

Lagret 4 T
Sleipner 15

Venus 3

Djuret 3

Porsén 1:423

Porson 1:423

Porsdn 1:423

Porson 1:423

Porson 1:423

Porsén 1:423

Porson 1:423

Strutsen 6

Tjadern 17

Loke 7

Krukan 16

Skarpskytten 3

Norr 19:4

Mérviken 2:102

Postiljonen 9

Totten 1:68

Tullvakten 2

Verdandi 10

Kansliet 20

Nedre Gruvriset 33:156

Stranden 20:2

Norr 23:5

Naringen 16:6

Saodertull 33:1

Sorby Urfjall 37:3

Fryshuset 2 T
Ratten 1

Norrbacka 12

Norrmalm 1:24

Skoénsberg 1:73 T
Sirius 25

Abborren 11

Humlan 6

Rudan 7

Storen 17

Kopplingen 6 T
Stipendiet 2

Froso 3:7 Byggnad 61

Froso 3:7 Byggnad 32

Froso 3:7 (exkl B61 och B32)

Logen 6
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Kommun
Gavle
Sundsvall
Gavle
Sundsvall
Skelleftead
Sundsvall
Lulea
Lulea
Lulea
Lulea
Lulea
Lulea
Lulea
Lulea
Lulea
Lulea
Skelleftea
Umea
Umea
Gavle

Are
Ostersund
Are
Ostersund
Borlange
Falun
Falun
Mora
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Skelleftea
Lulea
Lulea
Lulea
Lulea
Umed
Umea
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund

VARDERINGSINTYG

Viardetidpunkt
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-10-31
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
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Fastighet Tomtratt (T)
Nejondgat 3
Riksbanken 7

Are Prastbord 1:76
Arken 1

Frigga 7
Hammaren 6
Malaren 3

Rolf 2

Rolf 5

Saga 25

Sigrid 11

Ty 10, Valhall 1
Verdandi 9
Bjorken 8

Dalpilen 10

Falan 22
Hattmakaren 16
Holmen 7
Kdépmannen 3
Lasarettet 16

Nya Bergsskolan 4
Teatern 6

Fisken 5
Mobyarna 113:4
Stranden 11:4
Stranden 16:1
Stranden 16:2
Stranden 17:6
Stranden 20:4
Stranden 35:7, 35:8
Alderholmen 18:1
Alderholmen 19:2
Alderholmen 19:3
Alderholmen 23:1
Alderholmen 24:3
Alderholmen 24:5
Brynéas 12:1
Brynéas 34:9

Furan 1

Furan 10

Furan 9
Hemlingby 56:10 T
Hemsta 12:16
Hemsta 12:17
Jarvsta 63:3
Klappsta 8:1
Kungsback 2:13
Norr 30:5
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Kommun
Ostersund
Ostersund
Are

Umea
Borlange
Borlange
Borlange
Borlange
Borlange
Borlange
Borlange
Borlange
Borlange
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Malung
Malung
Mora
Mora
Mora
Mora
Mora
Mora
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Sdderhamn
Soéderhamn
Sdéderhamn
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Sandviken
Gavle
Gavle

Viardetidpunkt
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-10-31
2016-06-30
2016-09-30
2016-09-30
2015-12-31
2016-03-31
2015-12-31
2016-06-30
2015-12-31
2016-09-30
2016-10-31
2016-10-31
2016-10-31
2016-10-31
2016-10-31
2016-03-31
2016-06-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-10-31
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-06-30
2016-06-30
2016-06-30
2016-09-30
2016-06-30
2016-06-30
2016-09-30
2016-06-30
2015-12-31
2016-10-31
2016-10-31
2016-09-30
2016-09-30
2016-10-31
2016-09-30
2016-10-31
2016-10-31
2016-06-30
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Fastighet Tomtratt (T)
Norr 34:3

