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Arets resultat blev 143,4 (78,0) Mkr inklu-
sive realisationsvinster pa 34,5 (13,3) Mkr,
valutakursvinst hanfoérlig till avyttring av
utlandsverksamheten uppgaende till

55,9 (0,0) Mkr samt nedskrivning av
fastigheter med -47,0 (-11,7) Mkr.

Styrelsen foreslar att utdelning avseende
1999 lamnas med 3 (1) kr/aktie.

Styrelsen foreslar bemyndigande for aterkop
av hogst 10 procent av bolagets aktier.

Externa fastighetsvarderingar ger ett samlat
marknadsvarde for fastighetsbestandet pa
5 458 (6 518) Mkr. Det bokférda vardet
utgdr 4 158 (5 546) Mkr. Sammantaget
har 6vervardet i fastigheter kat med

328 (427) Mkr. Inga undervarden finns i
fastighetsbestandet.

Justerat eget kapital per aktie uppgar till
79 (63) kronor.

Totalavkastningen, matt enligt Svenskt
Fastighetsindex regelverk, uppgick till
13,0 (14,1) procent.

Samtliga utlandsfastigheter ar salda.
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VD KOMMENTERAR

a VD Per Uhlén
Marknadsutveckling

Fortsatt stort intresse for vélbeldgna fastigheter i expansiva
orter har drivit upp fastighetspriserna ytterligare under aret.
Samtidigt behéller aktiemarknaden sin svala instdllning till
fastighetsaktier och skillnaden mellan fastighetsmarknadens
och aktiemarknadens virdering av fastigheter har fortsatt
att oka.

D4 manga aktiedgare dr missndjda med fastighets-
bolagens utveckling pd borsen det senaste aret blir foljden
en Okad efterfrdgan pa kortsiktigt borskurshojande atgar-
der. I fastighetsbranschen 4r dock de beslut som fattas oftast
extremt langsiktiga. De kortsiktiga atgdrder som aktie-
marknaden efterfragar kan i vissa fall st i direkt motsats
till det som é&r langsiktigt riktigt for ett fastighetsbolag.

Aktiemarknadens instdllning fir konsekvenser i flera
avseenden. Bland annat medfor det svarigheter att komma
till avslut i fastighetsaffiarer. Hoga fastighetspriser och ldga
virden pa fastighetsaktier gor att férvirv kan f4 negativa
foljder for bolagets aktiedgare pa kort sikt.

For Dios del har styrelsen slagit fast att vi, med hidnsyn
tagen till kortsiktiga effekter, bara ska vidta atgirder som
ar riktiga dven pé ladng sikt. Aktiemarknadens virdering
av fastighetsaktier 4r i viss man passiviserande och begran-
sar vart handlingsutrymme. Var ldngsiktiga strategi r att
expandera bestandet, bdde pa orter dér vi redan dr etab-
lerade och pd andra expansiva orter. Bland annat har vi

under aret forhandlat om forvirv av ett storre bestdnd i
Linkoping.

De avslutsnivder som dir var mojliga bedémdes dock
medféra forsdmringar for aktiedgarna i form av ldgre indi-
rekt virdering av fastigheterna pa borsen, varfor affaren
inte genomfordes. P4 kort sikt medfor situationen att vi,
efter arets genomférda strukturférdndringar i fastighets-
innehavet, fokuserar pa att virda och utveckla vért befint-
liga bestdnd pa ett optimalt sdtt. Sokandet efter nya
attraktiva fastigheter och bestdnd till bra priser kommer
dock att fortgd dven om sannolikheten att vi ska komma
till avslut for ndrvarande inte 4r sé stor.

Verksamhetens utveckling under aret

Under aret har den tidigare pdborjade omstruktureringen
och koncentrationen av koncernens fastighetsbestand fort-
satt. Fastigheter, i huvudsak utomlands, har salts fér drygt
1 700 Mkr, férvirv har gjorts for cirka 300 Mkr och virde-
hojande investeringar i befintliga fastigheter har uppgatt
till omkring 150 Mkr.

Fastighetsverksamheten bedrivs nu i fem vil fungerande,
i huvudsak fardigstrukturerade, fastighetsenheter. Varje
enhet har sin egen strategi, formulerad utifran respektive
enhets forutsittningar avseende marknad, utbud och efter-
fragan. Enheterna dr verksamma pa orter i Mellansverige
som har karaktéren av regioncentra. Flera av orterna 4r uni-
versitets- eller hogskoleorter med en relativt god nirings-
livsutveckling och ett rikt kulturutbud.

Under aret har polariseringen mellan tillvixtregioner
och stagnerande regioner blivit tydligare &n ndgonsin.
Stockholm och Uppsala, dér vi har drygt 75 procent av
vért bestdnd, har utvecklats extremt bra. I orter som
Borldnge, Givle och Falun, som ocksd dr viktiga for oss,
har utvecklingen varit svagare.

Justerat eget kapital och resultat

Under aret har overvirdet i vart fastighetsinnehav okat
med 328 Mkr enligt extern marknadsvirdering och upp-
gick vid arsskiftet till 1 300 Mkr. Efter justering for latent
skatt och undervirde i laneportféljen kan vi i r redovisa
ett justerat eget kapital pd 1 857 Mkr, vilket motsvarar
79 kronor per aktie, jimfort med 63 kronor forra aret.

De omfattande forsdljningar som vi genomfért under
flera 4r har gjorts i nivd med eller 6ver senaste marknads-
virdering varfor marknadsvirdet kan anses ge en ritt-
visande bild av fastigheternas verkliga virden.

Vi redovisar dven ett justerat resultat. Det justerade
resultatet inkluderar resultatet frdn den 16pande verksam-
heten savil som arets viardefordndring i fastighetsportféljen.
For 1999 redovisar vi ett justerat resultat uppgdende till
403 MKkr, eller 17 kronor per aktie.

Ovanstdende siffror kan séttas i relation till borskursen
vid arsskiftet pd 51 kronor per aktie, motsvarande ett bors-
véirde pa 1 200 Mkr.
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Kapitalstruktur

Fastighetsforsdljningar och virdestegringar har lett till att
koncernens justerade soliditet vid arsskiftet uppgér till
33 procent och alltsd dverstiger mdlet pd 30 procent. Detta
ger oss utrymme att i enlighet med var utdelningspolicy
ldmna full utdelning till aktieigarna motsvarande 50 pro-
cent av resultatet efter skatt. Styrelsen foreslar diarfér en
héjning av utdelningen fran 1 till 3 kronor per aktie.

Aven efter utdelning ir koncernen &verkapitaliserad i
forhallande till vart soliditetsmal. Vi ser tva offensiva vigar
att aterstélla kapitalstrukturen till 6nskat lige. Den ena
védgen dr att gora forvirv. Koncernen har ett forvirvsut-
rymme i storleksordningen 500 Mkr utan att soliditets-
malet underskrids. Som tidigare beskrivits 4r dock moj-
ligheterna att nd avslut i fastighetsforvirv for narvande
begridnsade.

Den andra vigen dr dterkop av egna aktier. Styrelsen
avser be bolagsstimman om mandat for aterk6p av upp till
10 procent av bolagets aktier. Forutom att vi far en moj-
lighet att arbeta aktivt med var kapitalstruktur far dterkop
av aktier dven andra positiva effekter. Vara nyckeltal for-
béttras i och med att antalet aktier minskar. Dessutom
ges de kortsiktiga aktiedgarna en chans att sidlja medan
de langsiktiga far en direkt substanstillvixt per aktie. Med
ett dterk6psmandat far vi, frin aktiedgarens perspektiv,
i varje situation mojlighet att stilla externa investerings-
mojligheter mot att investera ytterligare i befintlig fastig-
hetsportfolj genom aterkodp av aktier.

Framtidsutsikter

De enda stéllen i landet dir det fér ndrvarande byggs nya
kommersiella lokaler dr i tillvixtregioner som Stockholm,
Goteborg, Malmoé och vissa delar av Uppsala. Har dr efter-
frigan hog och framtidsutsikterna goda. Overallt annars
ligger marknadsvirdena, trots stadigt stigande marknads-
virden de senaste dren, lingt under nyproduktions-
kostnaden.

Den framtida utvecklingen pa bostadssidan 4r svar att
forutsédga. I Stockholm é&r efterfrigan visserligen extremt
hog och den fortsitter att 6ka. Men reglerna om hyres-
sédttning enligt bruksvérdesprincipen gor att hyrorna trots
hog efterfragan star still eller till och med sénks.

For bostidder dr det i stort sett bara nyproduktion av
bostadsratter i bésta ldge i vdra storstdder som dr 1onsamt
for nirvarande. Den reglerade hyressdttningen gor att
exempelvis Dios bostadsfastigheter i Solna och Sundbyberg,
som dr extremt eftertraktade, virderas till omkring 7 500
kronor per kvm medan nyproduktionskostnaden ofta over-
stiger 15 000 kronor per kvm.

Endast politiska beslut kan hindra att den i Stockholm
pégdende innerstadsutvecklingen med allt fler ombild-
ningar av hyresrétter till bostadsrétter, sprids till férorter
som Solna och Sundbyberg och s sminingom vidare till
orter som Uppsala dir efterfrigan dr hogre dn utbudet.

Under rddande omstdndigheter blir omvandling till
bostadsritter troligen det bésta sittet for hyresfastighets-
dgare att fa en god avkastning pd sina fastigheter.

Da Di6s i huvudsak &dr verksamt pa expansiva orter ser
jag ingen anledning till oro for sjunkande marknadsvirden.
Diremot tror jag att virdestegringstakten kommer att
minska. De senaste aren har virdestegringar orsakats mer
av sjunkande avkastningskrav dn av resultatokningar till
foljd av stigande hyror. Sannolikheten att f& stigande
marknadsvérden till foljd av ytterligare sinkta avkast-
ningskrav bedémer jag som liten. Didremot bidrar stigande
hyresnivder i kommersiella lokaler i bdde Stockholm och
Uppsala till att marknadsvirdena dir sannolikt kommer
att stiga ytterligare.

Nar det giller vara serviceforetag ser jag en spinnande
utvecklingspotential framfér mig. Mojligheterna att ur
aktiemarknadens synvinkel framgdngsrikt expandera
fastighetsrorelsen dr begriansad. Diaremot kan den kom-
petens som finns i fastighetsverksamheten respektive service-
foretagen kombineras till att vidareutveckla fastighets-
relaterade tjinster. Exempelvis kan Adeforvaltnings projekt-
ledningsverksamhet, som pé tre ar vuxit fran noll till fyra
projektledare, pa sikt utvecklas till ndgot mycket intressant
pé tjdnstesidan.

Kompetensutveckling
Enligt min uppfattning kommer en allt viktigare faktor i
fastighetsbolagens stravan att nd framgéng vara formagan
att rekrytera, utveckla och behdlla kompetent personal.
Dios medarbetare besitter en hég kompetens inom sina
respektive omrdden och vi arbetar aktivt med att skapa
en organisation som ger mojligheter till personlig utveck-
ling och personligt ansvarstagande.

Vart sedan flera 4r pdgdende intensiva program for
kompetensutveckling kommer att fortgd under 2000 med
Okad intensitet.

Prognos
For 1999 redovisas ett resultat av den 16pande verksam-
heten, fore poster av engdngskaraktir, pd 100,0 (64,7)
Mkr. Darutover kommer poster av engingskaraktir pa
43,4 (13,3) Mkr.

For innevarande ar véntas ett resultat fore realisa-
tionsvinster i nivd med 1999 ars resultat, det vill séga cirka

/) A

PER UHLEN
Verkstdllande direktior
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DETTA AR DIOS

Dids Organisation

Koncernstruktur

Anders Dios AB (publ) dr moderbolag till fastighetsbolag
med fastigheter i Sverige samt serviceforetag verksamma
framforallt inom teknisk och ekonomisk forvaltning.
Organisationen &r indelad i fem fastighetsenheter samt tre
serviceinriktade dotterbolag. Ansvariga for fastighetsen-
heterna &r fastighetschefer och for serviceforetagen verk-
stillande direktorer. Till stod for arbetet finns enheter for
ekonomi, finans och affdrsstod.

Fastighetshestandet

Dios fastighetsbestdnd dr koncentrerat till Mellansverige;
Stockholm, Uppsala, Géavle, Falun, Borlinge och Mora.
Dessutom finns fastigheter i Sandviken. Den totala uthyr-
ningsbara ytan uppgér till cirka 830 0ooo kvm dér 45 pro-
cent utgodr lokaler och 55 procent bostdder. Merparten av
bestdndet 4r byggt pd 1960- och 70-talen. Det bokforda
virdet pa fastigheterna &r cirka 4,2 Mdr kr.

Hyresgésterna

Di6s har cirka 9 000 hyresgister med bostadskontrakt,
varav drygt 6 ooo dr studenter i Uppsala, och cirka 1 ooo
med lokalkontrakt. De tio storsta hyresgisterna i Sverige
beriknat pd hyresintdkter dr Vigverket, Uppsala universi-
tet, Upsala Stadsteater, Rdsunda Forstads AB, Ahléns AB,
Ericsson, Hotell Svava AB, Lénsstyrelsen i Dalarna, Polis-
myndigheten i Dalarna och Posten Sverige AB. Dessa
svarar for cirka 13 procent av de totala hyresintékterna.

Medarbetarna

Antalet medarbetare per arsskiftet var 216. Av dessa arbetar
85 med lokaler och bostidder, 112 inom serviceféretagen
och 19 pd huvudkontoret.

Inom varje fastighetsenhet arbetar, vid sidan av fastig-
hetschefen, en till fem forvaltare, controller och forvaltar-
assistenter. Nagra av fastighetsenheterna har dessutom
egen personal for fastighetsskotsel, medan andra koper
dessa tjanster fran underleverantorer.

I koncernen &r 43 procent kvinnor och 57 procent mén.

Historik

Dios historia stracker sig ldngt bakat i tiden. Bolaget
grundades i Sala redan dr 1921 av Anders Dids och till
en borjan var verksamheten inriktad pa byggande. Bygg-
verksamheten vixte kraftigt och Dios skyltar kunde med
tiden ses vid byggarbetsplatser i hela landet, vilket har
bidragit till att Dios &r ett for allmdnheten mycket kant
bolag.

1990 saldes byggrorelsen och numera dr bolaget inriktat
pa fastighetsforvaltning. Grunden till Dios nuvarande bestdnd
av forvaltningsfastigheter lades pa 1960-talet och efter en
modosam omvandling under 1990-talets inledande ar ar
Dios nu ett renodlat svenskt fastighetsforvaltande bolag.
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Visioner, mal och omvarld
AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Affarsidé

Dios affdrsidé dr att aktivt och ldngsiktigt 4ga och med
ett kundnira perspektiv forvalta attraktiva lokaler och
bostdder med koncentration till regioncentra i Mellan-
sverige.

Mal

Det 6vergripande maélet dr att skapa god langsiktig 16n-
samhet genom effektiv fastighetsforvaltning och virde-
tillvaxt i fastighetsbestdndet och ddrigenom ge bolagets
aktiedgare en god real avkastning pa investerat kapital.

Finansiella mal

* Dids totalavkastning pa fastighetsbestindet, enligt
Svenskt Fastighetsindex, SFI, definition, ska alltid 6ver-
stiga genomsnittet bland medverkande foretag i SFI.

» Dios soliditet, justerad for eventuella 6ver- eller under-
virden i fastighetsinnehav, over- eller undervirden i
laneportfslj samt latent skatt, ska langsiktigt inte under-
stiga 30 procent.

Icke-finansiella mal

» Dios ska vara ett starkt kundorienterat fastighetsbolag.
Vid métning av kundnojdhet i Fastighetsbarometern
ska kundbetygen, NKI, alltid ligga 6ver genomsnittet
bland medverkande foretag.

» Dios ska vara ett miljoméssigt framstidende fastighets-
bolag. Miljokonsekvenserna ska alltid beaktas i det dag-
liga arbetet.

Strategier

For att nd mélen arbetar Digs efter ett antal strategier. For
storsta mojliga framgang ér det viktigt att mal, strategier och
arbetssitt uppfattas som riktiga av bade hyresgéster, med-
arbetare och aktiedgare.

Nojd Kund Index Totalavkastning

. Dibs totalavkastning

Jamforelseavkastning

NKI %
72 14
68 12
64 - 10
96 97 98 99 97 98 99
M Diss Jamforelseavkastningen (utréknad av Dids) &r en

sammanvagning av redovisade totalavkastningar for

Branschsnitt

Sverige, Holland och Tyskland. Sammanvagningen

ar gjord utifran Diés marknadsvarden i respektive land.
Vardet for 1999 blir tillgangligt varen 2000.

%
36

24

12

Justerad soliditet

95 96 97

98 99

- = Mal: Justerad soliditet 30 procent



DIOS ARSREDOVISNING 1999

TroI‘I_tyg, en inredningsaffar som utgor en stark fargklick
pa Ostra Agatan i Uppsala, ar hyresgast hos Dibs.

For niarvarande finns en motséittning mellan aktiemark-
nadens generella kortsiktighet och medarbetares och
hyresgisters mer ldngsiktiga perspektiv. Engagerade med-
arbetare och nojda hyresgister dr en forutsittning for
uthélligt god 16nsamhet och ddrmed mervirden for aktie-
dgarna pd lang sikt.

Digs ska fokusera pa ett fital orter i Mellansverige och
dér strdva efter att vara den marknadsledande fastighets-
dgaren. Att vara marknadsledande innebidr att ha en
mycket god marknadsinsikt pd orten. Detta ger pi ett
naturligt sétt delaktighet i ortens utveckling, vilket ger en
konkurrensférdel framfor andra fastighetségare.

For att vara en attraktiv hyresvird och for att kunna 6ka
konkurrenskraften ska Dios bedriva ett kontinuerligt for-
béttringsarbete avseende kundnytta, kostnadseffektivitet,
kompetensutveckling samt kretslopp och miljo.

Fastighetsportfdlj

Dios fastighetsbestdnd har under de senaste aren renodlats
och koncentrerats avsevirt. Forsdljning av utlandsbe-
standet har genomforts under det gdngna dret och fastig-

heter dgs nu enbart i Sverige.

Fastighetsverksamhet bedrivs i fem enheter vars indel-
ning dr bade geografiskt och verksamhetsmissigt kon-
centrerad. Samtliga ar tillrdckligt stora pa sina respektive
marknader for att verksamheterna ska kunna bedrivas
effektivt.

Utover de utlindska fastigheterna har ett antal svenska
fastigheter salts under aret, bland annat stormarknads-
omrédet i Bromma och hela innehavet i Sala. Forsilj-
ningarna har skett som ett led i strategin att renodla bade
verksamhetsinriktningen och den geografiska nédrvaron
ytterligare.

En strategiskt vil beldgen fastighet i centrala Uppsala
har férvirvats. Di6s redan starka position pa lokalsidan
i Uppsala har ddrmed stirkts dnnu mer. Férdndringarna
har skett till affarsméssigt bra villkor och ledningen be-
domer att koncernens forutsdttningar att 6ka totalav-
kastningen har forbéttrats.

Den langsiktiga strategin dr att expandera, huvudsakligen
avseende lokaler, i de orter som har positiv befolknings- och
niringslivsutveckling. Aven forvirv av fastighetsbestand i
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for Dios nya, expansiva orter ér av intresse. Under dret har
forhandlingar forts om forvérv av storre bestidnd i ett antal
sddana orter. P4 Ovriga orter dr huvudstrategin att virda
och behélla befintligt innehav.

Da marknadspriset pé fastigheter i manga orter for nér-
varande overstiger aktiemarknadens indirekta viardering av
samma fastigheter i borsnoterade fastighetsbolag dr det
svart for Digs att motivera fastighetsforvirv. Dios viljer
inuvarande marknadsldge dérfor att ligga tonvikten pa att
varda och effektivt forvalta befintligt bestdnd. Mojliga
affdrer utvirderas dock kontinuerligt och strategiskt viktiga
affdrer ska om mojligt genomféras. Nar det géller bostads-
fastigheter 4r det, med géllande regelverk fér hyressitt-
ning pd bostadsmarknaden, mer sannolikt med framtida
forsdljningar till bostadsréttsféreningar &n forvarv.

Marknadsforutsittningarna for koncernens fem fastig-
hetsenheter skiljer sig vésentligt 4t bade beroende pi ort
och typ av fastigheter. Varje enhet har dédrfor separata stra-
tegier.

Exempelvis kan fastighetsenheten Lokaler Givle/Dala,
som har storst geografisk spridning med fastighetsbestand

i fem orter, anvidnda samma arbetssétt, koncept och styr-
ning for samtliga orter d4 marknadsforutsittningarna i de
fem orterna &r relativt likartade. Stockholmsmarknaden,
som ser helt annorlunda ut, kriver ddremot andra sétt att
driva verksamheten. Enheternas olika strategier beskrivs
i avsnitten for respektive fastighetsenhet.

Finansiering
Dios stravar efter att minimera kostnaden for kapital och
i mojligaste mén eliminera finansiellt risktagande. Koncer-
nens justerade egna kapital ska ldngsiktigt inte understiga
30 procent. Denna nivd ger en tillfredsstillande kapital-
struktur och handlingsfrihet.

Uppléaning ska ske sd att rantebindningsforfallen sprids
over minst fem ar. Den genomsnittliga rantebindningstiden
for 14n ska vara mellan ett och tre ar.

Kundlojalitet

Digs efterstravar ldngvariga relationer med hyresgésterna.
God service och stort engagemang som hyresviard &r
viktiga komponenter i denna strivan. Langsiktiga och goda
kundrelationer dr avgorande for 16nsamhet och stabilitet da
frekventa hyresgéistbyten medfor héga kostnader, bland
annat i form av administrationskostnader och hyresgist-
anpassningar.

Alla aktiviteter som riktas mot hyresgésterna foljer en
given systematik, tillimpas av alla och resultaten f6ljs upp.

Som ett led i detta arbete halls regelbundet kvalitets-
samtal med alla storre lokalhyresgéster. Kvalitetssamtalen
ir relationsskapande och okar lyhordheten for lokalhyres-
gésternas synpunkter pd forvaltningen.

Dios deltog for fjarde gangen i Fastighetsbarometern
for kommersiella fastigheter, som méiter N6jd Kund-
index, NKI, hos kontorshyresgister. 14 fastighetsforetag
deltog i métningen. Branschsnittet blev 66 (68) och Dios
fick NKI 68 (69).

Bland de boende i Uppsala, Solna och Sundbyberg
genomfors boendeundersokningar vars resultat ligger till
grund for det fortsatta arbetet med att forbéttra boende-
miljo och hyresgéstkontakter. Undersokningsresultaten dr
avgorande for att Dios ska kunna vidta rdtt atgirder for
att fA mer nojda hyresgéster.

Kompetensutveckling och styrning

Konkurrensen om kompetent arbetskraft ar idag betydligt
hogre dn for ndgra ar sedan. Dids arbetar aktivt for att vara
en attraktiv arbetsgivare.

En systematisk genomgéang av medarbetarnas kunskaper
och erfarenheter gors genom de utvecklingssamtal som
genomfors kontinuerligt.

Ett viktigt inslag i kompetensutvecklingen &r att skapa
och underhalla en koncerngemensam Didsanda som p4 ett
positivt sétt ska genomsyra det dagliga arbetet och leda till
ho6g serviceniva.
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De olika fastighetsenheterna och serviceforetagen driver
sina respektive verksamheter sjdlvstdndigt men kan fa st6d
och hjilp fran huvudkontorets affarsstod som har special-
istkompetens inom administration, ekonomi, fastighets-
marknad, IT, juridik, kommunikation och miljo. I afférs-
stodets arbete ingdr bland annat att bidra till att internt
6ka kunskapen om Dios och omvérlden bland annat genom
utbildning, information och erfarenhetsiterforing. Malet 4r
att forbéttra vi-kdnslan och att 6ka delaktigheten i arbe-
tet hos alla medarbetare. Affirsstodet ska ocksa vara ett
bollplank for idéer och en resurs i det 16pande arbetet.

IT-strategi

IT ska anvindas for att stodja och effektivisera verksam-
heten. Alla IT-investeringar som gors ska tillféra hog
marginalnytta for affirs- och verksamhetsutvecklingen.
Olika griansoverskridande arbetsgrupper med ansvar for
olika utvecklingsomraden har tillsatts. Grupperna ansvarar
for att initiera féorandringsarbete och driva utvecklingen av
IT-anvindandet samt att utvirdera IT som ett hjdlpmedel
for att nd framgang inom respektive utvecklingsomréde.

Varmeforbrukning

Elférbrukning

Miljo

Ett offensivt miljéarbete ir enligt Dios beddmning en for-
utséttning for fortsatt framgdng fér verksamheten. Miljo-
arbetet ska tillmotesgé det miljoengagemang som finns hos
kunder, dgare och medarbetare samt bidra till att undvika
kostnader till f6ljd av dalig miljohantering. Di6s verk-
samhet dr inte tillstdnds- eller anmélningspliktigt enligt miljo-
balken.

Miljoarbetet sker efter ett miljéledningssystem som &dr
uppréttat med utgadngspunkt fran ISO 14001. Dids mal
ar inte en certifiering men vil ett strukturerat och syste-
matiskt arbete, vilket ocksd bedrivs.

Bland de o6vergripande miljomdlen kan nidmnas att
skapa forutsittningar for kéllsortering vid alla fastigheter,
samarbete ska ske med entreprenérer och underleveran-
torer for att forbittra miljoarbetet, samt minimera energi-
forbrukningen. Miljopolicyn har nyligen reviderats, bland
annat for att bittre beakta miljobalkens regler om foro-
renade omraden.

Fastighetsverksamheten har specifika delmal for respek-
tive enhet dar alla atgirder f6ljs upp tva ganger per ar.

Pigiende projekt dr bland annat fortsatt miljdinventering
av fastigheterna enligt metoden Miljostatus for byggnader
samt, i samarbete med totalentreprendren, fullféljandet av
den miljoplan som tagits fram for det pdgdende byggpro-
jektet i Uppsala Science park. I miljéplanen fokuseras
byggnadsfysikaliska fragor, materialval samt energi- och
avfallshantering. Dits analyserar kontinuerligt utnyttjandet
av el, virme och vatten, bdde inom ramen for strivan
efter minskad energianvindning samt ¢kad kostnads-
effektivitet. Formanliga leveransavtal gillande el och virme
har tecknats. Av den vdrme som forbrukas i fastighets-
verksamheten svarar fjarrvirme for 96 procent, olja for 3,5
procent och elvdrme for o,5 procent. Energi- och vatten-
forbrukningens utveckling de senaste tre dren framgar av
vidstdende diagram.

Ett flertal miljosamordnare har till uppgift att stodja
och uppmuntra miljdarbetet inom sina respektive delar av
verksamheten. For en mer detaljerad beskrivning av Di6s
miljopolicy hédnvisas till Dios hemsida, www.dios.se.

Vattenforbrukning

KWh/kvm KWh/kvm liter/kvm
200 60 1700
180 \ 50 1600 \
160 20 \ 1500
g J
97 98 99 97 98 99 97 98 99

Forbrukningssiffrorna
for varme &r normal-
arskorrigerade.
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Visioner, mal och omvarld
OMVARLD OCH MARKNAD

Fastighetsmarknaden

Under 1999 har omsittningen av fastigheter pd den svenska
fastighetsmarknaden varit relativt hog. Antalet storre affir-
er blev dock firre dn under 1998 och marknadens forut-
sdgelser om ett storre antal strukturaffirer infriades inte.

Stabil ekonomi och fortsatt relativt 1dga réantenivder har
bidragit till fortsatt hog efterfrdgan och stigande priser,
framst i tillvixtomraden. Pris6kningstakten dr dock nagot
svagare dn tidigare och i stagnerande orter har fastighets-
priserna statt stilla.

En tydlig trend &r att marknadens aktorer blir allt mer
selektiva, inte bara i valet av ort. Aven inom orterna mérks
en allt storre virdemaissig segmentering, dels mellan mer
och mindre attraktiva omraden, dels mellan mer eller min-
dre attraktiva fastigheter inom omradena.

Kraftiga hyreshojningar samt begrdansade nybyggnads-
mojligheter for centrala kontor i storstdderna har lett till
storre efterfrdgan pd kontor dven utanfor centrum med
pafoljande hyreshojningar och ddrmed virdestegringar
dven dér.

For de ndrmaste dren vintas aktiviteterna pa fastighets-
marknaden Oka. Privata fastighetsigare, vars kédrnverk-
sambhet inte dr fastighetsforvaltning, vintas de kommande
dren silja delar av sina innehav for att minska kapital-
bindningen och frigéra kapital till sina kirnverksamheter.

Fastighetsaktier
De senaste drens sjunkande rintor och stigande hyror har
gjort att bade vinster och fastighetsvirden har stigit kraftigt
i fastighetsbolagen. P4 aktiemarknaden har priserna pa
fastighetsaktier ddremot inte 6kat i samma omfattning och
fastighetsbolag som &r noterade p4 OM Stockholmsboérsen
vérderas for ndrvarande lagre &n justerat eget kapital.

Fastighetsforvirv via riktade aktieemissioner blir dirmed
svargenomforbara. Inte heller kontantforvérv dr gynnsam-
ma dé fastigheterna inte vérderas fullt ut av aktiemark-
naden. Noterade fastighetsbolag har dérfor svarigheter att
genomfo6ra storre fastighetsaffarer utan att férsdmra sina
nyckeltal.

En ny mojlighet att pdverka virderingen som nu dppnar
sig for bolagen dr aterkop av egna aktier.

Byggande och investeringar

Efterfragan pa lokaler ér for ndrvarande stor i regioner med
tillvaxt. Investeringar i ombyggnad av kommersiella fastig-
heter har 6kat stadigt de senaste fem aren. Kunder med
hog betalningsformaga efterfragar i storre utstrackning dn
tidigare moderna, effektiva och funktionella lokaler.

Aven efterfrigan pa nybyggnationer har dkat de senaste
dren. De ndrmaste dren forvintas bygginvesteringarna 6ka
ytterligare.

Aven efterfrigan p4 nya bostdder dr inom vissa regio-
ner mycket stor, men systemet med hyressittning enligt
bruksvirdesprincipen medfér svarigheter att fa kostnads-
tackning vid nyproduktion av flerbostadsfastigheter.

Investeringar i nyproduktion av flerbostadshyreshus vin-
tas ddrfor inte 6ka i samma takt som efterfrdgan.

Madjligheter och hot

Fastighetsbranschen har tidigare varit en konservativ
bransch med stark fokusering pé sjélva fastigheterna. Idag
har i stéllet bolagens intresse for fragor kring kundlojalitet,
miljo, medarbetare och samhaéllsengagemang stor betydelse.
De fastighetsbolag som effektivt lyckas integrera dessa
fragor i sina strategier kommer enligt Diés uppfattning
att ha de storsta forutsittningarna att skapa langsiktigt
goda kassafléden och virdestegringar och ddrmed mer-
vérde till sina aktiedgare.

Den demografiska utvecklingen har stor betydelse for
Di6s verksambhet. I orter med tillvixt, bade i ndringsliv och
befolkning, finns de basta utvecklingsmojligheterna.

Dios paverkas ocksa av politiska beslut. Bland annat
hyresregleringen &r foremal for politisk diskussion. En mer
fri hyresséttning skulle innebédra en potential till hojda
hyror pa attraktiva marknader som Stockholm och Uppsala
dér efterfrigan pa bostdder ér stor.
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Ekonomisk oversikt

JUSTERAT EGET KAPITAL OCH JUSTERAT RESULTAT

Eget kapital per aktie
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[ Justerat eget kapital per aktie

[ | Synligt eget kapital per aktie

Justerat eget kapital

For att fa fram en sd réttvisande bild som mojligt av Dids-
koncernens stéllning redovisas ett justerat eget kapital vid
respektive drs utgdng. Det justerade egna kapitalet utgar
fran koncernens synliga egna kapital, dédrefter sker juste-
ringar for tre faktorer: over- eller undervérde i fastig-
hetsportfoljen, 6ver- eller undervirde i 1dneportfoljen samt
latent skatt.

Overvirdet i fastighetsportfoljen beriknas som mark-
nadsvirdet for fastigheterna, enligt extern virdering,
minus fastigheternas bokfoérda virde. Overvirdet per 31
december 1999 uppgick till 1 300 Mkr, en 6kning med
328 Mkr jamfort med féregdende Aar.

Undervirde i laneportfoljen uppkommer om marknads-
rédntorna vid Arsskiftet dr ldgre 4n den faktiska upp-
laningsrantan for Dios 1dn. Undervérdet berdknas som
skillnaden mellan nuvéirdet av rantekostnaderna for exis-
terande 14n, och nuvirdet av 1an upptagna till den lane-
rénta som géllde vid respektive drsskifte for olika lan. For
1999 4rs berdkning av underviardet har foljande jam-
forelserdntor anvénts. Lan som forfaller: 2000 4,5 procent,
2001-2002 5,5 procent och 2003 och framat 6,0 procent.
Undervirdet i ldneportfoljen uppgick till § Mkr per 31
december 1999.

Latent skatt avser koncernens skattebelastning vid en
forsiljning av fastigheterna till de externa marknadsvirden
som bedomts vid respektive arsskifte. Frdn och med 1998
ar overvirdet i fastighetsportfoljen sa stort att koncernens
samlade underskottsavdrag inte skulle racka for att helt
eliminera skattebelastning vid en f6érsdljning av hela fas-
tighetsinnehavet. 1999 ars latenta skatt har berdknats till
246 Mkr (se skattesituationen not 7).

Sammantaget 6kade det justerade egna kapitalet med 26
procent under 1999 till 1 857 Mkr. Detta kan jamforas
med Di6s borsvirde som vid drsskiftet uppgick till 1 200
Mkr.

Justerat eget kapital
1999 1998 1997 1996 1995

Externt bedémt
marknadsvarde fastigheter 5458 6518 5893 5601 4338

Bokfort vérde fastigheter -4 158 -5546 -5344 -5298 4105

Undervérde i laneportfdljen -5 -140

Latent skatt -246  -107

Eget kapital enligt

balansrakning 808 753 664 589 347
Justerat eget kapital 1857 1478 1213 892 580
Justerat eget kapital/aktie 79 63 52 38 34
Okning justerat eget

kapital/aktie 26% 21% 36% 11% 14%
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Justerat resultat
Dios redovisar dven ett justerat resultat, berdknat som
skillnaden mellan ingdende och utgiende justerat eget
kapital, justerat for utdelningar och nyemissioner som
paverkar det egna kapitalet men som inte 4r av resultat-
karaktdr. Det justerade resultatet inkluderar savil resul-
tatet fran den l6pande verksamheten som &rets virdefor-
dndring i fastighetsportfoljen, underviardeforindring i
laneportfoljen samt forandring av den latenta skatteskulden.
For 1999 uppgick det justerade resultatet till 403 Mkr,
vilket motsvarar en justerad ridntabilitet pa det justerade
egna kapitalet pd 24 procent.

Justerat resultat
1999 1998 1997 1996 1995

Ingdende justerat

eget kapital 1478 1213 892 580 507
Utgaende justerat
eget kapital 1857 1478 1213 892 580
Differens 379 265 321 312 73
Avgar/tillkommer

Lamnad utdelning 24

Nyemission -206

Justerat resultat 403 265 321 106 73
Justerat resultat/aktie 17 11 14 5 4
Justerad rantabilitet pa
justerat eget kapital 24% 20% 30% 14% 13%

Resultat per aktie
kr
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Ekonomisk oversikt
DIOS AKTIE

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Anders Dios AB (publ) uppgick per ars-
skiftet 1999/2000 till 235,3 Mkr foérdelat pd 23 526 807
aktier om nominellt 10 kronor per aktie. Samtliga aktier
medfor samma réstetal och ritt till utdelning. Varje rost-
berittigad far rosta for fulla antalet dgda och foretrddda
aktier.

Marknadsnotering

Diosaktien dr noterad pa Stockholms Fondbors O-lista
sedan den 18 september 1989. En handelspost omfattar
200 aktier.

Vid arsskiftet 1999/2000 var borskursen 51,00 (47,50)
kronor per aktie och det sammanlagda borsvérdet 1 199,9
(1 117,5) Mkr.

Det totala antalet aktiedgare var vid drsskiftet 6 454
(7 430) stycken.

Under 1999 omsattes pd Stockholms Fondbors 9 719 685
(11 972 124) Didsaktier. Detta motsvarar 38 570 (47 888)
aktier per borsdag under aret. Omsatt antal aktier mot-
svarar 41,3 (50,9) procent av totala antalet aktier vid drets
utgdng. Aktien har omsatts varje borsdag sedan 1994.

Utdelningspolicy
Overstiger den justerade soliditeten 30 procent ska ut-
delningen normalt vara i storleksordningen 50 procent av
arets resultat efter skatt.

Med justerad soliditet avses synlig soliditet justerad for

De 10 storsta aktieagarna enligt VPC 1999-12-31

Antal aktier % roster
och roster och kapital
Lansforsakringar Liv 1 680 000 7,1
Livforsakringsaktiebolaget Skandia 1 635 200 7,0
Nordico Aktiebolag 1162 900 4,9
Forsakringsbolaget SPP, 6msesidigt 1126 900 4.8
SEB-fonder Smabolagsfond 1117 800 4.8
Akademitryck AB 1 023 400 4,3
Thomas Hopkins 847 700 3,6
FPG Forsakringsbolaget
Pensionsgaranti, 6msesidigt 698 100 3,0
Stiftelsen for strategisk forskning 657 400 2,8
SEB Fonder Sverige Offensivfond 601 200 2,6
Summa 10 550 600 44,9
Ovriga aktieagare 12 976 207 55,1
Totalt 6 454 aktiedgare 23 526 807 100,0

Strukturell dgarfordelning 1999-12-31

% roster och kapital

Privata aktiedgare 35,6
Institutionella aktieagare 64,4
varav svenska 58,9
varav utlandska 5,5

Fordelning av kvantitativa aktieinnehav 1999-12-31
Antal | % Ager | %

over- eller undervirde i fastighetsinnehav, over- eller  Antal aktie- avalla  tillsammans  av aktie-
undervérde i laneportfslj samt latent skatt. aktier agare  aktieagare antal aktier kapitalet
Koncernens justerade soliditet med ovanstidende definition 1- 500 4749 736 759 555 3.2
per arsskiftet 1999/2000 var 33,I (22,6) procent. 501- 1000 825 12,8 719 708 3.1
1001- 2000 394 6,1 677 998 2,9
Utdelning 2 001- 5000 237 3,6 860 731 3,7
Styrelsen foreslar att utdelning ldmnas for 1999 med 3,00 5001- 10000 95 1,5 762175 3.2
(1,00) kr/aktie 10 001- 20 000 57 0,9 824 792 3,5
’ 20 001- 50 000 46 0,7 1514 495 6,4
50 001-100 000 19 0,3 1440 900 6,1
100 001- 32 0,5 15966 453 67,9
Summa 6 454 100,0 23 526 807 100,0

Forandringar i aktiekapitalet Aktiekapital Antal aktier
Okning Totalt Okning Totalt
Ar (Mkr) (Mkr) (Stycken) (Stycken)
1989 Konvertering av forlagslan 87,9 337,9 2 237 816 8 448 066
1990 Konvertering av forlagslan 37,7 375,6 941 120 9389 186
1990 Nyemission 8,0 383,6 201 000 9590 186
1990 Apportemission 18,0 401,6 450 000 10 040 186
1992 Nyemission 7,5 409,1 7 500 000 17 540 186
1992 Nedsattning av aktiekapitalet -391,6 17,5 0 17 540 186
1993 Nyemission 67,0 84,5 67 000 000 84 540 186
1994 Nyemission 84,6 169,1 84 540 186 169 080 372
1995 Nyemission 628 169 081 000
1995 Sammanléggning 10:1 -152 172 900 16 908 100
1996 Nyemission 66,2 235,3 6618 707 23 526 807
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Aktiedata (Data per aktie)

1999 1998

1997

1996

Aktiekursutveckling jamfort med eget kapital per aktie

1995

80
Borskurs, 31 december 51,00 47,50 45,50 50,00 39,00
Utdelning’D 3,00 1,00
Balans och resultatrakning 70 /
Resultat, kr*2 6,10 3,32 329 2,50 1,14
. . 60 ~
Synligt eget kapital, kr 34 32 28 25 21 /
Borskurs/Synligt eget
kapital, % 149 148 161 200 190 50 < /A
P/E - tal 8 14 14 20 34 /\
Justerad resultat och balansrikning*3 40 7
Justerat resultat, kr 17 11 14 5 4 Aql/‘
Justerat eget kapital, kr 79 63 52 38 34 30
Borskurs/Justerat |
eget kapital, % 65 76 88 132 115 20 |
Antal aktieagare, 1996 1997 1998 1999 2000
31 december 6454 7430 9061 10648 10836
Antal aktier tusental, Aktien
31 december 23 527 23527 23527 23527 16908
“1) For 1999 av styrelsen foreslagen utdelning. —o— Justerat eget kapital
*2) Se skattesituationen not 7.
*3) Se sid 10. Synligt eget kapital
Kursutveckling jamfort med index
120 5000
110 I’
100 ’, 4500
90
I r 4000
80 /
70 /_' 3500
60 / \/uf - 3000
50 A A »
M\/\// w‘y - 2500
40 ' F 2000
. + 1500
30
1000
500
20
95 96 97 98 99 00
I Axtien B Afv Generalindex Carnegie Real Estate index B Omsatt antal aktier 1000-tal

Kalla: SIX Findata
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Ekonomisk oversikt
FEMARSOVERSIKT

Mkr
Ur resultatrakningen 1999 1998 1997 1996 1995
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter
Fastigheter, lokaler i Sverige 344,2 370,7 325,9 296,3 287,0
Fastigheter, lokaler i utlandet 12,0 109,9 107,7 103,7 107,3
Fastigheter, bostader i Sverige 341,9 320,8 355,4 309,5 181,9
Summa hyresintékter 698,1 801,4 789,0 709,5 576,2
Driftnetto
Fastigheter, lokaler i Sverige 199,6 219,0 179,8 187,7 197,5
Fastigheter, lokaler i utlandet 11,9 85,6 92,0 86,8 88,4
Fastigheter, bostader i Sverige 157,7 138,8 145,1 124,0 71,6
Summa driftnetto 369,2 443,4 416,9 398,5 57,5
Avskrivningar och nedskrivningar -89,9 -72,4 -57,2 -55,3 -52,1
Resultat fastighetsrorelsen 279,3 371,0 359,7 343,2 305,4
Serviceforetagen
Nettoomsattning 67,6 63,5 122,2 121,6 251,9
Resultat servicefdretagen 5,1 6,8 13,8 12,9 20,8
Bruttoresultat 284,4 377,8 3785 356,1 326,2
Centraladministration -19,5 -17,7 -14,0 -12,9 -9,3
Nedskrivningar av aktier -3,2
Resultat av fastighets- och aktieférsaljningar 34,5 13,3 41,8 41,2 33,7
Rorelseresultat 299,4 373,4 401,3 384,4 347,4
Finansiella poster -156,0 -295,4 -323,9 -351,8 -330,9
Forvarvat resultat 9,7
Minoritetens andel 2,8
Resultat efter finansiella poster 1434 78,0 77,4 42,3 19,3
Skatt pa arets resultat
Arets resultat 143,4 78,0 77,4 42,3 19,3
Resultat fore forsaljning av
fastigheter och aktier Arets resultat Justerad soliditet
Mkr Mkr %
120 150 36
80 100 24
40
50 12
0
-20 0 0
95 96 97 98 99 95 96 97 98 99 95 96 97 98 99
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15

Mkr

Ur balansrékningen 1999 1998 1997 1996 1995
Immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill 1,3 1,8 2,3 5,1
Materiella anlaggningstillgangar

Fastigheter 4158,5 5 546,2 5381,3 5304,9 4152,7
Maskiner och inventarier 14,2 15,1 20,6 20,6 24,7
Finansiella anliggningstillgangar

Aktier och andelar 0,0 0,0 0,1 0,1 0,1
Ovriga finansiella tillgangar 1,0 2,6 174,9 2,5 0,5
Varulager 0,9 1,1 1,7 2,2 3,1
Kortfristiga fordringar 155,3 46,9 45,0 48,7 94,5
Kassa och bank 231,8 203,5 162,7 160,4 173,7
Eget kapital 807,6 753,4 664,1 588,9 346,8
Minoritetsintressen 0,2

Avsittningar 6,7 10,3 17,4 16,0 13,8
Skulder

Réntebarande skulder 3526,8 4 815,2 4 840,2 4 700,4 3827,1
Icke réantebarande skulder 220,6 237,8 266,4 236,2 266,7
Balansomslutning 4561,7 5816,7 5788,1 5541,7 4 454 4
Nyckeltal 1999 1998 1997 1996 1995
Fastighetsrorelsen

Totalavkastning, % 13,0 14,1 11,5

Direktavkastning, % 8,4 7,8 7,8 7,9 8,5
Overskottsgrad, % 52,9 55,3 52,8 56,2 62,0
Belaningsgrad, % 84,8 86,8 89,9 88,6 92,2
Forséljning av fastigheter 1740,5 39,4 4420 5,3 111,1
Investeringar i och férvarv av fastigheter 446,7 162,4 560,5 1307,3 325,8
Taxeringsvarde svenska fastigheter 2785,2 2 898,3 2 827,9 2 569,9 2052,3
Serviceforetagen

Rérelsemarginal, % 7,5 10,7 11,4 10,6 9,0
Resultat efter avskrivningar per anstélld (Tkr) 46 74 70 79 55
Koncernen

Réntebérande nettoskuld 3173,8 4611,7 4516,5 45435 3657,1
Rantetackningsgrad, ggr 1,6 1,2 1,2 1,1 1,0
Réntabilitet pa eget kapital, % 18,4 11,0 12,4 11,6 5,7
Soliditet, % 17,7 13,0 11,5 10,6 7,8
Justerad soliditet, % 33,1 22,6 19,1 15,3 12,4
Skuldsattningsgrad, ggr 4.4 6,4 7,3 8,0 11,0
Medelantal anstallda 240 255 381 395 582

Definitioner av nyckeltal se sid 64.
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Ekonomisk oversikt
FINANSIERING

Finansverksamheten i Dids dr centraliserad till moder-
bolagets finansfunktion. Finansfunktionen ansvarar foér
uppldning, cash management och finansiell riskhantering
for samtliga bolag i koncernen.

Finansfunktionens 6vergripande mal &r att

* Minimera kostnaden for kapital

« I storsta mojliga utstrdckning eliminera finansiellt
risktagande

* Sékerstilla tillgdng till erforderlig finansiering

» Samordna koncernens behov av finansiella tjénster och
dérigenom minimera kostnader

Upplaning ska ske s att rintebindningsférfallen sprids
over minst 5 &r. Den genomsnittliga rantebindningstiden
for 1an ska vara mellan 1 och 3 ar.

Dios strivar efter att minimera rantebdrande skulder
vilket innebir att kassan halls sa 14g som mojligt. For att
sakerstilla betalningsberedskap och expansionsmojligheter
efterstrivas bekriftade kreditlimiter.

Kassafldde

Dios har en god likviditetsreserv. Forutom likvida medel
har Dios outnyttjade checkkrediter pd 394 (356) Mkr. De
tillgdngliga medlen ger god handlingsfrihet.

Kassaflode

Mkr 1999 1998
Fastighetsrérelsen 369,2 443,4
Serviceforetag 12,4 12,4
Centraladministration -19,0 -17,2
Finansiella poster -211,9 -295,4

Kassaflode fran lopande
verksamhet fore forandring
av rorelsekapital 150,7 143,2

Finansiella poster 1999 i resultatrdkningen har justerats
for valutakursvinst med 55,9 Mkr hanforlig till avytt-
ringen av utlandsverksamheten. Denna ackumulerade
valutakursvinst har tidigare redovisats mot eget kapital.