Norr 6:7

Norrkédmsta 16:3

Norrkémsta 17:2

Naringen 11:3

Naringen 12:2

Néringen 13:11

Naringen 22:3

Naringen 6:4

Naringen 8:5

Svalan 6

Satra 107:7

Sdder 38:5

Sorby Urfjall 27:2

Sorby Urfjall 28:3

Sorby Urfjall 36:4

Talle 23:8

Vaster 4:17

Oster 10:1

Osternas 14:4

Aeolus 5 T
Aeolus 9 T
Alliero 20

Apollo 3,7, 8

Bisittaren 1

Bjérneborg 11

Cupido 5

Hégom 3:170

Hoégom 3:186

Hoégom 3:189 T
Ljusta 3:10

Malas 3:20

Nolby 7:139 T
Penningen 12

Skoéns Prastbord 1:59

Skoéns Prastbord 1:69

Skoénsberg 1:7, 1:8

Skénsmon 2:4 T
Skénsmon 2:5 T
Staden 2:26,2:29

Stenstaden 1:14

Vesta 4

Vastland 26:3

Bergnaset 2:671

Braxen 2

Gosen 7

Vattenormen 8

Hoken 2
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Kommun
Gavle
Gavle
Ljusdal
Ljusdal
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gavle
Soéderhamn
Gavle

Gavle
Gavle
Gavle
Ljusdal
Gavle
Gavle
Ljusdal
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Solleftea
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Lulea
Lulea
Lulea
Lulea
Skelleftea

Viardetidpunkt
2016-06-30
2016-06-30
2016-06-30
2016-10-31
2015-12-31
2015-12-31
2016-09-30
2015-12-31
2015-12-31
2015-12-31
2016-10-31
2015-12-31
2016-09-30
2015-12-31
2015-12-31
2016-10-31
2016-10-31
2015-12-31
2015-12-31
2016-10-31
2016-09-30
2016-10-31
2015-12-31
2016-06-30
2016-10-31
2016-10-31
2016-10-31
2015-12-31
2016-10-31
2016-10-31
2016-10-31
2016-03-31
2016-10-31
2016-10-31
2016-06-30
2016-10-31
2015-12-31
2015-12-31
2016-09-30
2016-10-31
2015-12-31
2016-10-31
2016-10-31
2016-06-30
2016-09-30
2016-03-31
2015-12-31
2016-09-30
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Fastighet Tomtrétt (T) Kommun Vérdetidpunkt

Idun 6 Skelleftea 2015-12-31
Kastor 6 Skelleftea 2015-12-31
Motorn 18 Skelleftea 2015-12-31
Orion 8 Skelleftea 2016-10-31
Polaris 8 Skelleftead 2016-09-30
Servicen 1 Skelleftea 2016-09-30
Cisternen 3,4 Umed 2016-09-30
Formen 2 T Umea 2015-12-31
Granberg 1:59,1:76 Vilhelmina 2016-10-31
Grubbe 9:55 Umea 2016-10-31
Kedjan 4 Umea 2016-10-31
Krukan 18 Umea 2016-03-31
Karran 9 Umea 2016-10-31
Matsdal 1:144 Vilhelmina 2016-10-31
Plasten 1 Vilhelmina 2016-10-31
Pumpen 3 Umea 2015-12-31
Roéback 30:94;30:113 Umea 2016-10-31
Stigbygeln 2 Umea 2016-03-31
Syllen 14 Umea 2016-09-30
Tandstiftet 2 Umea 2016-09-30
Arken 8 Ostersund 2016-03-31
Arvesund 2:185 mfl. Are 2016-10-31
Bandsagen 11 Ostersund 2016-10-31
Befalhavaren 2 Ostersund 2016-10-31
Bergvik 10 Ostersund 2015-12-31
Boktryckaren 5 T Ostersund 2016-10-31
Boktryckaren 6 Ostersund 2016-10-31
Bonden 3 Ostersund 2015-12-31
Brandenburg 5 Ostersund 2015-12-31
Bracke 4:4 Bracke 2016-10-31
Buntmakaren 2 Ostersund 2016-10-31
Buntmakaren 3 Ostersund 2016-09-30
Busken 1 Ostersund 2016-10-31
Fabrikéren 3 Ostersund 2015-12-31
Fros6 6:22,6:30 Ostersund 2015-12-31
Forskinnet 6 Ostersund 2015-12-31
Gubbakern 8 Ostersund 2015-12-31
Guckuskon 1 Ostersund 2016-09-30
Gardvaren 1 Ostersund 2016-09-30
Gastgivaren 3,6 Ostersund 2016-10-31
Handlanden 4 Ostersund 2015-12-31
Haradshévdingen 1 Ostersund 2016-09-30
Haradshovdingen 6 Ostersund 2016-09-30
Kilen 1 Harjedalen 2016-09-30
Kommunalmannen 4 Ostersund 2016-09-30
Kraftan 6 Ostersund 2016-03-31
Korfaltet 11 Ostersund 2015-12-31
Lutfisken 2 Ostersund 2015-12-31
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Fastighet Tomtratt (T)
Lutfisken 4,5
Lutfisken 9
Magistern 1
Magistern 2
Magistern 5
Majoren 5
Majoren 6
Majoren 9
Moroten 9
Motboken 1
Motboken 3
Motorsagen 2 T
Musslan 13
Musslan 16
Myrten 5
Mérviken 1:107
Odlaren 5
Pantbanken 1
Pantbanken 5
Rudan 2