Investeringar

Under 1999 uppgick investeringarna i byggnader till totalt
447 (162) Mkr. Av detta utgjorde forvéirv 302 (0) Mkr,
nyproduktion inom Uppsala Science park 29 (36) Mkr
samt ombyggnader 116 (126) Mkr.

Kapitalstruktur och belaningsgrad

Kapitalstrukturen har férdndrats genom att eget kapital
Okat med 54 (89) Mkr. Den synliga soliditeten forbattra-
des till 17,7 (13,0) procent. Beldningsgraden i férhallande
till bokforda virden pa fastigheterna uppgick vid utgangen
av 1999 till 84,8 (86,8) procent och i forhallande till externt
bedomda marknadsvirden till 64,6 (73,9) procent.
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Kapitalstruktur

Mkr 1999 1998
Eget kapital 807,6 753,4
Réntebarande skulder 3526,8 4 815,2
Icke réantebarande skulder 227,3 248,1
Summa eget kapital och skulder 4 561,7 5816,7
Soliditet, % 17,7 13,0

Forfallostrukturen och réntor 1999
Den genomsnittliga rdntebindningstiden fér den svenska
lanestocken per arsskiftet uppgér till 20 (22) ménader.
Medelrintan for lanestocken i Sverige per arsskiftet dr 5,7
(6,5) procent. De faktiska rdntekostnader som belastat
Dios under 1999 uppgick till 6,0 (6,8) procent i forhdllande
till koncernens genomsnittliga skuld 1999. Denna pro-
centsats overstiger medelrdntan for den totala ldnestocken
per arsskiftet beroende pa att Dios har kunnat fortsitta att
omsitta forfallna 1&n till ldgre rdnta under 1999.
Koncernens resultat 2000 paverkas med 13,3 Mkr vid en
procentenhets rintefordandring pa lanen i Sverige med for-
fallostrukturen per arsskiftet 1999/2000.

Rantebindningstider for lan i Sverige 1999-12-31

Kreditbelopp Andel Medelranta

Mkr % %

Lépande krediter 848,5 24,8 3,8
2000 (januari-juni) 432,3 12,6 6,2
2000 (juli-december) 362,7 10,6 9,5
2001 466,1 13,6 6,4
2002 457,4 13,3 5,9
2003 586,7 17,1 5,7
2004 135,9 4,0 4,8
2005 och framat 137,6 4,0 4.5
Totalt 3427,2 100,0 5,7

Digs kvarstar tillsvidare som lantagare for 14n i fastig-
heten i Tyskland pa cirka 100 Mkr och lanar i sin tur ut
motsvarande belopp till koparen av fastigheten. Med detta
forfarande undviker Di6s en extra l6senkostnad for fastig-
hetslanen pa grund av tidigare erhallen skattesubvention.
Réntenivin dr hogre pd lanet i fastigheten dn den rénta
Dios far pa det utlanade beloppet till koparen. Den resul-
tateffekt detta medfor kommer inte att belasta resultatet
fran och med ar 2000 dé reservering fér denna kostnad
skett 1999.

Réntebidrag

Rintebidragen for 1999 uppgick till 4,8 (5,2) Mkr och
redovisas under finansiella poster. Med befintligt bestdnd
berdknas rantebidragen under 2000 minska till cirka 4,1 Mkr
och under 2001 till 2,8 Mkr.

Derivat
Dios anvinder inte négra derivatinstrument i sin risk-
hantering.

Valutaexponering

Utlandsverksamheten har avvecklats under &ret och
kapital utomlands har vixlats till kronor vilket innebér att
Dios valutaexponering uppgér till endast 40 0oo holldnd-
ska gulden vilket motsvarar cirka 0,2 Mkr.

Kénslighetsanalys
Nedan redovisas den teoretiska effekten pé resultat och
justerat eget kapital efter fullt genomslag av olika para-
metrars fordndring.

Lan och hyreskontrakt 16per under flera ar vilket gor att
resultateffekten far ses i ett ldngre perspektiv.

Kanslighetsanalys Fastigheter i Sverige

Mkr kr/aktie

Resultatforandring
Férandring av
uthyrningsgrad lokaler +/-1% 3,2 0,14
Forandring av
uthyrningsgrad bostader +/-1% 3,5 0,15
Foérandring av hyresniva +/-1% 6,7 0,28
Forandring av drifts- och
underhallskostnader

Bostader +/-1% 1,4 0,06

Lokaler +/-1% 0,9 0,04
Forandring av rantelaget +/-1% 35,3 1,50
Substansforandring
Forandring av fastigheternas
marknadsvarden +/-1% 54,6 2,32

17
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Fastighetsbestand
DIOS FASTIGHETSBESTAND

Dios fastighetsbestdind omfattade per den 31 december
1999 totalt cirka 830 0oo kvm uthyrbar yta. Fastigheterna
ar beldgna i Uppsala, Stockholm och Gévle/Dala. Av den
uthyrbara ytan utgor cirka 370 ooo kvm (45 procent) loka-
ler och 460 ooo kvm (55 procent) bostiader.

Tabell 1. Ekonomisk sammanfattning

Fastigheter 4gda 1999-12-31 Mkr kr/kvm
Bruttohyra 675,4 820
Hyresintakter 643,7 781
Driftskostnader -171,4 -208
Underhéllskostnader -57,1 -69
Administration -38,4 -47
Fastighetsskatt -30,4 -37
Tomtréattsavgalder -8,0 -10
Driftnetto, fastigheter agda 1999-12-31 338,4 410
Driftnetto salda fastigheter, Sverige 18,7
Driftnetto salda fastigheter, utland 11,9
Driftnetto bostadsratter 0,2
Driftnetto totalt 369,2
Réntebidrag 4,8 6
Investeringar (exkl kép) 1449 176
Marknadsvarde 5 458,0 6 561
Bokfort véarde 4 157,9 4 999
Bokfort varde (bostadsratter) 0,6
Overvarde 1 300,1 1563
Overvardesforandring 327,8 394
%
Uthyrningsgrad 95,8
Direktavkastning (bokfort varde) 8,4
Totalavkastning SFI 13,0
varav direktavkastning 7,1
vardeférandring 5,9

Total uthyrbar yta (kvm) 831 873

Fastighetshestandet — dversikt

Fastighetsbestdndet forvaltas av fem fastighetsenheter,
Lokaler Stockholm, Bostdder Stockholm, Lokaler Uppsala,
Bostidder Uppsala och Lokaler Gavle/Dala.

Lokaler och bostidder dr tdmligen olikartade forvalt-
ningsobjekt. Genom att de forvaltas var for sig av olika
enheter blir forvaltningen effektiv, samtidigt som bolaget
som helhet minskar sin riskexponering genom att ha bada
typerna av forvaltningsobjekt. Bostadsbestdndet dr blandat
avseende dlder och fastighetsstorlek. Lokalfastigheterna
domineras av kontor. Andelen butiker och lager dr ocksa
betydande medan rena industrifastigheter endast finns i
mindre omfattning. Med enstaka undantag dr fastig-
heterna generella, det vill siga litta att bygga om efter
vixlande behov och efterfragan.

Forutom forvaltningsfastigheterna finns tva rena exploa-
teringsfastigheter samt outnyttjade byggrétter pa ett tiotal
av forvaltningsfastigheterna, huvudsakligen i Uppsala. Ex-
empelvis finns enbart inom Uppsala Science park bygg-
rétter till ytterligare cirka 15 ooo kvm utdéver den ny-
produktion av § 0ooo kvm som for ndrvarande pagar.
Andelen tomtritter har efter forsiljningen av stormark-
nadsomradet i Bromma minskat kraftigt. Tomtritter finns
i Stockholms, Solnas och Sundbybergs kommuner och
uppgick vid arsskiftet till 13,5 procent av den uthyrbara
ytan. Den arliga avgilden uppgér till 8,7 Mkr. I ovanstaende
uppgifter inkluderas dven arrenden, vars andel numera dr
mycket liten och endast omfattar 16 procent av den totala
avgilden.

Fastighetsinnehavets
funktionella fordelning

7
6
8 x
Bostader 55%
Kontor 24%
55 Butiker 8%

Lager 6%
PALATIDA

on Ovrigt 7%
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Marknadspositionering av fastighetsinnehavet
Forum Fastighetsekonomi har i samband med besténds-
virderingen analyserat Dios samtliga fastigheter. Bland
annat studeras fastigheternas lage och position pa respek-
tive delmarknad. For att illustrera de enskilda objektens
position pad den totala fastighetsmarknaden har Forum
valt att anvinda sig av en piltavla i tre dimensioner.
Syftet med piltavlan dr att ge en bild av hur attraktiva
de marknader dr didr Dios befinner sig samt hur Dios fas-
tigheter i dessa marknader dr positionerade. Piltavlans
mitt representerar de hogst viarderade och bést positione-
rade fastigheter som finns och ytterkanterna de sémsta fas-
tigheterna. Storleken pd tértbitarna i diagrammet repre-
senterar marknadsvirdet av Dios bestdnd i respektive
segment. I varje segment anger spannet i det firgade filtet

Bostader Uppsala

Lokaler

Bostader

Lokaler

hur de hogst respektive ligst virderade fastigheterna i
detta omrade dr positionerade. Staplarna representerar
Di¢s fastigheter och man kan séledes se hur Dids fastig-
heter 4r positionerade i respektive marknad. Varje stapel
representerar en fastighet och hojden pa stapeln fastighe-
tens marknadsvirde.

Av diagrammet kan man exempelvis utlidsa att fastig-
hetsmarknaden foér bostdder i Stockholm ar mycket
attraktiv och att Dios fastigheter dir tillhor de bésta i
denna marknad. P4 motsvarande sitt dr lokalmarknaden
i Stockholm hogt varderad men Dios fastigheter ligger i
ganska sekundéra ldgen. Vidare kan man se att Mora-
marknaden inte har sirskilt hog attraktivitet samtidigt
som Digs fastigheter i Mora har den absolut hogsta attrak-
tiviteten inom orten.

Lokaler Uppsala

Kalla: Forum Fastighetsekonomi
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Digs fastighetsbestdnd bestdr huvudsakligen av generella
fastigheter som &r centralt beldgna i orter med karaktir
av regioncentra, undantaget dr bestindet av kommersiel-
la fastigheter i Stockholm. Detta 4r en medveten strategi
som medfor att Dios kombinerar 14g risk for vakanser i peri-
oder av ldgre efterfrigan med en relativt hog direktav-
kastning. P4 samtliga orter utom Stockholm har Dids
genom sin volym och starka marknadsposition uppnatt
en stillning i ortens naringslivsutveckling som skapar méj-
ligheter till sdvél padverkan som till goda affirer.

Tahell 2. Uthyrbar yta per fastighetsenhet
Uthyrbar yta

kvm %
Lokaler Stockholm 55 244 7
Bostéder Stockholm 121 305 15
Lokaler Uppsala 113 259 14
Bostéder Uppsala 339 124 40
Lokaler Gavle/Dala 202 941 24
Uthyrbar yta 831873 100
Tabell 4. Ekonomiskt utfall
Uthyrningsgrad Hyresintakter Kostnader Driftnetto
% (hyror) Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm
Fordelning per lokaltyp
Bostader 99,0 329,4 719 183,2 400 146,2 319
Lokaler 92,9 314,3 864 122,1 336 192,2 528
Summa 95,8 643,7 781 305,3 371 338,4 410
Fordelning per fastighetsenhet
Lokaler Stockholm 88,8 39,6 717 20,1 365 19,5 352
Bostader Stockholm 98,5 101,2 835 47,5 391 53,7 444
Lokaler Uppsala 96,8 112,7 1068 34,2 325 78,5 743
Bostader Uppsala 98,8 240,6 709 136,7 404 103,9 305
Lokaler Gavle/Dala 92,1 149,6 737 66,8 329 82,8 408
Summa 95,8 643,7 781 305,3 371 338,4 410
Ovriga fastigheter
Salda fastigheter i Sverige 42,0 23,3 18,7
Exploateringsfastigheter 0,0 0,0
Bostadsratter 0,4 0,2 0,2
Totalt Sverige 686,1 328,8 357,3
Sélda fastigheter i utlandet 12,0 0,1 11,9

Totalt fastigheter 698,1 328,9 369,2
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Tabell 3. Uthyrbar yta per lokaltyp

Tabell 5. Kontraktsforfallostruktur 1999-12-31

Uthyrbar yta Antal Hyresintakter
kvm % kontrakt Mkr %

Bostader 460 581 55 Lokaler
Kontor 198 987 24 2000 415 75 12
Butiker 65 248 8 2001 230 56 9
Lager 47 318 2002 228 71 11
Ovrigt 59 739 7 2003 59 30 4
Uthyrbar yta 831873 100 2004 och senare 62 64 10
Bostader 9 085 344 54
Hyresintakter, kostnader och driftnetto Totalt 10079 640 100

Hyresintdkterna for hela bestandet har under 1999 pid
grund av genomf6rda forsdljningar minskat med drygt 11
procent till 698,1 Mkr. For jimforbart bestdnd 6kade
hyresintdkterna med 6 Mkr. Hyresokningen ér en foljd
av dokande marknadshyror i lokaler, frimst i Stockholm
och Uppsala, 6kad uthyrningsgrad, gjorda investeringar
med pafoljande hyresokningar och i nédgra fall hojda
bostadshyror.

Uthyrningsgraden dr god och i det svenska fastighets-
bestdndet har uthyrningsgraden under aret 6kat med en
procentenhet till 95,8 procent. En viss vakans forekommer
alltid till f61jd av omflyttningar och i samband med reno-
veringar. I en fastighet i Gdvle 4r vakansen dock for nir-
varande hog.

Dios kostnader, fordelade pé olika kostnadsslag, for fas-
tighetsbestdndet redovisas i tabell 6. I administrations-
kostnaden ingér dven sddan fastighetsadministration som

Tabell 6. Fastighetskostnader 1999 (kr/kvm)

utfors centralt, allt enligt de definitioner som Svenskt
Fastighetsindex anger, se definitioner sid 64. I det svenska
bestandet har 6kade underhéllsinsatser med 21 kr/kvm till-
sammans med sinkta kostnader fér drift, administration
och tomtrittsavgilder lett till en total kostnadsminskning
med 3 kr/kvm jamfort med 1998.

Driftnettot per fastighetsenhet och totalt framgér av
tabell 4. Det totala driftnettot i koncernen har minskat fran
431,7 till 369,2 Mkr. For jamforbara fastigheter har drift-
nettot okat med totalt 6 Mkr eller 7 kr per kvm.

Tabell 5 anger antal hyreskontrakt och motsvarande
hyresintdkter som dr mojliga att sdga upp for omfor-
handling respektive ar. I redovisningen ingar inte garage
och parkeringsplatser samt vissa mindre forrad och lik-
nande. Jimfort med forra dret har tyngdpunkten for-
skjutits ndgot mot fler korta kontrakt.

Drifts- Under- Fastighets-  Tomtréatts- Fastighets- Total-
kostnad hall administration avgalder skatt kostnad
Lokaler Stockholm 163 41 54 75 32 365
Bostader Stockholm 219 34 52 32 54 391
Lokaler Uppsala 174 54 56 0 41 325
Bostader Uppsala 239 85 50 0 30 404
Lokaler Gavle/Dala 180 81 31 0 37 329
Totalt 208 69 47 10 37 371
Redovisningen avser fastigheter agda 1999-12-31.
Hyresniva Kostnadsniva Driftnetto, totalt
kr/kvm kr/kvm kr/kvm
780 400 450
760 380 390
740 360 330
97 98 99 97 98 99 97 98 99
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Forandringar i fastighetshestandet under aret

Under aret fullfoljdes forsédljningen av samtliga fastigheter
i Holland och Tyskland. I Spanien sdldes kvarvarande
bostadsritter. Pa 1980-talet forvarvade Dids en tomt pa
cirka 20 0oo kvm i Nueva Andalucia, Spanien, i syfte att
exploateras och siljas som fritidsbostdder. For att slippa
betala stora tilliggskostnader for att bibehalla byggritterna
i en sviktande fastighetsmarknad byttes 1996 marken mot
fem bostadsrattsldgenheter i Estepona. Samtliga ldgenhe-
ter har sélts under 1999 med ett nettoresultat pd 1,9 Mkr.

Dios har efter dessa forsdljningar inte lingre nigra fas-
tigheter utomlands. Dédrutdver har 13 svenska fastigheter
med en total yta av 77 ooo kvm sélts for ssmmanlagt 422,5
Mkr. En fastighet har forvirvats fér 293 Mkr. Realisa-
tionsvinsterna fran drets fastighetsforsiljningar uppgick
till 34,5 Mkr, varav 27,3 Mkr kommer frdn utlands-
forséljningarna.

Fastigheterna i Holland och Tyskland sdldes med
tilltrdde i januari och juni till det hollindska bolaget
Andantino B.V. Forsiljningarna genomfordes till ett pris
som Oversteg senaste marknadsvardering.

Som ett led i arbetet med att koncentrera Dios lokal-
innehav i Stockholm sdldes i september huvuddelen av
stormarknadsomrddet i Bromma till den dominerande
hyresgésten i omradet, KF. Forsiljningen omfattade sex
fastigheter med drygt 55 ooo kvm uthyrbar yta. Dios ater-
stdende innehav i Bromma bestar av ett kontorsomride
omfattande cirka 9 ooo kvm uthyrbar yta. Vidare sildes,
med tilltrdde i december, tvd mindre kontorsfastigheter i
Huddinge om tillsammans 1 600 kvm. Aven denna for-
siljning genomfordes for att koncentrera bestindet av
lokalfastigheter i Stockholm.

Di6s hela bestidnd i Sala, omfattande tre centralt beldgna
fastigheter om totalt knappt 15 000 kvm uthyrbar yta,
sdldes med tilltrdde i december till Salabostider AB.
Genom denna forsédljning limnar Dios Sala.

I Uppsala har under aret fastigheten Boldnderna 5:8
innehdllande ett storre mobelvaruhus salts. Fastigheten
ligger i utkanten av Uppsala och dr specialanpassad for
mobelforsiljning och bedoms inte uppfylla Dids krav pd en
generell fastighet. Vidare sdldes i augusti fastigheten
Kungsingen 32:1, en fastighet med byggritter for industri
strax soder om Uppsala centrum.

Kvarteret Svava i centrala Uppsala forviarvades i juni
fran HSB och NCC. Svava &r en butiksgalleria med bosté-
der, kontor och hotell om totalt cirka 18 500 kvm. Fas-
tigheten, som r totalrenoverad 1993 och i ett mycket gott
skick, ligger strategiskt mellan Stora Torget och central-
stationen, granne med Digsdgda kvarteret Oxen.

Bokforda varden och direktavkastning

Vid arsskiftet uppgick fastighetsbestdndets bokfoérda virde
till 4 158,5 Mkr, vilket 4r en minskning med 1 387,7 Mkr.
Kop och forsdljningar har netto sinkt bokforda virdet

med totalt 1 446,1 Mkr. Av- och nedskrivningar har min-
skat viardet med ytterligare 86,5 Mkr samtidigt som inves-
teringar i befintligt bestind har hojt vdrdet med 144,9
Mkr. Direktavkastning pd bokfort virde uppgick for
bestdndet som helhet till 8,4 (7,8) procent. Vid berdk-
ningen av direktavkastning har justering gjorts med héin-
syn till fastigheternas innehavstid, se definitioner sid 64.
Fordndringen forklaras dels av forsdljningen av de rela-
tivt ldgavkastande utlandsfastigheterna, dels av férbattrad
effektivitet i forvaltningen av de svenska fastigheterna.

Direktavkastning pa
hokfort varde, totalt
%
10

97 98 929

Tabell 7. Direktavkastning pa bokfort virde per fastighetsenhet

Drift- Bokfort Direkt-

netto varde avkastning

Mkr Mkr %

Lokaler Stockholm 19,5 282,4 6,7

Bostader Stockholm 53,7 715,0 7,5

Lokaler Uppsala 78,5 1186,4 7.4

Bostader Uppsala 103,9 941,8 11,0

Lokaler Gavle/Dala 82,8 1017,7 8,1
Séalda fastigheter 18,7 0,0
Exploateringsfastigheter 0,0 14,6
Bostadsratter 0,2 0,6

Totalt Sverige 357,3 4 158,5 8,4
Salda fastigheter utlandet 11,9 0,0

Totalt fastigheter 369,2 4 158,5 8,4

Marknadsvarde och dvervardesforandring

Forum Fastighetsekonomi har marknadsvirderat hela
Dios fastighetsbestand per 31 december 1999. Resultatet av
virderingen framgar av tabell 8. Virderingarna ér utforda
av auktoriserade virderingsmén enligt en virderingsmetod
som foljer de riktlinjer som Svenskt Fastighetsindex stallt
upp. Varje fastighet har virderats separat.

Grunden fér marknadsvirdebedémningen dr noterade
priser for liknande fastigheter. Utifran dessa priser hirleds
nyckeltal som styr varderingarna. Utdver dessa vigs varje
fastighets faktiska forhédllanden vad giller hyreskontrakt,
teknisk status med mera in i beddmningen.
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Centrala begrepp i virderingen &r dels vilket driftnetto
fastigheten forvintas generera i framtiden, dels vilket avkast-
ningskrav marknaden bedoms asétta fastigheten. Det fram-
tida driftnettot bedéms bland annat utifrdn fastighetens
lage, modernitet och attraktivitet vilket dr avgorande for
dess hyresgenererande forméga, samt underhallsskick och
tekniskt utférande etcetera vilket paverkar dess kostnads-
bild. Avkastningskravet varierar med fastighetstyp och
lage och beror till stor del pd med vilken sidkerhet utveck-
lingen av det framtida driftnettot kan bedémas.

Fastigheternas verkliga hyra jamf6rs med och justeras
i virderingarna till en beddmd marknadsmaissig niva.
Aven de faktiska drifts- och underhéllskostnaderna grans-
kas och justeras till en av virderaren bedomd langsiktigt
och marknadsmaéssigt normal niva. Vidare gors en bedom-
ning av langsiktigt normal uthyrningsgrad for respektive
fastighet.

De avkastningskrav samt bedémda drift- och under-
hallskostnader som huvudsakligen anvénts i drets virde-
ringar framgdr av tabell 9. Angivna kostnader exkluderar
kostnader for fastighetsskatt och eventuell tomtréttsavgild.

Marknadsvirdet har per arsskiftet bedomts till totalt
5 458 Mkr. D4 marknadsvérdet bland annat paverkas av
vilka investeringar som gjorts i fastigheterna under aret
redovisas férdndringen i form av dvervirde. Fastigheternas
overvirde beriknas som skillnaden mellan deras externt
bedomda marknadsvirde och deras bokforda virde, se
tabell 8 och definition sid 64. Arets forindring av dver-
vardet uppgér till 327,8 (427,1) Mkr varav svenska bestin-
det 374,9 (329,4) Mkr.

Tabell 8. Marknadsvarden och dvervardefdrandring

Marknadsvérde och bokfort varde

Mkr
7000
5000f— of—— N—
Marknadsvarde
Bokfort varde
3000

95 96 97 98 99

Tabell 9. Marknadsvardering

Direkt- Drifts- och

avkastningskrav % underhallskostnad kr/kvm

Lokaler i Stockholm 6,75-9,0 Bostader 290-350
Lokaler i Uppsala 6,25-9,0 Kontor 200-250
Lokaler i Gavle/Dala 8,0-10,0 Butiker 200-400
Bostader i Stockholm 5,5-6,25 Lager 50-200
Bostader i Uppsala 5,3-7,75 Ovrigt 75-200

Bostader i Gavle/Dala 7,5-8,0

Totalavkastning enligt Svenskt Fastighetsindex (SFI)

SFI dr en oberoende organisation som tillhandahaller
index och annan jimforande statistik fran fastigheterna i
de foretag som deltar i berdkningen. Dios &r en av grun-
darna och har varit med sedan starten 1997. Férutom Dios
deltog 15 storre fastighetsforetag i 1999 ars métning.
Ovriga deltagare var AMF Forsikring, AMF Pension, AP
Fastigheter, Diligentia, Drott, Folksam, Humlegirden
Fastigheter, JM, Lansfastigheter, NCC Fastigheter, Skandia,
SPP, SEB Trygg Liv, Vasakronan och Lénsforsékringar
Wasa.

Marknadsvarde 1999-12-31 Bokfort varde 1999-12-31 Overvarde Overvardeférandring 1999
Mkr Mkr Mkr Mkr
Lokaler Stockholm 345,4 282,4 63,0 49,7
Bostader Stockholm 917,1 715,0 202,1 90,4
Lokaler Uppsala 1430,5 1186,4 244,1 75,5
Bostéder Uppsala 1 553,2 941,8 611,4 126,5
Lokaler Gavle/Dala 1196,5 1017,7 178,8 35,8
Salda fastigheter Sverige -5,4
Exploateringsfastigheter 15,3 14,6 0,7 2,4
Bostadsratter 0,6
Totalt Sverige 5 458,0 4 158,5 1 300,1 374,9
Sélda fastigheter utlandet -47,1
Totalt fastigheter 5458,0 4 158,5 1.300,1 327,8
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Indexet méter utvecklingen i fastighetsmarknaden i form
av totalavkastning (se definition sid 64) och mojliggér en
opartisk jimforelse mellan direkta fastighetsplaceringar
och placering i exempelvis aktier eller andra viardepapper.
Aven en enhetlig jaimforelse mellan de deltagande fastig-
hetsbolagen kan goras. Indexet bygger pa standardiserade
uppgifter som rapporteras frin de deltagande foretagen,
vilket gor indexet tillforlitligt. Férutom index beréiknas
ett underlag for jaimforelser av avkastning, hyror, kostnader,
uthyrningsgrad med mera i olika omraden och f6r olika fast-
ighetstyper. Detta material anvénds av Digs for att foku-
sera pd ritt parametrar i mélstyrningen mot hogre drift-
netto.

Totalavkastningen bestir av summan av direktavkast-
ning och virdeutveckling, vilka redovisas separat. Till skill-
nad fran direktavkastningen berdknat pd bokfort virde
beskriven ovan, anvinder avkastningsmattet i SFIs index
marknadsvirdet som kapitalbas, se definitioner sid 64.

Ett av Digs finansiella mal dr att erhdlla en total-

Dios nddde inte malet om en avkastning Overstigande
genomsnittet enligt SFIs normer eftersom koncernen inte
dger kontorsfastigheter i Stockholms innerstad och Dids
kunde ddrmed inte hora till de mest hogavkastande fastig-
hetsbolagen 1998. Samtidigt konstaterades att i de del-
marknader diar Dios har fastigheter var totalavkastning-
en i Dios fastigheter hégre d4n genomsnittet bland 6vriga
fastigheter som ingar i SFIs jimforelsematerial.

Resultatet av 1999 ars berdkningar presenteras av SFI
under véren 2000.

For 1999 redovisar Dios en totalavkastning pé 13,0 pro-
cent, se tabell 10. Jimfort med foregdende ar innebér detta
en sdnkning med 1,1 procentenheter. Hogst totalavkast-
ning uppvisar dven i ar fastigheterna i Stockholm. Skill-
naden i totalavkastning mellan Dios fastighetsenheter kan
i allt vésentligt forklaras av den allmdnna virdeutveck-
lingen pé fastighetsmarknaden pé olika orter.

Totalavkastning enligt SFI
O
%

avkastning som &verstiger genomsnittet enligt SFIs normer. 18
For 1998 uppnédde Dios en totalavkastning i det svenska
bestidndet pd 14,2 procent. Den genomsnittliga total- Totalavkastning
avkastningen bland de svenska deltagarna uppgick till 12 ) )
Direktavkastning
14,4 procent.
Di6s nddde inte riktigt upp till mélet 1998 om enbart den Vardeforandring
svenska delen beaktas. Dids totalavkastning inklusive 1 | N B
utlandsdelen, 14,1 procent, overstiger dock en totalav-
kastning berdknad utifrdn en sammanvégning av Sveriges, o
Tysklands och Hollands totalavkastningsresultat med 0,2 97 o8 99
procentenheter (se diagram sid 5).
Vid en analys av resultatet fér 1998 konstateras att fastig-
heter med lokaler i Stockholm, frimst innerstaden, hade
en mycket hog totalavkastning pd grund av kraftiga
véirdestegringar. Bolag med en stor andel fastigheter i
Stockholms innerstad redovisade ddrmed en klart hogre
totalavkastning dn bolag med fastigheter i landsorten.
Tabell 10. Totalavkastning 1999 enligt SFI
Drift- Rénte- Investe- Marknadsvarde Direkt- Varde- Total-
netto bidrag ringar® 1999-12-31 avkastning férandring  avkastning
Mkr Mkr Mkr Mkr % % %
Lokaler Stockholm 19,5 0,0 1,7 345,4 6,4 10,1 16,5
Bostader Stockholm 53,7 2,8 4,8 917,1 7,1 10,3 17,4
Lokaler Uppsala 78,5 0,7 33,7 1430,5 6,7 5,6 12,3
Bostéder Uppsala 103,9 1,3 67,7 1 553,2 7,8 8,9 16,7
Lokaler Gavle /Dala 82,8 0,0 37,0 1196,5 7,3 -0,2 7,1
Séalda fastigheter Sverige 18,7 0,0 6,4 -0,1 6,3
Exploateringsfastigheter 0,0 15,3 -0,3 7,0 6,7
Bostadsratter 0,2 0,0
Totalt Sverige 357,3 4,8 144,9 5458,0 7.1 5,9 13,0
Séalda fastigheter utlandet 11,9 0,0 7,1 6,0 13,1
Totalt fastigheter 369,2 4,8 144,9 5458,0 71 59 13,0

* Investeringar i egna fastigheter exkl kdp av fastigheter
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Fastighetsenheter
LOKALER STOCKHOLM

Lokaler Stockholm

Ekonomisk sammanfattning - Lokaler Stockholm
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Verksambheten i fastighetsenheten Lokaler Stockholm om-  Fastigheter 4gda 1999-12-31 Mkr kr/kvm
fattar forvaltning av kommersiella lokaler, frimst kontor  Bruttohyra 44,7 810
och lager. Den totala uthyrbara ytan uppgick vid &rs-  Hyresintakter 39,6 717
skiftet till cirka 55 0ooo kvm. Lokalerna finns utanfor inner-
staden och &r i huvudsak beldgna i Marievik, Vastberga  Driftskostnader -9,0 -163
samt i Bromma. Underhéllskostnader 2,2 -41
Inom enheten arbetar 3 (8) personer med férvaltning  Administration -3,0 -54
och administration. Den minskade personalstyrkan beror  Fastighetsskatt -1,8 -32
dels pa att stormarknadsomrédet i Bromma avyttrats samt ~ Tomtrattsavgalder -4,1 -75
att fastighetssko6tseln lagts ut pa entreprenad. Konsultstod
nyttjas dven till viss del for bygg- och projektledning samt  Driftnetto, fastigheter dgda 1999-12-31 19,5 352
uthyrning och marknadsforing.
Driftnetto salda fastigheter 14,5
Utveckling under aret Driftnetto totalt 34,0
Under 1999 har stormarknadsomradet i Bromma salts till
KF och tvé fastigheter i Huddinge till lokala aktorer.  Investeringar (exkl kop) 1,7 32
Fastigheten Rovan 1 i Huvudsta Centrum, som omfattar
cirka 17 000 kvm, har som ett led i att ytterligare renodla  Marknadsvarde 354,4 6415
och geografiskt koncentrera bestindet, forts over till fas-  Bokfort varde 291,4 5274
tighetsenheten Bostdder Stockholm. Overvarde 63,0 1141
Hyresintikterna for jimforbara enheter uppgick under ~ Overvardesférandring 52,0 942
1999 till 39,6 Mkr, en forsdmring med 2,7 procent jim-
fort med forra aret. Detta beroende pé att fastigheten i %
Sollentuna till stora delar har varit outhyrd under aret. Uthyrningsgrad 88,8
Driftnettot uppgick till 19,5 Mkr, en forsdmring med 3,7
Mkr for jamforbara fastigheter, huvudsakligen beroende  Direktavkastning (bokfort varde) 6,7
pé visentligt 6kade underhéllsinsatser. Direktavkast-
ningen i forhéllande till bokfort varde uppgick till 6,7 (6,6)  Totalavkastning SFI 16,5
procent. varav direktavkastning 6,4
vardeforandring 10,1
Fastighetsinnehavets
funktionella fordelning
Typ % kvm
’ Kontor 52 28 598
Butiker 5 2 697
Kontor 52% Eag}er 36 20 182
Butiker 5% Ovrigt 7 3767
36 52 Lager 36% Uthyrbar yta 100 55 244
Ovrigt 7%
5
Totalavkastning Direktavkastning Driftnetto
% % kr/kvm
19 12 400
55— — 10 380— ——
nmp— — — 8 360 — ——
=
97 98 99 97 98 99 97 98 99



26

DIOS ARSREDOVISNING 1999

Strategi for fastighetshestand

Lokaler Stockholm ska i férsta hand dga och férvalta kon-
torsfastigheter utanfor tullarna. Fastigheter som har ett
udda ldge eller anvindningsomride ska avyttras om tillfél-
le ges. Arets forsiljningar ar ett led i enhetens stréivan mot
en storre renodling i bestandet, badde vad giller verksamhet
och geografisk koncentration.

Den langsiktiga strategin dr att expandera verksamhe-
ten, badde genom utveckling av befintligt bestdnd och
genom strategiska nyférvarv. Ndgra forvarv har inte skett
under dret eftersom rddande prisnivéer gor det allt svarare
att genomfora fastighetskop.

I Marievik/Arstadal, ett omréde i sédra Stockholm som
expanderar snabbt och som blir allt mer lockande med
bostider, nya foretagsetableringar och utbyggda kommu-
nikationer, 4r Dids med och utvecklar en ny detaljplan i

samrdd med kommunen. Mélet dr att fa fler byggritter och
skapa nya moderna och attraktiva kontorslokaler i anslut-
ning till den nya Tviirbanans hllplats for Marievik/Arstadal.

Det kvarvarande fastighetsbestdndet i Bromma bestar
av kontorsbaracker. Aven hir samarbetar Diés och kom-
munen kring framtagandet av en ny detaljplan fér omra-
det med mélet att skapa ett attraktivt kontorsomrdde vid
sidan om det framvixande stormarknadsomrédet.

Strategi for hyresgéster

Lokaler Stockholm efterstrévar ett néra och givande sam-
arbete med hyresgédsterna, dd detta ér en forutséttning fér
att Dios ska kunna ta en aktiv del i hyresgistens framtida
lokalforsorjning.

Pa bilden ses fastighetschef Dag Levander tillsammans
med arkitekt Hakan Bjork, KM Arkitekter narmast
kameran.
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Stockholm m Dids lokalbestand
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Det nuvarande bestandet gor att mojligheterna att erbjuda
befintliga hyresgister andra lokaler 4r begrinsade. Port-
foljens volym medfor ocksa att kiansligheten for enstaka for-
lorade storre kontrakt &r relativt stor.

Som en del i arbetet med att stirka kundlojaliteten
genomfors dterkommande kvalitetssamtal med hyresgést-
erna. Dessa moten skapar grogrund for ett gott samarbete
med givande kontakter mellan hyresvird och hyresgést.

Tillsammans med Bostidder Stockholm ges kund-
tidningen ”Dids Allehanda” ut, vilken distribueras till
samtliga hyresgéster.

Fastighetshestandet

Dibs dger tre fastigheter i det expansiva Marievik/Arsta-
dalsomrédet. Tva 4r moderna kontorsfastigheter som héller
hog teknisk standard. Den tredje dr en dldre industri-
fastighet.

Tva fastigheter ligger i Vistberga, nira kommunika-
tioner och service. Aven for denna stadsdel dr intresset
for kontorslokaler 6kande. Omradet karaktéiriserades tidi-
gare av rena industri- och speditionsverksamheter men
fordandras nu successivt mot ett allt storre inslag av kontors-
etableringar.

I Bromma har Di6s fortfarande kvar en del kontors-
baracker. Nérheten till Stockholms city och goda kom-
munikationer, l4get vid Bromma flygfélt och stormarknaden,
g6r omradet attraktivt for mindre kontorshyresgéster.

Fastigheter finns dven i Sollentuna, Sodertilje och Trosa.
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Hyresgaster

Omflyttningarna har under &ret varit relativt fa. I fastig-
heten Ringpdrmen i Sollentuna &r 2 800 kvm fran och med
den 1 december 1999 uthyrda till ett nystartat forsilj-
ningsféretag inom djurfoder, Premium Pet Products. Loka-
lerna anpassas efter hyresgistens specifika behov, bland
annat med en stor andel hoglager.

Lokaler Stockholms storsta hyresgaster redovisade per uthyrd yta

Hyresgast Hyrd yta, Ytandel av

kvm totalen, %
Ericsson 4 564 8
Folksam 3993 7
Premium Pet Food Products 2835 5
Specialtillverkningar 2302 4
Ellemtel Utvecklings AB 2155 4
All Card Service Center 1680 3
Bygganalys AB 1628 3
BPA Service AB 1492 3
Partena Care 1408 3
AB Centrako 1376 2

Fastighets- och hyresmarknaden

Det begrinsade utbudet av storre kontorsytor i Stock-
holms innerstad har drivit upp hyresnivderna innanfér tul-
larna och foretag som har behov av storre lokaler soker sig
dérfor mot ytteromrédena.

En 6kad efterfrigan pa lokaler mérks tydligt i Marievik/
Arstadal men #ven i Vistberga.

I hela Storstockholmsomrédet pagédr nyproduktion av
kommersiella lokaler. Marievik/Arstadal ér ett av de om-
rdden som expanderar kraftigast, inte bara avseende kon-
torslokaler utan dven néir det géller kommunikationer och
service.

Kontorshyrorna i Di6s s6dra omréden ligger idag pa
nivaer fran cirka 8oo kr/kvm till 1 800 kr/kvm, beroende
pé élder och skick.

Majligheter och hot
Det mesta tyder pé att den positiva trenden for Stockholms
hyres- och fastighetsmarknad kommer att fortsitta.

I takt med att efterfragan pa lokaler i nirfororter okar,
stiger hyresnivderna dven dér.

Den positiva utvecklingen i Marievik/Arstadal kommer
markant att 6ka intresset f6r kontorsetableringar i omradet.

I Bromma innebér det pdgdende samarbetet rérande
ny detaljplan med kommunen en mojlighet att pd sikt
skapa ett attraktivt kontorsomrade.

Resultatutsikter 2000

For jamforbara enheter védntas hyresintdkterna stiga nagot
jamfort med 1999. Engdngskostnader till foljd av hyresgéist-
anpassningar och hogre underhéllskostnader medfér dock
att driftnettot vintas bli ndgot ldgre 4n féregdende ar.
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Fastighetsenheter
BOSTADER STOCKHOLM

Bostader Stockholm

Ekonomisk sammanfattning - Bostader Stockholm
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Verksambheten i fastighetsenhet Bostdder Stockholm omfat-  Fastigheter 4gda 1999-12-31 Mkr kr/kvm
tar forvaltning av cirka 121 ooo kvm uthyrningsbar yta  Bruttohyra 103,4 852
fordelat pa 1 615 bostdder och 124 lokaler i varierande  Hyresintakter 101,2 835
storlekar.
Inom fastighetsenheten finns 9 (10) tjénster inom fastig-  Driftskostnader -26,5 -219
hetsskotsel och 5§ (3) inom uthyrning och administration. Underhéliskostnader -4,1 -34
Administration -6,4 -52
Utveckling under aret Fastighetsskatt 6,6 —54
Arets hyresintiikter uppgick till 101,2 (101,0) Mkr avseen-  Tomtréttsavgalder -3,9 -32
de jamforbara enheter, en 6kning med 0,2 procent jAimfort
med 1998. Driftnettot forbéttrades med drygt 8,9 procent  Driftnetto, fastigheter dgda 1999-12-31 53,7 444
till 53,7 (49,4) Mkr avseende jimforbara enheter.
Direktavkastningen, métt som driftnetto i forhéllande  Réantebidrag 2,8 23
till bokfort virde, dkade ddrmed frdn 7,1 procent 1998
till 7,5 procent. Under &ret har investeringarna i bestdn-  Investeringar (exkl kop) 4,8 40
det uppgatt till 4,8 (6,4) Mkr och avser frimst nyinveste-
ringar i balkonger, fasader och tak. Marknadsvarde 917,1 7 560
For att ytterligare koncentrera Dios bestdnd i Stockholm ~ Bokfort varde 715,0 5 895
har fastigheten Rovan 1, som omfattar cirka 17 ooo kvm,  Overvérde 202,1 1665
varav 9 0oo kvm bostdder, forts over fran fastighetsenhe-  Overvardesforandring 90,4 745
ten Lokaler Stockholm till Bostdder Stockholm. Fastig-
heten utgor stoérre delen av Huvudsta Centrum i Solna. %
Samtliga bostadslidgenheter dr uthyrda. Den totala  Uthyrningsgrad 98,5
uthyrningsgraden i fastighetsbestindet ér 98,5 (98,7) pro-
cent. Hyresbortfallet avser perioder av reparationer eller ~ Direktavkastning (bokfort vérde) 7,5
byten av hyresgister.
Totalavkastning SFI 17,4
varav direktavkastning 7,1
vardeforandring 10,3
Fastighetsinnehavets
funktionella fordelning
Typ % kvm
412 Bostader 87 105 852
6 Kontor 6 6 621
. Butiker 4 5008
Bostader 87%
Kontor 6% I:ager 1 1468
87  Butiker 4% Ovrigt 2 2 356
Lager 1% Uthyrbar yta 100 121 305
Ovrigt 2%
Totalavkastning Direktavkastning Driftnetto
% % kr/kvm
19 12 470
55— — — 10 430 -
e — — 8 390 _ —
<
97 98 99 97 98 99 97 98 99
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Hér ses (till vanster) fastighetschef Christina i
Lettstrom tillsammans med Marianne Asker, = |I .
hyresgast i Kv Nordan Hagalundsgatan sedan

22 ar och Mathias Ek, fastighetsskotare.

Strategi for fastighetshestand
Dios bostadsfastigheter i Stockholm 4r koncentrerade till
Solna och Sundbyberg. Huvudstrategin dr att virda
befintligt bestdnd. Potentiella affirsmojligheter utvéirderas
dock kontinuerligt. Sdsom en stor och etablerad fastig-
hetsdgare i respektive kommun har Dids mojligheter att
vara med och pdverka och driva utvecklingen.

Under &ret har enheten undersokt mojligheten att for-

vérva bestdnd i sdvil Solna och Sundbyberg som i andra
fororter. Utbjudna fastigheter har dock sélts till s& hoga
nivaer att ndgra avslut fér Dios rdkning inte skett.

Strategi for hyresgaster

Dios efterstrivar ett gott samarbete med hyresgésterna.
Sedan 1998 gors varje ar boendeundersékningar som ligger
till grund for utvecklingen av verksamheten och relatio-
nerna med hyresgésterna.

For att ge hyresgésterna kontinuerlig information dist-
ribueras en kundtidning, Dios Allehanda, till samtliga
hyresgidster. Tidningen ges ut tillsammans med Lokaler
Stockholm.

Fastighetshestandet
Bostadsbestdndet omfattar 8 fastigheter i Solna och 16 i
Sundbyberg. I Sundbyberg har Dits under aret varit den
storsta privata fastighetsédgaren med 318 bostider. Aven
i Solna dr Di6s en av de storsta privata virdarna med
1 297 ldgenheter. Fastigheterna &r jamnt fordelade pa olika
dldersklasser med hilften av bestandet uppfort efter 1970.

Tvé av Solnafastigheterna ligger i omrddet Hagalund
och dr tvd av hoghusen i det omrdde som kallas Blakulla.
Ur kommunikationssynpunkt har de ett attraktivt lige
med gingavstdnd till Solna Centrum. Fastigheterna som
uppférdes under dren 1969—71 &dr vil underhillna. I
Huvudsta i Solna finns en fastighet innehallande 97 lagen-
heter byggd 1979 och centrumbyggnaden Huvudsta Cen-
trum, innehéllande bade kdpcentrum, kontor och bostider.

I 6stra Solna, vid griansen till Stockholm, ligger Bergs-
hamra. Dios fastigheter bildar ett helt byggnadskvarter i
ett grannskap huvudsakligen bestdende av bostadsfastig-
heter uppférda under aren 1983-85. Dids édldsta bestdnd
i Solna dr uppfort i mitten av 1950-talet och omfattar tre
fastigheter.

De 16 fastigheterna i Sundbyberg dr genomgéiende
mindre dn de i Solna. De 4r byggda mellan 1920 och 1960
och &r vil underhallna.

Hyresgasterna

Samtliga bostdder dr uthyrda och omséttningen av hyres-
géster dr 1ag. Enheten har stdngt sin externa hyresgéstko
och arbetar enbart med den interna kon, det vill sdga
omflyttningar av befintliga hyresgister.

I centrumfastigheten i Huvudsta har Dios tidigare
regionkontor hyrts ut till Locum att anvindas som vard-
central. Vardcentralen medfor fler besdkare och storre
kundunderlag for omkringliggande butiker i Huvudsta
Centrum.

Efter 1998 &rs boendeundersokning bland enhetens
hyresgister forbattrades rutinerna for bland annat skotsel
och stidning av fastigheterna.
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Arets boendeundersokning visar att hyresgdsterna anser
att standarden pé ldgenheterna dr bra. Flertalet dr ocksa
nojda med hanteringen av felanmélningar. Ddremot ar
manga missndjda med att inte ha tillging till killsortering.

Undersokningen visar ocksd att hyresgésterna i Sund-
byberg och Bergshamra dr mer ndjda med sin utomhus-
miljo dn hyresgisterna i Hagalund.

Resultaten ligger till grund for enhetens fortsatta stravan
att skapa ett bittre samarbete mellan hyresvird och hyres-
gést i de olika boendeomradena.

Fastighets- och hyresmarknaden

Bostadsmarknaden i Stockholm ér fér ndrvarande extrem
med en mycket stor bostadsbrist och kraftigt stigande
bostadspriser under flera ar. Ihiallande hég uthyrningsgrad,
relativt 1dg nyproduktion och ett 1agt ranteldge bidrar till
fortsatt hog efterfrigan.

Under 1999 har ett flertal bostadsfastigheter i Solna
och Sundbyberg omsatts. Bland képarna finns férutom
fastighetsbolag ocksd privatpersoner och bostadsritts-
foreningar.

Fastighetspriserna har under aret stigit med over 10
procent. Direktavkastningsnivderna for bostdder i for-
ortsomrdden som Solna och Sundbyberg ligger nu kring
5,5-6,25 procent.

Trots mycket hog efterfrigan och betalningsvilja hos
bostadssokande dr mojligheterna till hyreshojningar begran-
sade inom réddande system med bruksvirdeshyressittning.
Hyreshojningarna for 1999 blev 1,1 procent i Sundbyberg
medan hyresnivin i Solna var oféridndrad.

Solna m Di6s bostadsbestand
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Madjligheter och hot

Sedan de kommunala bostadsférmedlingarna lagts ned i
bade Sundbyberg och Solna har efterfrigan pd bostdder
hos de privata hyresviardarna konstant 6kat. Riskerna for
sdvil vakanser som hyressinkningar dr smd. Solna och
Sundbyberg dr attraktiva bostadsomradden med sin nir-
het till city och goda kommunikationer och invanarantalet
som Okar.

I Solna sker viss nyproduktion av bostdder. Den hoga
efterfragan gor att tillskottet dr vilkommet till kommunen
och Di6s uthyrningssituation pdverkas inte.

Fastighetsbranschens forvéntningar pa ett mer marknads-
anpassat hyressdttningssystem forklarar den skillnad i
avkastningskrav som rdder mellan Stockholms innerstad
och férorter som Solna och Sundbyberg.