Rudan 4

Sarven 21

Siken 10
Sjokaptenen 8
Skogsskiftet 5
Snackan 25
Sprinten 4
Spokis 1 T
Staben 2

Stallet 10
Svarvaren 1
Svarvaren 2
Svarvaren 4
Tivolit 2
Traktorn 6
Traktoren 10
Traktéren 5
Traktéren 9
Vadmalsvaven 5
Valkyrian 1
Akeriet 11

Are Préastbord 1:37
Stranden 19.5
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Kommun
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Harjedalen
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Are
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Ostersund
Are

Mora

VARDERINGSINTYG

Viardetidpunkt
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2015-12-31
2015-12-31
2015-12-31
2016-06-30
2016-09-30
2015-12-31
2016-10-31
2016-10-31
2016-10-31
2016-09-30
2016-10-31
2015-12-31
2016-09-30
2016-10-31
2016-10-31
2016-09-30
2016-09-30
2015-12-31
2015-12-31
2016-09-30
2016-03-31
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-10-31
2015-12-31
2015-12-31
2015-12-31
2015-12-31
2016-09-30
2016-09-30
2016-09-30
2016-10-31
2016-09-30
2016-03-31
2016-09-30
2016-03-31
2016-09-30
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ADRESSER

DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)
Besolksadress:

Fritzhemsgatan 1A, Froson
Postadress:

Box 188, 831 22 Ostersund
Telefon: +46 770 33 22 00

JOINT GLOBAL COORDINATORS

NORDEA SVERIGE AB (PUBL)

Besolksadress:

Smalandsgatan 17, H317, Stockholm
Postadress:

105 71 Stockholm

Telefon: +46 8 614 70 00

SWEDBANK AB (PUBL)
Besolksadress:

Landsvigen 40, Sundbyberg
Postadress:

105 34 Stockholm

Telefon: +46 8 585 900 00

JURIDISK RADGIVARE TILL JOINT GLOBAL COORDINATORS
LINKLATERS ADVOKATBYRA AKTIEBOLAG

Besolksadress:

Regeringsgatan 67, Stockholm

Postadress:

Box 7833, 103 98 Stockholm

Telefon: +46 8 665 66 00
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JURIDISK RADGIVARE TILL DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)
ADVOKATFIRMAN GLIMSTEDT STOCKHOLM KOMMANDITBOLAG
Besolsadress:

Strandvigen 7A, Stockholm

Postadress:

Box 5244, 102 45 Stockholm

Telefon: +46 8 566 119 00

REVISOR

LARS HELGESSON (DELOITTE AB)
Besolsadress:

Ringvigen 31, Ostersund
Postadress:

Box 415, 831 26 Ostersund
Telefon: +46 75 246 45 00

VARDERINGSMAN

SAVILLS SWEDEN AB
Besolsadress:

Sergels Torg 12, Stockholm
Postadress:

111 57 Stockholm
Telefon: +46 8 545 858 90

CENTRAL VARDEPAPPERSCENTRAL
EUROCLEAR SWEDEN AB

Postadress:

Box 191, 101 23 Stockholm
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