Om skillnaden mellan vad hyresgisterna dr beredda att
betala och vad fastighetsdgarna kan ta ut i hyra bestar,
ar en trolig utveckling att den trend, som finns i inner-
staden att omvandla hyresritter till bostadsritter, dven
sprider sig till férorterna.

Potentialen i Dios fastighetsinnehav ligger i en friare
marknadsanpassning av hyresnivierna. De fraimsta hoten
ligger i osdkerheten kring den framtida bostadspolitiken.

Resultatutsikter 2000

For jamforbara enheter vintas hyresintdkterna forbli i
stort sett oférdndrade jaimfort med 1999 samtidigt som
driftnettot véntas sjunka till foljd av hogre underhélls-
kostnader.

Sundbyberg m Dids bostadsbestand
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Fastighetsenheter
LOKALER UPPSALA

Lokaler Uppsala

Ekonomisk sammanfattning - Lokaler Uppsala

De kommersiella fastigheterna i Uppsala omfattar vid 4rs-  Fastigheter dgda 1999-12-31 Mkr ke/kvm
skiftet cirka 113 000 kvm varav cirka 62 0oo kvm ligger i ~ Bruttohyra 117,7 1115
centrum och 31 ooo kvm i Uppsala Science park. Under ret ~ Hyresintakter 112,7 1068
har dessutom 15 ooo kvm i Sala statt under Lokaler .
Uppsalas forvaltning. Hela bestandet i Sala 4r avyttrat per ~ Driftskostnader -183 -174
d Underhéllskostnader -5,7 -54
en 29 december 1999. ST
) Administration -5,9 -56
I fastighetsenheten arbetar 16 (14) personer varav 8 med Fastighetsskatt 3 1
fastighetsskotsel och drift och lika ménga med adminis- '
tration. Driftnetto, fastigheter dgda 1999-12-31 78,5 743
Utveckling under aret Driftnetto salda fastigheter 4,2
Enhetens hyresintdkter under 1999 uppgick till 112,7  Driftnetto bostadsréatter 0,2
(105,3) Mkr, en 6kning med 7,0 procent. Driftnettot steg  Driftnetto totalt 82,8
med 9,2 procent till 78,5 (71,8) Mkr och direktavkast- o
ningen métt som driftnetto i forhallande till bokfort virde ~ Rantebidrag 0.7 ’
uppgick till 7,4 (7,6) procent. . .
o Investeringar (exkl ko 33,7 319
I centrala Uppsala har kvarteret Svava, innehallande gar | P)
cirka 18 500 kvm uthyrbar yta, férvirvats for 293 Mkr. o o 14368 12 636
Kvarteret innehéller en butiksgalleria, ett hotell, kontor  pgoyfsrt varde 1191,9 10 524
samt bostider. Fastigheten dr i mycket gott skick och ligger  Bokfsrt varde (bostadsratter) 0,6
strategiskt mellan Stora Torget och centralstationen,  Overvarde 244,9 2162
granne med Didsdgda kvarteret Oxen. Overvérdesférandring 75,5 667
%
Uthyrningsgrad 96,8
Direktavkastning (bokfért varde) 7,4
Fastighetsinnehavets )
funktionella fordelning Totalavkastning SFI 12,3
varav direktavkastning 6,7
7 vardeforandring 5,6
22
Bostader 7% Typ % kvm
Kontor 50% Bostader 7 8 384
5 50  Butiker 16% Kontor 50 55996
(_Ljag_er 522/ Butiker 16 18 310
vrigt 22% Lager 5 5 340
16 Ovrigt 22 25229
Uthyrbar yta 100 113 259
Totalavkastning Direktavkastning Driftnetto
% % kr/kvm
19 12 760
15— —m—— 10 690 —
= — — — 8 620 — S
97 98 99 97 98 99 97 98 99
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Fastighetschefen for Lokaler Uppsala Gunnar
Falkenstrém tillsammans med Birgitta Olsson,
VD Uppsala Science park AB.

o o

Tina Farenmark
arbetar pa PGL -
Professional
Genetics Laboratory
AB, i Uppsala
Science park.

Fastigheter for ett virde av cirka 85 Mkr har sélts under
aret. Forsdljningarna avser hela bestandet i Sala omfattande
tre fastigheter, en industrifastighet och en fastighet inrym-
mande ett storre mobelvaruhus i Uppsala.

Inom Uppsala Science park har under dret dels fardig-
stéllts en nybyggnad av en motionsanldggning fér Uppsala
universitet pa cirka 3 ooo kvm, dels paborjats nyproduk-
tion av en kontors- och laboratoriebyggnad pé cirka
5000 kvm. Mer dn 9o procent av lokalerna dr uthyrda fore
fardigstillandet.

Strategi for fastighetshestand
Dios dr en av de storsta fastighetsdgarna i Uppsala och har
forvaltat kommersiella fastigheter i staden sedan manga
ar. Diarmed ér det naturligt for Dios att engagera sig i
lokala samhillsfragor och paverka néringslivsutvecklingen.
En langsiktig strategi dr att Di6s ska vara marknads-
ledande pé de orter dar man bedriver verksamhet. I Upp-
sala har Di6s en sddan stillning. Denna marknadsledan-

de stillning ska beféstas ytterligare genom strategiska for-
virv och utnyttjande av befintliga byggritter nir mark-
nadsférutsittningarna sa tilldter. Sddan produktion pagar
redan i dag inom Uppsala Science park, och Dits kom-
mer inom de ndrmaste dren att fortsitta bygga ut detta
omride, dir det finns ytterligare byggritt for ca
15 0ooo kvm. Hoga byggkostnader och begriansade moj-
ligheter att f4 kostnadstéckning via hyran har hittills med-
fort svarigheter att fi 16nsamhet i nybyggnadsprojekt i
Ovriga ytteromraden.

Dios i Uppsala vill satsa pd bra beldgna, utvecklings-
bara men generella fastigheter, det vill siga sidana som
latt kan anpassas till flera &ndamdl och kunder. Genom
arets genomforda forsédljningar finns knappast nigra fastig-
heter kvar som inte uppfyller dessa forutsittningar.

Dios bestand i centrum har utokats med 40 ooo kvm
de senaste dren. Stigande priser gor att det nu blir svéira-
re att genomfora fastighetskop, men forvirv efterstravas.
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Hambergs Fisk, en populér restaurang och
fiskaffar i Uppsala, &r hyresgést hos Dios.

Strategi for hyresgaster

Dios ska erbjuda hyresgésterna vilbeldgna och anpassade
lokaler samt halla en h6g servicenivd. Genom att vara
lokalt etablerad och engagerad dr forstelsen for lokala
forhéllanden stor, samtidigt som Dios finns néra hyres-
gésterna och har hog tillgdnglighet.

Digs efterstrivar ldngvariga och stabila hyresgéstrela-
tioner. Genom néra och frekventa kontakter ska enheten i
samarbete med hyresgésterna planera och 16sa deras fram-
tida lokalbehov. Dios ska bland annat genom kompetens-
utveckling, i allt hogre utstrackning kunna erbjuda kun-
derna innovativa och flexibla 16sningar anpassade efter
deras onskemaél.

Resultaten av den senaste NKI-undersokningen visar
att hyresgédsterna 6nskar béttre rutiner vid felanmélningar,
vilket kommer att pdverka arbetet det ndrmaste aret.

Fastighetshestandet

I enhetens sju fastigheter i centrala Uppsala kommer 61
procent av hyresintdkterna fran butiker och Uppsala Stads-
teater, 28 procent fran kontors- och konferenslokaler och
resten fran bostdder. Under de senaste dren har en stor
del av bestandet moderniserats s att lokalerna genom-
géende har en hog standard.

I ytteromrddena finns en fastighet i Boldnderna, vid
E4:ans sodra infart. Ovriga fastigheter ligger i omradet
Kvarngirdet med gdngavstand till centrum. Har har Dios
sitt huvudkontor. Merparten av fastigheterna dr byggda
pé 1990-talet och standarden &dr god.

Uppsala Science park ligger nidra granne med Uppsala
Biomedicinska centrum, Matematiskt informationstekno-
logiskt centrum, Angstrémlaboratoriet och ménga andra
byggnader inom Uppsala universitet, Akademiska sjuk-
huset och Sveriges lantbruksuniversitet. Standarden i
bestandet dr hog, lokalerna dr mycket attraktiva och
omrédet expanderar kraftigt. Hir rdder bland de hogsta
kontorshyrorna i Uppsala och den hoga efterfrigan gor
att de stiger. Redan dagens hyresnivaer gor att det dr
ekonomiskt 16nsamt att producera nya kontorslokaler i
omrédet.

Hyresgasterna

Efterfragan pa lokaler dr stor och uthyrningsgraden upp-
gick till 96,8 procent, vilken dr den hogsta pA ménga ar.
I Uppsala centrum finns flera av de stora butikskedjorna
sdsom Lindex, KappAhl, Indiska Magasinet och Brothers
bland hyresgisterna. En fastighet domineras av Stads-
teatern och en konferensanldggning och en stor del av kon-
torsytorna i centrum hyrs av Uppsala universitet. For-
vérvet av Svava har medfort en méngd nya hyresgéster,
bland andra Posten, Systembolaget, Apoteket och Hotell
Svava.

I Uppsala Science park dr merparten av hyresgésterna
kunskapsforetag, foretradesvis inom medicin och IT, som
ir avknoppningar frdn universitet, storre foretag eller
myndigheter. Bland hyresgésterna i 6vriga omrédden mérks
Nordbanken, Ernst & Young, ABB, TV4 Uppland och
Skogsvardsstyrelsen.

Lokaler Uppsalas storsta hyresgéster redovisade per uthyrd yta

Hyresgést Hyrd yta, Ytandel av

kvm totalen, %
Uppsala Stadsteater 10 403 9
Uppsala universitet 9704 8
Hotel Svava 4243 4
Foreningen Folkets Hus 4 209 4
Skogforsk 3197 3
Uppsala kommun 3023 3
Nordbanken 2937 3
Landstingsfastigheter 2 390 2
Lindex 2234 2
Skogségarna Mellanskog ek 2150 2
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Fastighets- och hyresmarknaden

Aktiviteten p4 fastighetsmarknaden har varit jimforelse-
vis hog under aret. Bland konkurrenterna mirks Vasa-
kronan, ArosTornet och Akademiska Hus. Prisnivierna
har fortsatt uppat. Aven hyresnivierna visar en klart upp-
atgdende trend. Direktavkastningsnivderna for lokaler

varierar mellan 6 procent i basta ldge till cirka 9 procent
i stadens ytteromraden.

Majligheter och hot

Uppsala ir en tillvixtregion med vixande befolkning och
ndringsliv. Ndrvaron av universiteten bidrar till att manga
foretag inom framst medicin och IT startas. Bade univer-
siteten och kommunen driver pa utvecklingen och satsar
Oversikt Uppsala m Dios lokalbestand

E H

¢ FALHAGEN
%,

&
&
3

s “ 5 2 ) J
s CENTRUM - %

$o 4 s
& %, 2,
O %,
A o mf@

S

ok £y Tﬁget '(f;
%,

MM ypagsteden

ina
Wiva

Uejegs el

Slottet ‘
FIARDINGEN %

i

o
o

BOLANDERNA ﬁ

2
‘ KUNGSANGEN

Kvarteret Svava innehaller bland annat
en butiksgalleria och ligger strategiskt

mellan Stora Torget och centralstationen
i Uppsala.

pé ytterligare utbyggnad i Campus Uppsala, dir Uppsala
Science park ligger.

Dios har genom sin storlek och sitt vil utvecklade kon-
taktnit goda maojligheter att vara aktiv i Uppsalas fort-
satta utveckling.

Tillviaxten i regionen och tonvikten pa kunskapsinten-
siva verksamheter gor att framtidsutsikterna for Uppsala
ar ljusa. Efterfragan pa lokaler bedoms dérfor vara fort-
satt hog och oka i takt med néringslivets expansion, vilket
pé sikt paverkar savil fastighetspriser som hyresnivéer.

Resultatutsikter 2000

For jamfoérbara enheter vintas bidde hyresintikter och
driftnetto stiga jaimfort med 1999.

Centrala Uppsala m Dios lokalbestand
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Fastighetsenheter
BOSTADER UPPSALA

Bostader Uppsala

Verksambheten i fastighetsenheten Bostidder Uppsala omfat-
tar forvaltning av cirka 317 000 kvm bostadsyta samt cirka
22 000 kvm lokaler. Bostadsbestdndet bestar av cirka 3 000
studentrum och 4 ooo ldgenheter varav drygt 3 ooo hyrs
ut som studentldgenheter.

I forvaltningen arbetade vid arsskiftet 17 (15) personer
med administration och 16 (30) med fastighetssk6tsel och
drift. Personalminskningen forklaras av att all stidning
och yttre sk6tsel numera upphandlas frin externa leve-
rantorer.

Utveckling under aret

Hyresintidkterna har 6kat med 2,0 procent till 240,6 Mkr
under 1999. Driftnettot uppgick till 103,9 Mkr, en 6kning
med 7,3 procent. De 6kade hyresintdkterna beror pa gene-
rella hyreshojningar géllande for studentbostéiderna fran
den 1 juli 1999, hyreshdjningar till f6ljd av ombyggnatio-
ner samt forbéttrad uthyrningssituation fér lokalsidan.
Resultatforbéttringen forklaras i huvudsak av effekterna
av de dtgidrder som utforts for att sinka kostnaderna for
reparationer, virme och el.

Direktavkastningen, métt som driftnetto i forhdllande
till bokfort virde pé fastigheterna, har trots stora inves-
teringar kunnats behéllas pd oférandrad nivé, 11,0 pro-
cent. Under aret har renoveringar och ombyggnationer fér
67,7 Mkr genomforts i bestdndet.

Fastighetsinnehavets
funktionella fordelning

Ekonomisk sammanfattning - Bostader Uppsala

21 4
Bostader 93%
Kontor 2%
Butiker 1%
Ovrigt 4%
93
Totalavkastning Direktavkastning
% %
19 12
15—  — 10

N —

97 98 99 97

98

Fastigheter dgda 1999-12-31 Mkr kr/kvm
Bruttohyra 245,1 723
Hyresintakter 240,6 709
Driftskostnader -81,1 -239
Underhallskostnader -28,7 -85
Administration -16,8 -50
Fastighetsskatt -10,1 -30
Driftnetto, fastigheter agda 1999-12-31 103,9 305
Rantebidrag 1,3 4
Investeringar (exkl kép) 67,7 200
Marknadsvarde 1553,2 4 580
Bokfort varde 941,8 2777
Overvarde 611,4 1 803
Overvardesférandring 126,5 373
%
Uthyrningsgrad 98,8
Direktavkastning (bokfért varde) 11,0
Totalavkastning SFI 16,7
varav direktavkastning 7,8
vardeférandring 8,9
Typ % kvm
Bostader 93 317 175
Kontor 2 6 020
Butiker 1 2 315
Ovrigt 4 13614
Uthyrbar yta 100 339124
Driftnetto

kr/kvm

320
_ — 290 —
_ — 260 —

<

99 97 98 99
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Strategi for fastighetshestand
Digs dr en stor aktér pd bostadsmarknaden i Uppsala.
Huvudstrategin ir att virda befintligt bestdnd, men poten-
tiella affarer utvdrderas kontinuerligt. Enheten har under
aret raknat pa ett flertal objekt. Nagra avslut har inte skett
dé priserna enligt Dios uppfattning blivit for hoga.

Enhetens bestdnd har en hyresniva och standard som
dr ldgre 4n for jamforbara bestdnd. Alla standardhojande
investeringar som gjorts har hittills foljts av hyres-
hojningar. Den pagdende upprustningen av bestdndet ska
fortsétta och strategin ér att hoja hyrorna i samband med
standardforbéttringar dven i framtiden.

Sedan 1995 har forbéattringsarbeten utforts (underhall
och investeringar) for cirka 400 Mkr varav investeringar
utgor cirka 210 Mkr.

Strategi for hyresgaster

Dios efterstravar en god relation med hyresgésterna. Varje
ar genomfors boendeundersdkningar vars resultat ligger
till grund for verksamhetens utveckling. Under det kom-
mande dret provas férdndrade rutiner vid felanmélan samt
flexiblare 6ppettider, anpassade efter respektive omrade,
for att forbéttra servicegraden.

Fastighetshestandet

Digs dr Sveriges storsta privata bostadsforetag for student-
er. Samtliga studentbostider ligger inom cykel- och gang-
avstand fran universitetsinstitutioner och centrum.

Gamla Studentstaden &r det dldsta av enhetens nio stu-
dentbostadsomraden och uppfordes pa 1950-talet. Omradet
genomgar en successiv upprustning och under aret har
ytterligare en ombyggnadsetapp, avseende 196 bostider,
genomforts.

I Flogsta Hoghus pagar en omfattande renovering och
sju av de tolv hoghusen dr nu fardigstdllda. Ytterligare
tre hus ska renoveras under ar 2000.

Dios bostadsomride Valsdtra bestar av 920 ligenheter
och uppfordes 1972. Omradet omfattar ett fyrtiotal bygg-
nader med en total uthyrbar yta om cirka 70 ooo kvm.
Vissa brister i bestdndet kommer att atgdrdas under de
ndrmaste dren. Omrédet ar barnvinligt och ligger nidra
naturen. Manga stora arbetsplatser, som Akademiska
sjukhuset, Sveriges lantbruksuniversitet och institutioner
inom Uppsala universitet, ligger inom cykelavstand.

Hyresgisterna

Uthyrningslidget for bdde studentrum och liagenheter ar
mycket gott. Studentboendet har hog omsittningshastig-
het men efterfrigan dr betydligt storre dn utbudet och
vakansgraden 4r dirfor nist intill noll. Aven i Valsitra var
samtliga ldgenheter uthyrda vid arsskiftet. Den ekono-
miska uthyrningsgraden var under dret 99,6 procent for
bostdder och 98,8 procent om dven lokaler och bilplatser
medridknas. Hyresbortfallet f6r bostdder avser perioder
av omflyttningar och reparationer.

Linnéa Klar ar en av studenterna
som bor i Studentstaden.

Resultatet av drets boendeundersékning i Studentstaden
visar att kontakten med hyresgisterna forbéttrats ytter-
ligare, en trend som haéllit i sig sedan métningarna start-
ade 1994. Nir det géller servicen onskas béttre stidning av
gemensamhetsutrymmen och 6kad tillgdnglighet till perso-
nalen. Ménga 6nskar sig ocksa en fast uppkoppling mot
Uppsala universitets datanit.

Boendeundersdkningen i Valsdtra visar att det finns en
tendens till att hyresgdsterna anser att servicen har for-
sdmrats, undantaget dr informationen. I huvudsak ar
hyresgésterna positiva till bemo6tandet fran Di6s personal.
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Pa den hégra bilden syns
Bertil Flodstrém som é&r
fastighetschef for Bostader
Uppsala.

Fastighets- och hyresmarknaden

Under 1999 har det skett en okad aktivitet pA marknaden
for hyresfastigheter. Den reglerade hyresséttningen bidrar
till att konkurrensen om enskilda objekt borjar komma
fran bostadsrittsforeningar som kan betala mer 4n fastig-
hetsbolag som &dgnar sig 4t uthyrning.

Direktavkastningsnivderna varierar fran 5,3 procent i
basta ldge till cirka 8 procent i ytteromrdden. Hyresniva-
erna varierar fran cirka 650 till goo kr/kvm.

Arets hyresindringar i enhetens bestind har varierat
kraftigt frdn oférandrade nivder till hojningar pé 70 pro-
cent beroende pd genomgripande ombyggnader.

Forhandlingar om hyran for 4r 2000 pagér.

Majligheter och hot
Uppsala édr en av de kommuner som véxer mest i landet
och efterfrdgan pa bostdder &r stor.

Andelen hyresbostdder i Uppsala dr mycket 1ag och
efterfrigan dr hog i forhéllande till utbudet. En positiv
befolkningsutveckling tillsammans med l4g nyproduktion
av bostdder gor att efterfrigan pd hyresbostidder 6kar
ytterligare.

Uppsala m Digs bostadsbestand
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Bruksvirdessystemet som reglerar hyressidttningen medfor
att nyproduktion av studentbostidder inte dr ekonomiskt
16nsamt. Nér efterfrigan dr avsevirt storre dn utbudet
Okar dessutom trycket att ombilda hyresritter till bostads-
rétter vilket gor att antalet hyresritter kan komma att
minska dnnu mer. De 14sta hyressdttningsprinciperna kan
pé sikt vara forédande for Uppsala som expansiv uni-
versitetsort. Svarigheter att f4 bostad begrdnsar mojlig-
heterna att studera och arbeta i Uppsala.

Resultatutsikter 2000

Driftkostnaderna véntas sjunka ytterligare till f6ljd av de
investeringar som gjorts. Lagre kostnader for reparationer
och underhdll tillsammans med forbattrad effektivitet i
hela verksamheten vintas leda till att rorelseresultatet
stiger jamfort med 1999.
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Fastighetsenheter
LOKALER GAVLE/DALA

Lokaler Gavle/Dala

Ekonomisk sammanfattning - Lokaler Gavle/Dala

39

Verksamheten i fastighetsenheten Lokaler Gévle/Dala  Fastigheter 4gda 1999-12-31 Mkr kr/kvm
omfattar forvaltning av cirka 203 000 kvm uthyrbar yta  Bruttohyra 164,5 811
fordelat pé cirka 174 ooo kvm lokaler och cirka 29 ooo  Hyresintakter 149,6 737
kvm bostdder. Forvaltningsomraden i Gdvle/Dala dr Bor- .
ldnge, Falun, Mora och Gévle dér Dios har lokalkontor D”ftSkoft”ader -36,5 -180
pé respektive ort. Dessutom finns tva fastigheter i Sand- Undgrhallsk.ostnader -16.4 -8l
. . N N . . Administration -6,3 =31
viken. Regionkontoret dr beldget i Borldnge. Fastighetsskatt - =7
Inom enheten arbetar 4 (4) personer med forvaltning :
och uthyrning, II (I I) med fastighetsské')tsel och drift samt Driftnetto, fastigheter 4gda 1999-12-31 82,8 408
4 (4) med administration.
Investeringar (exkl kop) 37,0 182
Utveckling under aret
Arets hyresintikter uppgick till 149,6 (149,9) Mkr, en  Marknadsvarde 1196,5 5896
minskning med 0,2 procent jamfort med 1998. Driftnettot ~ Bokfort varde 1017,7 5015
forsdimrades med 2,4 procent till 82,8 (84,9). Férsimring- g"e"’f"ge v 1;?: ?3;
en dr fraimst hanfo6rlig till 6kade underhillskostnader bland vervargestorandring .
annat beroende pd omfattande hyresgidstanpassningar at %
nya hyresgéster. Uthyrningsgrad 92,1
Direktavkastningen, métt som driftnetto i forhdllande
till bokfort virde, minskade dédrmed fran 8,3 procent 1998  Direktavkastning (bokfort varde) 81
till 8,1 procent. Under dret har investeringarna i bestdndet
uppgétt till 37,0 (25,2) Mkr. Totalavkastning SFI 7,1
Den totala uthyrningsgraden i fastighetsbestdndet &r  varav direktavkastning 7,3
92,1 (91,0) procent. vardeférandring -0,2
Typ % kvm
Bostader 15 29170
Fastichetsinneh Kontor 50 101 752
fintionel ordeni Butiker 18 36918
¢ Lager 10 20 328
7 Ovrigt 7 14773
0 15 Uthyrbar yta 100 202 941
Bostader 15%
Kontor 50%
Butiker 18%
18 Lager 10%
Ovrigt 7%
50
Totalavkastning Direktavkastning Driftnetto
% % kr/kvm
19 12 440
15 10 420—
11 8- — 400— —— — —
2
97 98 99 97 98 99 97 98 99
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Strategi for fastighetshestandet

Enheten verkar pi relativt sma orter dir en fastighets lige
ar mycket viktigt. Lag risk efterstrdvas och huvudstrategin
dr darfor att dga centralt beldgna och generella fastigheter
som passar for flera andamal och enkelt kan anpassas efter
olika behov. Befintligt bestdnd ska védrdas och potentiella
affarsmojligheter utvarderas kontinuerligt. I butiksfastig-
heterna tecknas girna kontrakt med omséttningsbaserade
hyror med storre och framgangsrika kedjeforetag.

I Borldnge och Falun dr Dids en marknadsledande
fastighetsdgare och en aktiv part i utvecklingen av orterna.

Under aret har forhandlingar forts om forvirv av ytter-
ligare fastigheter i Framtidsdalen i Borldnge, Dalarnas
mest expansiva omrade. Négra avslut har dock inte
kommit till stdnd. Dids och andra fastighetsdgare arbetar
gemensamt med kommunen for att 6ka Framtidsdalens
attraktionskraft &nnu mer, bland annat har Di6s deltagit
i en storre arkitekttdvling.

I Borldnge &r strategin att i bestandets centralt beldgna
butiksfastigheter satsa pd mindre butiker samt att fa de
stora kedjorna att dubbeletablera sig i bidde centrum och
kopcentret Kupolen, dir en stor del av handeln i Borldnge

f

sker. Tillsammans med kommun, handlare och 6vriga fas-
tighetségare erbjuder Dios bland annat gratis parkering i
centrum for att attrahera besokare.

I 6vriga orter, Gévle, Sandviken och Mora, dger Dios
i huvudsak vilbeldgna fastigheter med hog direktavkastning.
Forséljningar kan bli aktuella om rétt tillfélle ges.

Strategi for hyresgésterna

For att vara en attraktiv hyresvird ska Dios kunna erbjuda
vilbeldgna lokaler och halla en god servicenivd. Lokaler
Givle/Dala har ddrfor en organisation med driftpersonal
pa samtliga orter samt fyra bemannade foérvaltningskontor,
med en ansvarig férvaltare i Borldnge, Falun, Mora och
Givle. Genom att vara en stor fastighetsigare kan Dids
vara med och planera och 16sa hyresgésternas framtida
lokalbehov.

Fastighetshestandet

I enlighet med strategin 4r merparten av enhetens fastig-

hetsbestdnd centralt beldget pa respektive ort.
Huvuddelen av enhetens fastigheter dr uppférda pa

1960- och 70-talen. Flertalet fastigheter dr vdl underhallna
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Lars-Olof Nordqvist
ar fastighetschef for
Lokaler Gavle/Dala.

men enstaka dldre fastigheter kan behova forstirkt under-
hall.

Besténdet i Borlidnge omfattar cirka 78 ooo kvm uthyr-
bar yta, huvudsakligen bestdende av lokaler och butiker
men dven bostdder. Fyra av fastigheterna ligger centralt i
bédsta kommersiella ldge. Tva fastigheter ligger i Framtids-
dalen och en av dem innehdller byggriitter pa ytterligare
15 000 kvm.

Den uthyrbara ytan i Falun uppgar till cirka 48 ooo kvm
och i det blandade bestandet har tre av fastigheterna basta
kommersiella ldge.

I Mora dger Dios elva fastigheter innehéllande cirka
30 0oo kvm uthyrbar yta. Bestdndet 4r samlat och centralt
beldget med flera fastigheter lings affdrsgatan Kyrkogatan.

I Gévle och Sandviken finns 47 ooo kvm uthyrbar yta.
Fastigheterna i Gévle dr huvudsakligen centralt lokalise-
rade, forutom en industrifastighet i utkanten av orten. I
Sandviken ligger fastigheterna centralt.

Hyresgasterna
Dios storsta hyresgist dr Vigverket som har sitt huvud-
kontor, omfattande drygt 30 0ooo kvm, i Framtidsdalen i

Borlidnge. Bland o6vriga stora hyresgéister i Borldnge finns
Ahléns, Hemkop och Lindex. Nya hyresgister som till-
kommit under dret dr Borlinge kommun, Jarnvigs-
inspektionen och SATS.

I Falun finns hyresgéster som Lansstyrelsen, Tings- och
linsritten, Ahléns, Hemkop och Systembolaget. Ny hyres-
gést under dret dr Theorells.

I Mora driver Digs ett kontorshotell med framgang.
Nagra hyresgister i Mora dr Féreningssparbanken, Lindex,
Apoteket och Handelsbanken. Ny hyresgist dr Ohrlings
PricewaterhouseCoopers.

I Givle hor Ahléns, Stadium och Nordbanken till de
storre hyresgisterna. Under 4ret har Lantméteriet limnat
sina lokaler pd drygt 7 ooo kvm och i fastigheten pdgar
nu ett omfattande forddlingsarbete. Nya viktiga hyres-
géster i fastigheten blir McDonald's och Wallininstitutet.

Lokaler Gavle/Dalas storsta hyresgaster redovisade per uthyrd yta

Hyresgéast Hyrd yta, Ytandel av

kvm totalen, %
Végverket 31125 5
Ahléns 9472 5
Polismyndigheten Dalarna 8 752 4
Lansstyrelsen Dalarna 8 037 4
Domstolsverket 4 560 2
J S Hemkopskedjan 4 268 2
Borlange kommun 3303 2
Lantmaterimyndigheten 2743 1
Forsakringskassan Dalarna 2 648 1
Landstinget Dalarna 2534 1

Under 1999 svarade de fem storsta hyresgisterna for
31 procent och de tio storsta for 38 procent av hyres-
intdkterna.

Fastighets- och hyresmarknaden

Dios, Niam, Kungsleden och ArosTornet hor, tillsammans
med kommunen till de storre fastighetsédgarna i Falun och
Borldnge. Nagra lokala aktorer har ocksé en stark posi-
tion.

I Gévle dr flera av landets storre fastighetsbolag, som
exempelvis Fastighetspartner, Realia och Vasakronan
stora fastighetségare.

Fastighetsmarknaden i Sandviken och Mora domineras
av mindre lokala fastighetsbolag.

P4 fastighetsmarknaden i Falun, Borlinge och Gévle
har det under det gangna &ret varit en viss aktivitet med
ett antal k6p och forsdljningar av fastigheter. I Sandviken
och Mora har aktivitetsnivan varit lagre.

I Borlidnge lockar kopcentrat Kupolen i utkanten av
staden alltfler kunder frin hela linet vilket pdverkar han-
deln i centrum negativt. Hyresnivén i centrum pé butiks-
lokaler dr darfor lagre dn i Falun. Naringslivsutvecklingen
i Borlidnge &r positiv vilket bidrar till en god efterfragan
pé kontor, framfor allt i Framtidsdalen.
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I Falun ir efterfragan pé butiker i bésta lidge stor med stig-
ande butikshyror. P4 Faluns bostadsmarknad dr vakans-
graden hog men Dits har samtliga sina bostdder uthyrda.

I Gévle dr det stor efterfragan pa butikslokaler beldgna
runt eller i omedelbar anslutning till Stora Torget. Utbudet
av kontorslokaler i centrala Gévle dr dock betydligt storre
dn efterfragan.

Madjligheter och risker

Befolkningsutvecklingen i Gdvle/Dala-omradet &r fortsatt
negativ. Undantaget dr Géavle som for 1999 redovisar en
befolkningsokning. Till den positiva utvecklingen bidrar
bland annat hégskolans expansion och de goda kommu-
nikationerna med Stockholm och Arlanda.

I Mora finns flera framgingsrika medelstora verk-
stadsforetag vilka paverkar efterfragan pa lokaler. Hit ska
dven en av landets sju nya inskrivningsmyndigheter lokal-
iseras vilket ytterligare stirker Moras stillning som norra
Dalarnas administrativa centrum.

Den planerade nedliggningen av regementet i Falun
innebdr en risk pé kort sikt, bide genom att arbetstillfdllen
kan forsvinna och genom ett stort utbud av tomma
lokaler. Nedlidggningen kan dock, ritt hanterad, medféra
alternativa verksamheter pd regementsomradet och déir-
med innebira att ndgot positivt och utvecklingsbart till-
fors Falun. Mer allvarligt pa sikt 4r StoraEnsos flytt av

huvudkontoret till Helsingfors. Mycken kompetens for-
svinner och det innebidr minskad efterfrigan pa kringser-
vice som restauranger, hotell och transporter.

For Dios utgdor Domstolsverkets tankar pd att sam-
lokalisera Lans- och tingsrétterna till samma lokaler i
residensstdderna bdde en mdojlighet och ett hot. Idag ar
biagge domstolarna hyresgéster till Dis i Falun och det
finns en mojlighet att samla bigge vid tingsritten efter en
ombyggnad.

I Borldnge dr mojligheten att Framtidsdalen, omrédet
kring Teknikdalen och hogskolan, fortsitter att utveck-
las positivt. Kommunen har konkreta planer pa att bygga
ett nytt bibliotek och nya lokaler at studentkiren samt
att exploatera attraktiva tomter inom omradet. Vidare
syns vissa tecken pa att centrum héller pa att dterta en
del av sin attraktionskraft. Hotet utgors framst av fort-
satt befolkningsminskning.

Resultatutsikter 2000

Hyresintdkterna véntas bli ndgot liagre jamfort med 1999
pé grund av hyresbortfall i de lokaler Lantmaiteriverket
limnar, innan de aterigen dr fullt uthyrda. Detta till-
sammans med kostnader for hyresgidstanpassningar 4t nya
hyresgéster gor att driftnettot viantas sjunka jaimfért med

1999.

Pa bilden till vanster diskuterar
Susanne Borg, som ar synskadad,
och Ronny Peterson, bada fran Vag-
verket, med fastighetschef Lars-Olof
Nordgqvist och Eyvind Karlsson fran
Dids, vilka atgarder som kan under-
latta for synskadade.
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Borlange m Dios fastighetsbestand

Not. Kartorna ar beskurna enligt féljande: fastigheten Bordet 1
saknas i Borlédnge, och fastigheten Néringen 21:2, 3 i Gévle.

Falun m Dios fastighetsbestand
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Serviceforetag
ADEFORVALTNING

AN, el
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Ovan till vanster VD Bo Wolwan. Nedan till vén-
ster Anette Carlsson, projektledare for AdeWebb
tillsammans med Kjell Berggren, ordférande i

bostadsrattsforeningen Bellman samt Bo Wolwan.

Adeforvaltning
AB Adef6rvaltnings kdrnverksamhet &r att tillhandahélla
forvaltnings- och konsulttjdnster med hog kvalitet till
bostadsrittsforeningar, huvudsakligen i Mellansverige.
Adeforvaltning dr landets storsta forvaltare av helt fri-
stdende bostadsrattsforeningar, det vill sdga foreningar
som inte, som forutséttning fér forvaltningen, dr anslut-
na till intresseorganisation. Bolaget erbjuder en komplett
forvaltning innefattande ekonomisk forvaltning, bygg-
teknisk administration och konsultation, juridisk kompe-
tens, information, administration av l6ner och personal,
utbildning och fastighetsférsidkring.

Huvudkontoret finns i Uppsala och lokala kontor finns
i Solna, Gévle och Eskilstuna. Bolaget har cirka 500
kunder.

Utveckling under aret
Omsittningen fér 1999 uppgick till 33,8 (32,3) Mkr och
rorelseresultatet till 1,5 (—0,9) Mkr. Forra arets resultat
belastades av kostnader pé cirka 4 Mkr for bolagets IT-
utveckling, bland annat i nya ekonomi-, hyres- och 16ne-
system. Antalet medarbetare vid drets slut uppgick till 54
(51) personer.

IT-satsningen har fortsatt under 1999 och arbetet under
det géngna aret har fokuserat pd utvecklingen av en Inter-

netbaserad tjinst kallad AdeWebb. Via AdeWebb kan
kunderna koppla upp sig mot Adeférvaltnings affdrssys-
tem och f4 tillgang till helt firsk information om den egna
foreningens ekonomi. Tjdnsten &r i drift frdn och med ars-
skiftet 1999/2000 och lanseras varen 2000. Redan fore
driftsédttningen av AdeWebb har ett 30-tal kunder anmaélt
sitt intresse for tjénsten.

Under 4ret har ett projekt for att 6ka bolagets 16n-
samhet genomforts. Bland annat har olika arbetsproces-
ser och rutiner utvdrderats och effektiviserats. Ett stort
antal medarbetare har varit involverade i detta projekt.

Adeforvaltning arbetar med langsiktiga utvecklings-
planer for samtliga medarbetare. Under 1998-99 har en
kompetenskartldggning genomforts och kompetens-
utvecklingsplaner tagits fram. Vil fungerande rutiner for
arlig utvecklingsuppfoljning finns for varje medarbetare.
Under 4aret har flera utbildningsaktiviteter genomforts for
olika medarbetarkategorier.

Strategi
Utvecklingen av AdeWebb gor att Adeférvaltning ligger
i frontlinjen i branschen nir det giller att utnyttja IT.
Denna position ska vidmakthallas genom en kontinuer-
lig utveckling av tjénsten.

Adeforvaltning ska med kompetent personal och nytt-
jande av modern IT erbjuda kvalificerade tjédnster med
personlig service.

Marknad och utsikter

Det finns cirka 15 000 bostadsrittsforeningar i Sverige.
Antalet bostadsrittsforeningar okar langsamt. Tillvixten
sker framfor allt i Storstockholm.

Bostadsrittsforeningarnas okade efterfrigan pd IT-
baserade, littillgdngliga 16sningar ligger bakom Adefor-
valtnings satsning pa utvecklingen av AdeWebb.

Allt fler kunder efterfragar ocksé leverantdrer som kan
erbjuda bdde forvaltnings- och konsulttjanster. Adefor-
valtning har breddat sitt tjansteutbud och har redan total-
uppdrag avseende ekonomisk och teknisk férvaltning fran
en handfull kunder. P4 konsultsidan 4r det frimst pa
teknik- och loneadministrationsomradet som tillvéixt sker
samt vid ombildningar fran hyresritt till bostadsritt.
Néamnas kan att ett ldngsiktigt avtal har tecknats under
slutet av aret, gillande frdn och med ar 2000, om 16ne-
och personalservice till ett fastighetsbolag med drygt 200
anstillda. Detta har mojliggjorts genom avdelningens sir-
skilda kompetens och bolagets satsningar pd IT under
1998/99. Ytterligare kunder férvintas tillkomma under
de nidrmaste dren.

Bred personalkompetens, bolagets nya datasystem och
AdeWebb gor att bolaget vintas fa en starkt marknads-
position under det kommande aret. Effektiviseringen i for-
valtningen genom medarbetarutveckling och nyttjande av
nya IT-16sningar medfor att dven 16nsamheten i rorelsen
véntas bli forbéttrad.



DIOS ARSREDOVISNING 1999
Serviceforetag
DAHLSTROMS FASTIGHETSSERVICE

Dahistroms Fastighetsservice

Verksamheten i Dahlstroms Fastighetsservice AB bestar
av fastighetsforvaltning med inre och yttre fastighets-
skotsel, reparationer, ombyggnader samt tridgérds- och
markarbeten. Bolaget vinder sig till kommersiella fastig-
hetsédgare och bostadsrittsféreningar i Uppsala och har ett
8o-tal kunder.

Utveckling under aret

Omsittningen uppgick under 1999 till 20,7 (10,2) Mkr och
rorelseresultatet till 1,0 (0,7) Mkr. Antalet medarbetare
var vid arets slut 45 (22) personer. Den kraftiga 6kning-
en av omséittningen och antalet medarbetare beror huvud-
sakligen pa att nya objekt for fastighetsforvaltning till-
kommit. Bland de nya objekten kan nidmnas delar av
Studentstaden, AP Fastigheters hela bestdnd i Uppsala
och ett industriomrdde som dgs av Uppsala Kommuns
fastighetsbolag, Industrihus AB. Investeringar har under
aret gjorts i diverse specialmaskiner och servicebilar for att
hoja effektiviteten i den utdkade verksamheten. Dessutom
har satsningar pa olika personalaktiviteter gjorts for att
skapa en gemensam foretagskultur och ett positivt arbets-
klimat.

Strategi

Dahlstroms Fastighetsservice avser vixa ytterligare i Upp-
sala. Bearbetningen av nya potentiella kunder kommer
att intensifieras under &r 2000 samtidigt som omsorgen om
nuvarande ska forbéttras dn mer. Nya IT-baserade stod-

system ska trimmas in och bidra till att effektiviteten i
bolagets administrativa rutiner och kundservice stérks.

Inom de omraden dir det dr ekonomiskt och tekniskt
mojligt ska verksamheten i mojligaste man anpassas till
miljévinliga 16sningar. Investeringar kommer att ske kon-
tinuerligt i nya maskiner som kan bidra till en miljdanpassad
verksamhet och en utveckling av servicegraden till kund-
erna. Samtidigt 6kar ddrmed ocks4 attraktionsvirdet bland
blivande medarbetare.

Marknad och utsikter

Nyproduktionen av fastigheter dr inte sdrskilt stor men allt
fler fastighetsdgare viljer att lagga ut fastighetsskotsel pa
externa, specialiserade foretag vilket gor att marknaden
4nd4 viaxer. Konkurrensen dr dock hog och prisnivderna
pressade. Bland de stérre konkurrenterna mérks HSB-
dgda Boservice, Riksbyggen och UBC (Uppsala Bostads-
foreningars Centralférening).

I upphandlingsfasen borjar kunderna i hégre utstrack-
ning dn tidigare lagga vikt vid servicenivad och palitlighet
och priset dr inte den enda avgérande beslutsfaktorn.

Dahlstroms Fastighetsservice dr vél positionerade och
har ett gott rykte pd marknaden. Bolagets moderna
maskinpark och kunniga personalstyrka gor att mojlig-
heterna att vdxa och ta marknadsandelar bedoms som
goda. Investeringarna innebidr ocksa att arbetet kan for-
béttras och att kostnadsutvecklingen ddrmed kan hillas
tillbaka. Ledningen ser ddrfor ljust d4ven pd den framtida
resultatutvecklingen.

Till vanster Roland Esevik, medarbetare. | mitten
Claes-Goran Hedman ordférande i bostadsratts-
foreningen Kvannen som anlitar Dahlstréms
Fastighetsservice. Till héger VD Torbjérn Eriksson.
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Serviceforetag
NESSIM FAIR SUPPORT

Nessim Fair Support

Nessim Fair Support AB har som affirsidé att hyra ut,
sdlja och lidgga golvmaterial pd méssor och utstéllningar.
Namnet Nessim dr intimt forknippat med textila mattor,
men bolaget arbetar dven med andra material sdsom trd
och plast. Bolaget har sitt sdte i Goteborg samt lager och
personal dven i Stockholm och Jonkoping.

Utveckling under aret

Omsittningen uppgick under 1999 till 20,4 (20,7) Mkr och
rorelseresultatet till 3,9 (3,1) Mkr. Den nigot ldgre om-
sdttningen forklaras av att det i 1998 ars siffror ingér en
storre engdngsforsiljning pd 0,9 Mkr som paverkar jaim-
forelsen.

Antalet medarbetare var vid drets slut 13 (13) personer.
Under hogsdsong férekommer utdver ordinarie personal
inhyrd arbetskraft samt underentreprendr.

Omkring 3 Mkr har under éret investerats i uthyr-
ningsinventarier.

Strategi

Nessim konkurrerar i huvudsak med servicegrad, inte med
pris. Nessim efterstravar lingvariga och stabila kund-
relationer. Flexibilitet, kompetens och hog serviceniva ar

VD Kerstin Oleskog i dialog med kunden Janne Granstrdm, Sollentuna
Massan. | bakgrunden syns Henrik Stenberg, medarbetare pa Nessim
Fair Support.

nodvindigt for att f4 ndjda kunder. Att hélla en stindigt
hog service dr ddrfor en viktig del i Nessims strategi.
Under det ndrmaste dret ska Nessim oka effektiviteten,
bland annat genom forbéttring och utveckling av tekniska
hjdlpmedel och mer rationell orderhantering.

Nessim avser att expandera bdde i Sverige och pé
ovriga marknader. Tillvixten kommer att ske organiskt
och genom att 6ka antalet sdvil stora som sma samarbets-
partners. Det kan réra sig om allt ifrdn stora méssor till
mindre monterbyggare. Expansionen utanfor Sverige har
inletts med att ett flerdrigt avtal, avseende mattliggning
i gdngar, har triffats med Bellacenter i Kopenhamn, ett
av Skandinaviens storsta utstillningscenter.

For att sdkerstilla och hoja kundnyttan har en kvalitets-
plan tagits fram. Kvalitetsplanen innehdller regler och sys-
tem for arbetsledares ansvar, kontroll, kvalitet, rapportering,
utvdrderingar etcetera.

Nessim har dven en miljépolicy som bland annat inne-
bar att bolaget informerar sina kunder om miljoeffekter-
na av deras val av golvbeldggningsmaterial. Nessim arbe-
tar aktivt med &tervinning och sopsortering. Dessutom
forsoker Nessim péverka sina underleverantorer att ta mer
miljéhédnsyn i sina kontakter med Nessim, bland annat har
kartongerna som mattorna fran fabrik vanligtvis levere-
ras i tagits bort eftersom de inte fyllde ndgon funktion.

Bade kvalitetsplan och miljopolicy kommer att utveck-
las kontinuerligt.

Marknad och utsikter

Nessims kunder dr méssor, monterbyggare och industri-
kunder som driver egen utstillnings- och arrangemangs-
verksambhet.

Uppskattningsvis ldggs 3-4 miljoner kvm golv per ar
pa méssor, arrangemang och utstéllningar i Sverige. Nessim
konkurrerar om cirka 2 miljoner av dessa och har pé sin
marknad en andel pd omkring 35 procent.

Maissbranschen ér till stor del beroende av den allminna
konjunkturen. For ndrvarande rdder optimism och manga
méssor expanderar samtidigt som pressen pa okat utnytt-
jande av hallarna leder till férlingda sdsonger. Tillvixten
for branschen vintas bli cirka fem procent per ar under
de ndrmaste aren.

Den goda tillvaxten lockar nya foretag till marknaden
och konkurrensbilden dr splittrad. Négra stora konkur-
renter 4r LK Missinterior, Octanorm och en ny aktor,
Intreprendr. Dessutom finns en médngd mindre konkurren-
ter samt till exempel utstillare som anvinder eget material.

Samtidigt stiller kunderna allt hégre krav, framforallt
géllande tidsfaktorn men dven avseende miljo, kvalitet,
bredare produktutbud och service. Mindre foretag kan pa
sikt fa svért att uppfylla dessa hojda krav.

Nessim har en stark position pd marknaden. Bolagets
hoga serviceniva, bredd och kompetens i kombination med
marknadens tillvixt gor att framtiden ser fortsatt ljus ut
och bade omséttning och resultat védntas utvecklas positivt.
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Fastighetsforteckning
DIOS FASTIGHETSFORTECKNING

Lokaler Stockholm
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Resultatenhet/kommun Nybyggnadséar/  Tax.varde Bokfort Uthyrbar yta, kvm )
omrade/fastighetsbeteckning ~ Gatuadress vardedr 1999 Tkr  vérde Tkr Totalt Bostader Kontor Butiker Lager Ovrigt
Forvaltningsfastigheter
Stockholm
Nattskiftet 8 (T) Elektravagen 7,9 1960/1993 3786 5 500 900 900
Arstaang 1 (T) Férmansvagen 10 1957/1962 6 629 9200 2676 541 2135
Syllen 3 (T) Formansvagen 2 1968/1975 32201 35902 5222 3037 2 060 125
Syllen 4 (T) Formansvagen 1-7 1989/1990 43619 102 960 11 395 6719 4676
Vreten 25 (T) Vastberga Allé 1 1965/1974 84 376 75 000 15149 8756 1053 5340
Ulvsunda 1:1, del av (A) Ulvsundavéagen 151-153,181, 1945/1958 6 870 6 500 9022 7 401 600 581 440
Flygplatsinf 8-10,
Kvarnbacksvagen 30

177 481 235 061 44 634 26 454 1653 14792 1465
Sollentuna
Ringparmen 6 Bergkallavagen 36 1986/1990 25222 34 500 7 431 2 144 5287
Sodertélje
Jagmastaren 11 Grodingevagen 71-77 1981/1981 8 668 9118 1147 1044 103
Trosa
Léanesta 1:39 Kalkbruksvagen 7 1974/1974 3175 3700 2302 2302
Lokaler Stockholm totalt 214 546 282 379 55 244 28 598 2697 20 182 3767
Bostéder Stockholm
Forvaltningsfastigheter
Solna
Nordan 23 (T) Hagalundsg 25-31 1971/1971 61 264 75 462 16 868 16 281 382 205
Nordan 25 (T) Hagalundsgatan 35-43 1971/1971 60 933 75 849 16 807 16 280 495 32
Froet 2-9 (T) Carl Malmstens vag, Pipers vag 1985/1985 137687 191573 25021 23978 16 1027
Rovan 1 (T) Storgatan 60-78 1972/1972 100248 135017 16 904 8938 2567 4267 542 590
Urnan 11 (T) Karolinagatan 10 1979/1979 35048 44 528 8625 8 459 166
Timmermannen 1 Ankdammsgatan 29-31 1959/1959 22 695 31 486 6574 5776 798
Timmermannen 2 Ankdammsgatan 25-27 1958/1958 20 763 39735 6 643 5773 870
Sonetten 1 Virebergsvagen 7 1955/1955 11 553 18 058 2950 2017 909 24

450 191 611708 100 392 87 502 6021 4267 985 1617
Sundbyberg
Apoteket 13 (T) Humblegatan 33A-B 1943/1943 2439 3191 756 708 48
Berghallen 10 Albygatan 138-142 1947/1947 5 135 6894 1533 1255 37 241
Fjallnaset 7 (T) Humblegatan 18 1942/1942 2283 3 005 769 742 27
Granen 2 Granlidsvagen 4 1930/1984 2166 2684 378 378
Hejaren 10 Fagelsangen 4 1939/1955 5536 9108 1627 1420 141 51 15
Klippan 23 (T) Tradgardsgatan 20A-B 1949/1949 4141 5279 1282 1026 256
Kranen 16 Vegagatan 32 1939/1968 3649 5547 1044 988 56
Kranen 17 Ursviksvagen 10A-B 1929/1960 3678 5062 1070 1070
Krubban 4 (T) Prastgéardsgatan 19 1946/1946 8798 9511 1810 1071 739
Makaronen 1 Ursviksvagen 4 1929/1970 8863 12 160 2374 2254 120
Maskinisten 1 (T) Tornstigen 20-24 A-B 1943/1943 6188 8 086 2057 1962 50 45
Ringaren 10 Albygatan 128 1950/1950 1 286 1792 449 424 25
Snickaren 2 Fredsgatan 14A-B 1929/1969 4670 6 586 1293 1217 67 9
Svanen 1 (T) Tulegatan 74-78 1948/1948 6841 9816 2298 2232 66
Véxthuset 7 Tritonvagen 4 1942/1993 4874 7 500 666 599 67
Vaxthuset 14 Landsvagen 11 1944/1944 2112 2 885 576 428 76 72
Véxthuset 15 Landsvagen 9 3168 4 266 931 576 116 186 58]

75 827 103 372 20913 18 350 600 741 483 739

Bostader Stockholm totalt 526 018 715 080 121 305 105 852 6621 5008 1468 2 356
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Lokaler Uppsala

Resultatenhet/kommun Nybyggnadséar/  Tax.varde Bokfort Uthyrbar yta,kvm .
omrade/fastighetsbeteckning  Gatuadress vardedr 1999 Tkr  vérde Tkr Totalt Bostader Kontor Butiker Lager Ovrigt
Forvaltningsfastigheter
Uppsala
Bolanderna 14:2 Bolandsgatan 15 1983/1990 47 862 83992 11615 5045 1454 3699 1417
Dragarbrunn 18:2 Gamla Torget 1,3 1973/ 35891 3268 119 2095 879 175
Dragarbrunn 18:7 Ostra Agatan 27 1967/ 25876 2824 290 1 660 735 139
Dragarbrunn 19:11 Svartbécksgatan 1B,3,5 1918/1980 85252 128 650 9137 1590 1809 5354 384
Dragarbrunn 26:4 Kungsangsgatan 3,5 A 1962/1962 34 658 62 096 4961 55) 1760 3 146
Dragarbrunn 28:5 Kungsgatan 53 1895/ 132944 20 300 4 969 707 152 14 472
Dragarbrunn 31:1 Bangardsgatan mfl 1860/1993 104 072 300 295 18 560 6127 2584 4738 5111
Fjardingen 26:6 Fyristorg 1839/1980 11 501 13 569 1110 203 907
Kungsangen 14:2 Suttungs grand 3 1885/1970 5657 7 055 1489 932 170 387
Kungsangen 14:5 Suttungs grand 3A 1071 3419
Kvarngérdet 1:19 Portalgatan 2 1959/1990 38937 74 288 8304 7 291 791 222
Kvargérdet 57:2 Portalgatan 9 1979/1983 5003 3730 680 680
334013 871 805 82248 8384 28 825 18 090 5340 21609
Uppsala Science Park
Kronésen 1:1 Dag Hammarskjolds vag 1910/1993 160666 314 556 31011 27171 220 3620
10-14,26-48
Lokaler Uppsala totalt 494679 1186 361 113 259 8384 55 996 18310 5340 25 229
Bostader Uppsala
Forvaltningsfastigheter
Uppsala
Fjardingen 18:1 0. Slottsgatan 12 1840/1990 8755 14 466 1732 1563 48 121
Studentstaden
"Gamla Studentstaden”
Luthagen 62:5 Studentstaden 1-31 1953/1954 28 477 83 626 14 858 13378 380 500 600
"Rackarberget"
Luthagen 61:1-3 Rackarbergsgatan 8-102 1964/1964 77178 85241 34754 30 054 1870 1102 1728
"Blodstenen"”
Eriksberg 38:1-39:1 Blodstensvagen 1-42 1964/1964 34 557 77 123 16 638 16 142 105 391
"Djaknegatan Hoghus"
Kvarngardet 9:1-2 Djéknegatan 1-23 1966/1974 52727 44 983 19 568 19 368 200
"Vaktargatan"
Kvarngardet 6:1, 8:1 Véktargatan 2-74 1965/1965 56 496 72 862 27 048 27 048
"Kantorsgatan"
Kvarngardet 4:1 Kantorsgatan 2-56 1966/1966 80 040 69 685 36 690 36 389 301
"Djéknegatan Laghus"
Kvarngardet 5:1, 7:2 Djaknegatan 29-99 1967/1967 29 960 27 389 14 361 12921 1440
"Flogsta Hoghus"
Flogsta 13:1, 14:1, 15:1 Sernanders vag 1-12 1970/1970 107 113 137 298 53 599 50 470 777 334 2018
"Flogsta Laghus"
Flogsta 23:5 Flogstavagen 25-95 1972/1972 131552 117 321 49 355 45 580 177 3598
598 100 715528 266 871 251 350 3204 2041 10 276
Valsétra
Valsétra 33:1, 34:1, 19:1, Bandstolsvagen, Spinnrocks- 1972/1972 195332 211771 70 521 64 262 2768 274 3217
34:3 40:1, 36:1, 36:2 vagen, Linrepevagen
Bostader Uppsala totalt 802 187 941 765 339124 317175 6 020 2315 13614
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Lokaler Gavle/Dala

Resultatenhet/kommun Nybyggnadséar/  Tax.varde Bokfort Uthyrbar yta,kvm )
omrade/fastighetsbeteckning ~ Gatuadress vardedr 1999 Tkr  vérde Tkr Totalt Bostader Kontor Butiker Lager Ovrigt
Forvaltningsfastigheter
Mora
Stranden 11:4 Fridhemsgatan 9 1981/1981 14 794 16 262 2935 2672 263
Stranden 16:1 Kyrkogatan 31 1954/1958 8 000 10 893 3906 2396 239 853 418
Stranden 16:2 Kyrkogatan 27 1975/1975 8481 11 693 1801 1021 605 175
Stranden 17:4 Moragatan 13,15 1960/1960 7 238 9478 2 904 1463 328 595 518
Stranden 17:5 Moragatan 17 1963/1963 4226 5019 1988 1966 22
Stranden 17:6 Strandgatan 24,26 1964/1964 3093 3214 1816 1 540 246 30
Stranden 18:2 Kyrkogatan 25 1972/ 13 426 1801 1533 95 173
Stranden 18:3 Kyrkogatan 21 1970/1970 10 084 16 359 3164 548 971 1230 415
Stranden 19:6 Kyrkogatan 20,22 1977/1977 12 167 15129 2586 1962 353 271
Stranden 20:2 Millakersgatan 6 1974/1974 12048 13 806 4642 2913 1278 451
Stranden 35:7,8 Kyrkogatan 10 1920/ 5273 8 457 2551 1213 554 443 253 88
85404 123734 30 094 8578 11770 4161 4631 954

Falun
Bjorken 8 Bergmastaregatan 2 1932/1981 12 377 12 987 3485 90 3170 71 154
Cuprum 2 Asgatan 14,16 1936/1950 8 063 9211 2 304 1330 294 510 170
Gamla Bergaskolan 14 Holmgatan 18 1965/1979 19 646 23854 5380 3622 1758
Gamla Bergaskolan 15 Holmgatan 14,16 1979/1979 33754 41 100 4789 1670 3 000 119
Holmen 7 Holmgatan 11 1938/1978 9 694 11 186 1389 64 57 663 87
Kansliet 20 Nybrogatan 20 1800/1950 66 975 70073 22198 122 19 068 1809 1199
Kopmannen 4 Falugatan 5 1984/1984 20 947 21 492 3491 1664 1753 74
Lasarettet 16 Svardsjogatan 28 1930/ 497 10 000 2096 86 252 1758
Tingshuset 10 Tingshusgatan 1 1900/1929 12110 14 811 3225 2242 983

184 063 214715 48 357 3 356 27271 9548 5071 3111
Borldnge
Adils 17 Vasagatan 1-7 1962/1962 14 207 15 368 5240 3936 1201 103
Bordet 1 Mjalgavagen 47 1958/1958 3954 3604 1167 81 2356
Intagan 1 Roda Vagen 1 1978/1978 116397 226 019 30 853 29011 618 1224
Mimer 1 Stationsgatan 2-4 1965/1988 27 621 46 701 6181 93 2148 3747 193
Mélaren 3 Skomakargatan 18 1986/ 10 624 1375 1375
Saga 21 Stationsgatan 11 1955/1955 9927 13051 2893 1055 1121 520 197
Saga 25 Borganasvagen 30 1960/1960 25112 26 300 6078 352 1652 2 866 1208
Sigrid 10 Borganasvagen 26 1974/1974 30 050 44 201 6 084 3826 1459 483 316
Tyr 10/ Valhall 1 Wallingatan 37 1974/1974 21273 19761 6 680 4425 72 1690 493
Verdandi 10 Borganasvagen 46-48 1972/1972 24 021 31739 8 565 861 4 485 1579 1 640

268608 437719 77 553 5436 46 787 13 149 6152 6 029
Gévle
Norr 29:5 Drottninggatan 6,8 1985/1985 39127 37748 5103 3813 1180 110
Norr 30:5 Norra Slottsgatan 3 A-B 1946/1946 8125 8944 2958 1464 73 664 42 715
Norr 31:8 Drottninggatan 14 1970/1973 63 168 63 031 10632 4875 3552 1330 875
Norr 31:9 Drottninggatan 18 1973/1973 63 936 89215 12631 6902 3024 2705
Naringen 21:2,3 Trutvagen 2 1963/1963 4 495 3069 2 858 2858

178 851 202 007 34 182 1464 15 663 8420 4340 4295
Sandviken
Dalslanningen 6 Hyttgatan 9 A-C, 11 A-B 1963/1963 12 254 19 208 5853 5107 76 286 384
Skrivaren 4 Jansagatan 2 A-C 1962/1962 15323 20 291 6902 5229 185 1354 134

27577 39 499 12755 10 336 261 1640 134 384

Lokaler Gavle/Dala totalt 744503 1017673 202 941 29 170 101 752 36918 20 328 14773
FORVALTNINGSFASTIGHETER TOTALT 2781933 4143257 831873 460581 198 987 65 248 47318 59 739
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Exploateringsfastigheter

Resultatenhet/kommun Nybyggnadséar/  Tax.varde Bokfort Uthyrbar yta,kvm .
omrade/fastighetsbeteckning  Gatuadress vardedr 1999 Tkr  vérde Tkr Totalt Bostader Kontor Butiker Lager Ovrigt
Sigtuna
Norslunda 1:7 Arlandastad 842 9 000
Linképing
Glasstaven 2 Tornby centrum 2 436 5 580
Bostadsratter
Uppsala
Uppsala 608 494 494
FASTIGHETER TOTALT 2785211 4158445 832 367 461 075 198 987 65248 47 318 59 739
T=tomtratt ~ A=arrendemark
Yta Ovrigt omfattar till exempel samlingslokaler, produktionslokaler, restauranger, konferenslokaler, daghem, teater med mera.
| bokfért varde ingar pagadende om- och nybyggnad av fastigheter. Samtliga bostéder i Rovan 1 &r blockuthyrda som lokal.
Salda fastigheter
Salda forvaltningsfastigheter

Uthyrbar Kope- Hyres- Drift-
Kommun/omrade area skilling intakter* netto*
Stockholm 54 217 328 250 29907 13 870
Huddinge 1592 7 500 1047 606
Uppsala 5920 31 800 2805 1867
Sala 14 817 55 000 8238 2317
Holland / Tyskland 107 142 1316 000 12 000 11 900
Salda bostadsratter
Spanien 1 886
TOTALT SALDA 183 688 1740 436 53 997 30 560
Kopta fastigheter
Kopta forvaltningsfastigheter Uthyrbar Bokfort Hyres- Drift-

area varde intakter* netto*

Uppsala (tilltrade 990601) 18 560 300 295 15755 10737
TOTALT KOPTA 18 560 300 295 15 755 10737

* Avser hyresintakter respektive driftnetto som ingér i 1999 érs resultast.



DIOS ARSREDOVISNING 1999
Ekonomisk redovisning 1999
FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Anders Dios AB
(publ) far hirmed avge sin berittelse rérande koncernens
och moderbolagets verksamhet under ar 1999.

Verksamhetsinriktning och organisation

Dioskoncernens kdrnverksamhet dr fastighetsdgande och
fastighetsforvaltning. Dios fastighetsbestdnd har en total
uthyrbar yta om ungeféir 830 0ooo kvm varav cirka hilften
dr kommersiella fastigheter och hilften dr bostadsfastighe-
ter. Verksamheten dr indelad i sex enheter inom omradena
Lokaler, Bostdder och Serviceforetag. Verksamheten &ar
koncentrerad till Uppsala, Stockholm, Gévle/Dala. Till stod
for arbetet finns i moderbolaget enheter for ekonomi, finans
och afférsstod.

Serviceforetagen tillhandahaller tjanster knutna till fastig-
hetsbranschen. AB Adeforvaltning arbetar med ekonomisk
forvaltning, Dahlstroms Fastighetsservice AB arbetar med
teknisk férvaltning och Nessim Fair Support AB siljer, hyr
ut och lidgger mattor till missor samt utstillningar.

Omstrukturering av fastighetshestandet

Under aret fullfoljdes forsdljning av samtliga fastigheter
i Holland och Tyskland. Efter denna forsiljning har Dids
inte lingre ngra fastigheter utomlands.

Som ett led i arbetet med att koncentrera Dids fastig-
hetsinnehav i Stockholm sildes under &ret huvuddelen
av stormarknadsomradet Brommastaden till den domi-
nerande hyresgisten i omradet, KF. Vidare forsaldes
tva mindre kontors-/industrifastigheter i Huddinge. Fastig-
heten Rovan 1 i Solna innehallande cirka 9 000 kvm bo-
stidder och 8 0ooo kvm lokaler 6verfordes fran fastighetsen-
heten Lokaler Stockholm till Bostédder Stockholm. Samtliga
ovan nimnda dtgirder har genomforts fér att uppnd en
battre geografisk och produktmassig koncentration av Stock-
holmsbesténdet.

Ur fastighetsenheten Lokaler Uppsalas bestand forséldes
samtliga tre fastigheter i Sala, en fastighet innehéllande ett
stérre mobelvaruhus i Uppsala och en fastighet med bygg-
rétter for industri strax soder om Uppsala centrum. Kvart-
eret Svava i centrala Uppsala, en butiksgalleria med bo-
stidder, kontor och hotell i mycket gott skick om totalt cirka
19 ooo kvm, forviarvades under aret. Genom dessa atgirder
har Digs fastighetsbestand i Uppsala natt en betydligt hogre
grad av geografisk koncentration och generalitet.

Efter dessa omstruktureringsatgirder har Dios idag fem
olika, mycket vil fungerande, och i huvudsak fardig-
strukturerade fastighetsférvaltande fastighetsenheter.

Omsiattning och resultat

Koncernens nettoomséttning uppgick till 765,7 (864,9)
Mkr och arets resultat 6kade med 65,4 Mkr till 143,4
(78,0) Mkr. I resultatet ingdr en sammanlagd realisa-
tionsvinst med 34,5 (13,3) Mkr, valutakursvinst hanfor-
lig till avyttring av utlandsverksamheten med 55,9 (0,0)
Mkr samt nedskrivning av fastigheter med —47,0 (-11,7) Mkr.

Utover ovanstdende dr framsta orsaken till resultatfor-
battringen att rantenivdn sjunkit. Omséttningsminskningen
ar framst hanforlig till forsdljningen av fastigheterna i
Holland och Tyskland.

Hyresintékter for lokaler i Sverige uppgick under 1999
till 344,2 (359,0) Mkr och resultatet fore avskrivningar var
199,6 (207,3) Mkr. Det bokfoérda virdet pé fastigheterna
uppgick till 2 501,7 (2 742,1) Mkr och direktavkastning-
en berdknat pé helarsbasis uppgick till 7,6 (7,6) procent.

Hyresintédkter for bostidder i Sverige uppgick under 1999
till 341,9 (320,8) Mkr och resultatet fore avskrivningar till
157,7 (138,8) Mkr. Det bokfoérda virdet pé fastigheterna
uppgick till 1 656,8 (1 463,7) Mkr och direktavkastning-
en berdknat pa detta virde uppgick till 9,5 (9,5) procent.

Serviceforetagens omséttning uppgick under 1999 till
67,6 (63,5) Mkr och resultatet efter avskrivningar till 5,1
(6,8) Mkr. I arets resultat ingdr nedskrivning av goodwill
med —1,1 Mkr som didrmed &r fullt avskriven.

Investeringar
Under 1999 uppgick investeringarna i byggnader till totalt
446,7 (162,4) Mkr varav foérvirv 301,8 (0,00 Mkr, ny-
produktion inom Uppsala Science park 29,3 (35,8) Mkr
samt ombyggnader 115,6 (126,6) Mkr. Forvirvet avser
kvarteret Svava i centrala Uppsala som tilltrdddes i juni.
Investeringar i maskiner och inventarier uppgick till
10,5 (7,9) Mkr.

Férsaljningar

Fastighetsforséljningar har genomf6rts under 1999 for
I 740,5 (39,4) Mkr med en realisationsvinst pa 34,5 (13,3)
Mkr.

Samtliga fastigheter i Holland séldes i januari och i juni
séldes fastigheten i Tyskland. Realisationsvinsten av for-
sdljningarna uppgér till 25,4 Mkr. Utover detta tillkom-
mer valutakursvinster pa 55,9 Mkr som tidigare redovisats
mot eget kapital.

Dios kvarstar tillsvidare som lantagare for 14n i fastig-
heten i Tyskland pa cirka 100 Mkr och lanar i sin tur ut
motsvarande belopp till koparen av fastigheten. Med detta
forfarande undviker Dids en extra l6senkostnad for fastig-
hetsldnen pa grund av tidigare erhdllen skattesubvention.
Réntenivan dr hogre pd lanet i fastigheten 4n den rénta
Dios far pa det utldnade beloppet till koparen. Den resultat-
effekt detta medfor kommer inte att belasta resultatet fran
och med 4r 2000 da reservering for denna kostnad skett
1999.

Dios samtliga bostadsrétter i Spanien har sélts under
dret med en realisationsvinst pa 1,9 Mkr.

I Sverige har Dios sdlt tomtrétter och arrenderdtter med
byggnader inom stormarknadsomrédet i Bromma, fastig-
heterna Konstméstaren 12, Borgméstaren 16, Smeden 18
i Sala, Svirdfisken 6 och 7 i Huddinge samt Boldnderna
5:8 och Kungsingen 32:1 i Uppsala. Forséljningarna
resulterade i en realisationsvinst pd 7,2 Mkr.
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Tvist

Fore forsdljningen av fastigheterna utomlands férdes for-
handlingar om férséljning med annan part dn den slutlige
koparen utan att ndgon Overenskommelse kunde nés.
Denne part hdvdar nu att avtal traffats och har stimt Dios
infor distriktsdomstolen i Amsterdam och begir skade-
stand for utebliven overlételse. Di6s tvingas ddrmed fora
sin talan i domstol. Enligt Diés bedomning har betrygg-
ande belopp reserverats for att driva denna process.
Ndagon avsittning for skadestdnd har ej skett dd bedom-
ningen dr att skil saknas for detta.

Vardering av fastigheter

For att fa en extern bedéomning av Dios samlade fastig-
hetsvirde har dven i a&r Forum Fastighetsekonomi AB fatt
i uppdrag att gora en virdering av fastighetsbestandet.
Virderingarna ger ett samlat marknadsvirde pd koncern-
ens forvaltnings- och exploateringsfastigheter per arsskiftet
1999/2000 pa 5 458 (6 518) Mkr. Det bokforda virdet for
motsvarande fastigheter utgoér 4 158 (5 546) Mkr. Ned-
skrivning har skett med —47,0 Mkr for de fastigheter dér
marknadsvirdet understigit bokfort virde. Overvirdet
netto pé 1 300 (972) Mkr fordelar sig pd 6vervérden i fas-
tigheter pé totalt 1 300 (1 216) Mkr och underviarden pd
0 (244) Mkr. Overviirdet netto har under ret forbittrats
med 328 (427) Mkr.

Likviditet, finansiering och soliditet

Koncernens disponibla likvida medel inklusive kortfristiga
placeringar och outnyttjade checkkrediter uppgér till 489,2
(440,6) Mkr. Medelrintan f6r 1dnestocken i Sverige per ars-
skiftet dr 5,7 (6,5) procent. Den genomsnittliga rinte-
bindningstiden fér den svenska ldnestocken uppgér till 20
(22) manader. Den synliga soliditeten uppgick vid arets slut
till 17,7 (13,0) procent.

Anstéllda och Iéner

Medelantalet anstéllda i Dios uppgick till 240 personer
(255), varav 26 (33) i moderbolaget. En redogorelse for
antalet anstéllda och storleken av utbetalda 16ner limnas
i not 18 till rsredovisningen.

Styrelseberéttelse
Styrelsen i Di6s skall, forutom att svara for bolagets orga-
nisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter,
aktivt medverka till att verksamheten utvecklas pa ett
skickligt och framgéngsrikt sitt till forman for bolagets
aktiedgare, kunder, anstillda och samhillet samt att gil-
lande lagar och forordningar respekteras och efterlevs.
Dios styrelse skall enligt beslut pd senaste ordinarie
bolagsstimma bestd av fem bolagsstimmovalda ledamoter,
utan suppleanter. Som ny ledamot i styrelsen utsags
Jan H Svensson. Ovriga ledaméoter omvaldes. Till styrelsens
ordforande omvaldes Hans Nergardh.

Under verksamhetsaret har styrelsen samlats sju génger
varav ordinarie sammantrdden i februari, april, juni,
augusti och oktober.

Styrelsen har under aret antagit en ny arbetsordning
for styrelsearbetet samt upprittat nya instruktioner for
arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstillande
direktoren samt fér det ekonomiska rapporteringssystemet.
Enligt arbetsordningen skall styrelsen sammantrdda minst
fem ganger per ar varav fyra sammantridden skall ligga i
anslutning till bolagets kvartalsrapporter. Vid boksluts-
sammantridet i februari deltar bolagets revisor for att
lamna sin redogorelse over arets revision och bedomning
av bolagets kontrollsystem.

Aterbiring av dverskottsmedel i SPP

Besked har erhallits frin SPP om att den del av SPP:s
overskott som allokerats till Dios uppgér till 56,0 Mkr.
Beloppet har inte redovisats som en tillgdng i balans-
rdkningen.

Resultatutsikter 2000
For 2000 riknar Dios med ett resultat fére realisations-
vinster i storleksordningen 100 Mkr.

Moderholaget

Resultat efter finansiella poster blev 163,9 (65,0) Mkr och
arets resultat blev 163,9 (65,0) Mkr. I arets resultat ingir
realisationsvinster med 0,0 (3,4) Mkr och resultat fran
andelar i koncernforetag med 198,7 (125,5) Mkr varav
362,0 (80,0) Mkr dr anticiperad utdelning fran dotterbolag.
Moderbolagets nettoomséttning blev 14,4 (8,0) Mkr, varav
14,4 (8,0) Mkr utgjorde fakturering till koncernforetag.
Moderbolagets inkdp frdn koncernforetag utgjorde 2,9
(3,4) Mkr.

Forslag till vinstdisposition
Till bolagsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserad vinst
Arets resultat
Kronor

83 712 991:21
163 931 822:94
247 644 81415

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att vinst-
medlen disponeras sd att utdelning ges med 70 580 421:00
kr till aktiedgarna och att 177 064 393:15 kr balanseras i
ny rikning.

Koncernens fria egna kapital uppgér enligt koncern-
balansrikningen till 285,5 Mkr. Hirav atgir 1,0 Mkr for
avsittning till bundna reserver.

Redovisningen for koncernen och moderbolaget omfattar
forvaltningsberittelse, resultat- och balansrikningar, kassa-
flddesanalyser, redovisningsprinciper samt notanteckningar.

Uppsala 16 februari 2000

Hans Nergirdh
Ordfirande

Bo Forsén Jan H Svensson

Per Uhlén Asa Wiklund
Verkstdllande Arbetstagar-
direktor representant

Anders Wall
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RESULTATRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget

Mkr 1999 1998 1999 1998
FASTIGHETSRORELSEN
Nettoomsattning Not 1 698,1 801,4 14,4 8,0
Fastighetskostnader Not 2 -328,9 -358,0 -14,4 -18,4
Driftnetto 369,2 443,4 -10,4
Avskrivningar och nedskrivningar Not 3 -89,9 -72,4
RESULTAT FASTIGHETSRORELSEN 279,3 371,0 -10,4
SERVICEFORETAGEN
Nettoomséattning Not 1 67,6 63,5
Kostnader for salda tjanster -55,2 -51,1
Avskrivningar och nedskrivningar Not 3 -7,3 -5,6
RESULTAT SERVICEFORETAGEN 5,1 6,8
BRUTTORESULTAT Not 4 284,4 377,8 -10,4
Centraladministration -19,0 -17,2 -18,9 -17,2
Avskrivningar centraladministration Not 3 -0,5 -0,5 -0,5 -0,5
Resultat av fastighets- och aktieférsaljningar Not 5 34,5 13,3 3,4
RORELSERESULTAT 299,4 373,4 -19,4 -24,7
Resultat fran andelar i koncernféretag Not 6 198,7 125,5
Rénteintéakter och liknande resultatposter Not 6 66,9 26,9 10,5 2,7
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -222,9 -322,3 -25,9 -38,5

-156,0 -295,4 183,3 89,7
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 143,4 78,0 163,9 65,0
Skatt pa arets resultat Not 7
ARETS RESULTAT 143,4 78,0 163,9 65,0

53
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BALANSRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget
Mkr 1999 1998 1999 1998
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar
Goodwill Not 8 1,3
Summa immateriella anlaggningstillgangar 1,3
Materiella anlaggningstillgangar
Fastigheter Not 9 4 158,5 5 546,2
Maskiner och inventarier Not 10 14,2 15,1 0,8 0,8
Summa materiella anldggningstillgangar 4172,7 5561,3 0,8 0,8
Finansiella anl4ggningstillgangar
Aktier och andelar i dotterbolag Not 11 1031,1 1099,4
Andra aktier och andelar Not 12
Ovriga fordringar 1,0 2,6 0,1 0,2
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1,0 2,6 1031,2 1099,6
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 4173,7 5 565,2 1032,0 1100,4
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager
Material och varulager 0,9 1,1
Summa varulager 0,9 1,1
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 14,5 12,2
Fordringar hos dotterbolag 293,9 19,8
Ovriga fordringar 132,8 20,4 0,4 0,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8,0 14,3 0,2 0,4
Summa kortfristiga fordringar 155,3 46,9 294,5 20,4
Kassa och bank 231,8 203,5 4,3 21,5
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 388,0 251,5 298,8 41,9
SUMMA TILLGANGAR 4561,7 5816,7 1330,8 1142,3
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Koncernen Moderbolaget
Mkr 1999 1998 1999 1998
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL Not 13
Bundet eget kapital
Aktiekapital, 23 526 807 aktier a 10 kr 235,3 235,3 235,3 235,3
Bundna reserver 286,8 368,0 260,9 260,9
Summa bhundet eget kapital 522,1 603,3 496,2 496,2
Fritt eget kapital
Fria reserver 142,1 72,1 83,7 12,2
Arets resultat 143,4 78,0 163,9 65,0
Summa fritt eget kapital 285,5 150,1 247,6 77,2
SUMMA EGET KAPITAL 807,6 753,4 743,8 573,4
AVSATTNINGAR Not 14
Avsatt till pensioner
Ovriga avsattningar 6,7 10,3 5,2 5,3
SUMMA AVSATTNINGAR 6,7 10,3 5,2 5,3
SKULDER Not 15
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3 146,9 4471,4 80,3 228,7
Summa langfristiga skulder 3 146,9 4 471,4 80,3 228,7
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 379,9 343,8
Leverantérsskulder 59,6 57,2 1,8 2,8
Skulder till dotterbolag 493,0 325,5
Skatteskuld 3,6 6,5
Ovriga kortfristiga skulder 8,3 22,1 1,0 1,8
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 149,1 152,0 5,7 4.8
Summa kortfristiga skulder 600,5 581,6 501,5 334,9
SUMMA SKULDER 37474 5053,0 581,8 563,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4561,7 5816,7 1330,8 1142,3
STALLDA SAKERHETER Not 16 3578,0 4871,7 809,4 905,1
ANSVARSFORBINDELSER Inga 0,3 Inga Inga
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KASSAFLODESANALYSER
Koncernen Moderbolaget

Mkr 1999 1998 1999 1998
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 299,4 373,4 -19,4 -24,7
Resultat av fastighets- och aktieférsaljningar -34,5 -13,3 -3,4
Avskrivningar 50,7 66,8 0,5 0,5
Nedskrivningar 47,0 11,7

362,6 438,6 -18,9 -27,6
Resultat fran andelar i koncernforetag 198,7 125,5
Nedskrivningar aktier i dotterbolag 128,3
Rénteintéakter och liknande resultatposter Not 19 66,9 26,9 10,5 2,7
Valutakursdifferenser -55,9
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 19 -222,9 -322,3 -25,9 -38,5
Kassafldde fran den lépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital (A) 150,7 143,2 292,7 62,1
FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL
Forandring av rorelsefordringar -108,4 -1,9 -274,1 72,6
Forandring av material- och varulager 0,2 0,6
Forandring av rérelseskulder -17,2 -28,6 166,6 65,7
Forandring av rorelsekapital (B) -1254 -29,9 -107,5 138,3
Kassaflode fran den lépande verksamheten (A+B) 25,3 113,3 185,2 200,4
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av forvaltningsfastigheter -301,8
Ovriga investeringar i fastigheter -144,9 -162,4
Investeringar i maskiner och inventarier -10,5 -7,9 -0,5 -0,5
Investeringar i aktier och andelar -60,0 -158,0
Forsaljning av férvaltningsfastigheter (kopeskilling) 1740,5 39,4
Forséljning av forvaltningsfastigheter (kostnader) -47,9
Forséljning av rérelsefastigheter 31,2
Forséljning av maskiner och inventarier 0,1 0,1
Forsaljning av aktier och andelar 0,6 2,3 3,4
Omrakningsdifferens utlandska fastigheter 90,7 -126,7
Kassaflode fran investeringsverksamheten (C) 1326,7 -224,0 -60,5 -155,0
(+ = minskning - = 6kning)
Kassafldde efter investeringar (A+B+C) 1 352,0 -110,7 124,7 45,4
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av skulder till kreditinstitut -1 288,4 -25,0 -148,4 -43,2
Forandring av avsattningar -3,6 -7,1 -0,1
Férandring av langfristiga fordringar 1,6 172,4 0,1
Erhallet koncernbidrag 30,0
Lamnad utdelning -23,5 -23,5
Omrékningsdifferens -9,8 11,2
Kassaflode fran finanseringsverksamheten -1323,7 151,5 -141,9 -43,2
Forandring likvida medel 28,3 40,8 -17,2 2,2
Likvida medel vid arets borjan* 203,5 162,7 21,5 19,3
Arets forandring av likvida medel 28,3 40,8 -17,2 2,2
Likvida medel vid arets slut 231,8 203,5 4,3 21,5
varav klientmedel -136,8 -118,8
Outnyttjad del av checkrakningskredit 394,2 355,9 209,7 160,3
Tillgangliga medel vid arets slut 489,2 440,6 214,0 181,8

* Med likvida medel avses kassa och bank samt kortfristiga placeringar
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmént
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Ars-
redovisningslagen. Tillimpade redovisnings- och virde-
ringsprinciper 6verensstimmer med Bokforingsndmndens
och Redovisningsradets rekommendationer och uttalanden.
Redovisningsriddets rekommendation Effekter av éndra-
de valutakurser, RR 8, tillimpas frdn och med 1999.
Kassaflédesanalysen upprittas frdin och med 1999 i
enlighet med redovisningsraddets rekommendation enligt
indirekt metod.
Tillimpade redovisningsprinciper, vilka i ovrigt &r ofor-
dndrade i jaimforelse med foregdende ar, anges nedan.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Anders Dits
AB och samtliga dotterbolag, varmed avses de bolag i
vilka Dios direkt eller indirekt innehar mer dn 50 procent
av rosterna.

Koncernens bokslut har upprittats enligt forvirvs-
metoden, vilket innebér att dotterbolagens egna kapital
vid forvirvet, faststillt som skillnaden mellan tillgdngarnas
och skuldernas verkliga vdrden, elimineras i sin helhet. I
koncernens egna kapital ingdr hirigenom endast resultat
uppkomna efter forviarvstidpunkten. Om det koncern-
missiga anskaffningsvirdet for aktierna dverstiger det i
forvirvsanalysen upptagna virdet av bolagets nettotill-
gingar, redovisas skillnaden som koncernmaéssig goodwill.

Under aret férviarvade dotterbolag inkluderas i koncern-
redovisningen med belopp avseende tiden efter forvirvet.
Resultat fran under aret silda bolag for tiden fram till
tidpunkten for avyttring inkluderas ej i koncernens resultat-
rdkning.

Omrakning av utldndska dotterholag

Omrékning av utlindska dotterbolags bokslut har skett
enligt dagskursmetoden. Detta innebdr att de utlindska
dotterbolagens tillgdngar och skulder omréknas till balans-
dagens kurs. Samtliga poster i resultatrdkningarna omrak-
nas till arets genomsnittskurs. Omrikningsdifferensen fors
direkt till koncernens egna kapital.

Valutakurser bokslut 1999:

Balans- Genom-
Valuta Land dagskurs snittskurs
DEM  Tyskland 4,38 (4,83) 4,50 (4,53)
NLG Holland 3,89 (4,29) 4,00 (4,02)

Latent skatt

I Digskoncernen finns betydande underskottsavdrag, som
mer dn vil tdcker aterforingar av skattemdssiga virde-
minskningsavdrag och/eller eventuell uppldsning av obe-
skattade reserver. Av detta skél beaktas ingen latent skatt
vid uppdelningen av obeskattade reserver samt vid olika vér-
dering av tillgdngar och skulder pa koncern- och bolagsniva.

Avskrivningar

Immateriella och materiella anldggningstillgidngar skrivs
av systematiskt 6ver bedomd ekonomisk livslingd. Hér-
vid tillimpas foljande avskrivningssatser:

Goodwill 10% per ar
Byggnader 1% per ar
Byggnader pa arrendemark 3% per ar

Maskiner och inventarier 20—33% per ar
Fastigheter

Nedskrivning av en fastighets virde gors i de fall fastig-
hetens direktavkastning langsiktigt bedéms understiga
marknadens avkastningskrav och sannolikheten for ater-
himtning ddrmed bedoéms vara 1ag samt differens mellan
bokfért virde och marknadsvirde dr stor. For de fastig-
heter vars virde visentligt och bestdende Overstiger det
bokférda virdet kan uppskrivningar goras.

Utgifter for virdeforhdjande forbéttring av byggnader
har inrdknats i anskaffningsviardet. Rédnteutgifter under
om- och nybyggnationstid kostnadsfors.

Rorelsefastigheter: Fastigheter som anvinds helt och
hallet i den egna rorelsen exklusive kontor.

Forvaltningsfastigheter: Koncernens innehav av fardiga
objekt for egen forvaltning.

Pégdende om- och nybyggnader: Byggnader som ér under
ombyggnad/uppférande pd balansdagen.

Exploateringsfastigheter: Koncernens innehav av rdmark
och saneringsfastigheter.

Aktier och andelar

Aktier virderas till anskaffningsvérde, i vissa fall efter ned-
skrivning eller uppskrivning, med hénsyn till respektive
bolags stillning och framtidsutsikter.

Varulager

Lagret av material- och varulager har virderats till ligsta
virde av anskaffningsvirdet och verkliga virdet pa balans-
dagen.

Fordringar
Fordringar tas upp till det belopp som efter individuell
bedémning berdknas bli betalt.

Fordringar och skulder i utlandsk valuta
Fordringar och skulder i utlindsk valuta virderas till
balansdagens kurs.
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NOTER

(Belopp i Mkr om inget annat anges)

3 AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR

) Koncernen Moderbolaget
1 NETTOOMSATTNING 1999 1998 1999 1998
Nettoomsittning per rdrelsegren Koncernen Moderbolaget Lokaler* =739 -59,1

1999 1998 1999 1998 Bostéder* -16,0 -13,3

Lokaler 356,2 480,6 7,5 4,2 Summa av- och nedskrivningar
Bostader 341,9 320,8 6,9 3,8 fastighetsrdrelsen -89,9 -72,4
Nettoomsattning fastighetsrorelsen  698,1 801,4 14,4 8,0 Servicefdretagen -7,3 -5,6
Serviceforetagen 67,6 63,5 Centraladministration -0,5 -0,5 -0,5 -0,5
Centraladministration Summa av- och nedskrivningar -97,7 -78,5 -0,5 -0,5
Summa 765,7 864,9 14,4 8,0
Moderbolagets forséljning till dotterbolag uppgick till 14,4 (8,0) Mkr. Moderbola- Fastigheter* -86,5 -68,7
gets inkop fran dotterbolag uppgick till 2,9 (3,4) Mkr. Rantenettot fran forvalt- Maskiner och inventarier -9,9 -9,3 -0,5 -0,5
ningen av kunders likvida medel i Adeférvaltning ingar bland Serviceféretagens Goodwill** -1,3 0,5
intakter med 5,9 (7,3) Mkr. ST 977 785 05 05

Nettoomsattning per geografisk marknad Koncernen

Moderbolaget

1999 1998 1999 1998

Sverige 753,7 755,0 14,4 8,0
varav hyresintakter 686,1 679,8
fortidslésen hyreskontrakt 11,7
Utlandet 12,0 109,9

Summa 765,7 864,9 14,4 8,0

Fortidslésen hyreskontrakt avser Trafikflyget 4.

2 FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnader i Sverige Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998
Fastighetsskotsel -81,6 -79,0
Mediaférsérjning-uppvarmning -58,5 -67,0
Mediaférsoérjning-évrigt -39,56 -38,0
Forsakringspremier -1,4 -1,5
Administrationskostnader -42,5 -55,0 -14,4 -184
Driftskostnader -223,5 -240,5 -144 -18/4
Underhall och hyresgéstanpassning -59,4 -42,6
Tomtréattsavgalder/arrendeavgifter -13,2 -16,1
Fastighetsskatt -32,7 -34,5
Summa -328,8 -333,7 -144 -184
Fastighetskostnader i utlandet Koncernen
1999 1998
Driftskostnader -0,1 -17,0
Underhall och hyresgéstanpassningar -5,9
Fastighetsskatt -1,4
Summa -0,1 -24,3
Summa fastighetskostnader -328,9 -358,0 -144 -18/4

* | avskrivningar 1999 ingar nedskrivning med 47,0 Mkr varav —6,5 Mkr avser
de kvarvarande byggnaderna i Bromma. | avskrivningar 1998 ingér nedskrivningar

av fastigheten Trafikflyget 4 med 11,7 Mkr.

** | avskrivningar 1999 ingar nedskrivning med —1,1 Mkr.

4 BRUTTORESULTAT PER VERKSAMHETSOMRADE

Koncernen

1999 1998

Lokaler, Sverige 199,6 219,0
Lokaler, Utlandet 11,9 85,6
Bostader, Sverige 157,7 138,8
Driftnetto 369,2 443,4
Serviceforetag 12,4 12,4
Avskrivningar och nedskrivningar -97,2 -78,0
Bruttoresultat 2844 377,8

5  RESULTAT AV FASTIGHETS- OCH AKTIEFORSALININGAR

Koncernen Moderholaget
1999 1998 1999 1998
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 1 738,6 39,4
Bokfort varde salda
férvaltningsfastigheter -1706,0 -28,3
Forsaljning av rorelsefastigheter 31,2
Bokfort varde salda rorelsefastigheter -31,2
Forsaljning av aktier och andelar 1,9 4.4 4,4
Bokfort varde salda aktier och andelar -2,2 -1,0
Summa 34,5 13,3 3.4

Varav fastigheter for 0,0 (31,2) Mkr &r salda som aktier och andelar.
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6 FINANSIELLA POSTER

Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998

Resultat aktier och andelar

externa bolag 0,7

Utdelning fran dotterbolag* 397,0 80,0
Erhallna koncernbidrag 46,6
Nedskrivningar av andelar i dotterbolag -198,3 -1,1
Ranteintakter, externa 5,5 21,7 0,4 0,3
Ranteintakter, dotterbolag 3,5 2,4
Réantebidrag 4,8 5,2

Réntekostnader, externa 2229 -322,3 -58 -27,8
Réantekostnader, dotterbolag -20,1 -10,7
Valutakursdifferenser** 55,9 6,6

Summa -156,0 -295,4 183,3 89,7

* Varav 362,0 (80,0) Mkr ar anticiperad utdelning.

** Valutakursdifferenserna i koncernen ar hanforlig till avyttringen av utlands-
verksamheten. Dessa valutakursdifferenser har tidigare redovisats mot eget
kapital.

7  SKATTESITUATION

Skattemassiga underskottsavdrag i Sverige beraknas efter 1999 uppga
till cirka 1 040 Mkr. Skillnaden mellan koncernmaéssigt bokférda var-
den pé fastigheter och skattemassigt restvérde ar cirka 625 Mkr. Det
innebér att vid en forséljning av alla fastigheter, till koncernmassigt
bokférda varden, minskar ovanstaende underskottsavdrag till stor-
leksordningen 415 Mkr. Avdrag for latent skatt pa skillnaden mellan
fastigheternas bokférda varde och skattemassiga restvarde har darfor
ej skett. Den I6pande verksamheten kommer sannolikt inte att ha
nagon skattebelastning under manga ar framéver.

De skatteméssiga underskottsavdrag som féreligger i de utléndska
bolagen beddms vara tillrackliga for att den genomforda forsaljningen
av samtliga utlandsfastigheter inte skall leda till nagon skattebelast-
ning.

9  BYGGNADER, MARK OCH MARKANLAGGNINGAR

Koncernen Moderbolaget

1999 1998 1999 1998
Ingédende anskaffningsvarde 59454 57455
Investeringar och férvarv 446,7 162,4
Forsaljningar -2120,7 97,0
Omklassificeringar 7,8
Omrakningsdifferenser 126,7

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

42714 59454

Ingdende avskrivningar -324,7 -270,1
Koép/Forséljningar 152,3 2,4
Arets avskrivningar -39,5 -57,0
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -211,9 -324,7
Ingdende uppskrivningar 423,4 4244
Kop/Forsaljningar -10,5 -1,0
Utgaende ackumulerade

uppskrivningar 412,9 4234
Ingdende nedskrivningar -497,9 -518,5
Kop/Forsaljningar 231,0 32,3
Arets nedskrivningar -47,0 -11,7
Utgdende ackumulerade

nedskrivningar -313,9 -497,9

Utgaende restvirde

Fastigheter

41585 5546,2

Bokfdrt varde

Taxeringsvarde

1999 1998 1999 1998
Byggnad 3566,8 48253 23439 24357
Mark 485,3 543,9 441,3 462,6
Markanlaggning 42,7 46,6
Pagaende om- och nybyggnader 63,7 130,4

Summa

Fastigheter

4158,5 5546,2

Bokfort varde
1999 1998

2785,2 28983

Taxeringsvarde
1999 1998

Forvaltningsfastigheter
varav fastigheter i Sverige
varav fastigheter i utlandet
Exploateringsfastigheter

41440 5530,2
41440 41899
13403

14,5 16,0

27819 2895,1
27819 28951

3,3 3,2

8  GOODWILL
Koncernen Moderholaget
1999 1998 1999 1998
Ingédende anskaffningsvarde 4.5 4.5
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 4,5 4.5
Ingadende avskrivningar -3,2 -2,7
Arets avskrivningar -0,2 -0,5
Arets nedskrivningar -1,1
Utgaende ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar -4,5 -3,2

Utgaende restvirde 1,3

Summa

41585 5546,2

27852 28983
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10 MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998

Ingdende anskaffningsvarde 68,6 72,2 2,9 2,7
Inkop 10,5 7,9 0,5 0,5
Forsaljningar och utrangeringar -7,3 -10,5 -0,3
Omklassificeringar -1,0

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 71,8 68,6 3,4 2,9
Ingadende avskrivningar -53,5 -51,6 -2,1 -1,8
Férsaljningar och utrangeringar 5,8 7,4 0,2
Arets avskrivningar -9,9 -9,3 -0,5 -0,5
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -57,6 -53,5 -2,6 -2,1
Utgaende restvirde 14,2 15,1 0,8 0,8

11 AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNBOLAG

Antal Nom Bokfort
(Tkr) Org.nr Site andelar virde virde
AB Adefdrvaltning 556037-3895 Uppsala 100 000 10 000 11 525
AB Adeinvest 556044-1833 Uppsala 1 300 130 130
AB Akterspegeln 556277-4710 Uppsala
Upplands Fastighetsservice i Uppsala AB 556075-7808 Uppsala
Uppsala Convention Center AB 556364-6255 Uppsala
AB Adeteknik 556054-0691 Uppsala 10 000 1 000 5 000
T Dahlstréms Fastighetsservice AB 556405-1984 Uppsala
Jamtlands Fastighetsservice AB 556015-4634 Are
Didslokaler i Uppsala AB 556268-6658 Uppsala 500 000 50 000 60 000
Didshostdder i Uppsala AB 556038-4991 Uppsala 160 000 16 000 15 800
Dids Properties AB 556017-2933 Uppsala 2 800 000 140 000 143 864
Birka Properties BV Apeldoorn
Didsfastigheter AB 556057-0896 Uppsala 75 000 75 000 348 043
HB Nybodahemmet 3 916600-2049 Stockholm
AB Nepos 556238-9105 Uppsala
Uppsala Science park AB 556250-5346 Uppsala
Fastighetsbolaget Glunten KB 916512-8126 Uppsala
KB Neros 916639-1590 Solna
Jutboda Fastighets KB 916620-2458 Solna
Didshostader i Stockholm AB 556312-4642 Solna 265 000 26 500 207 516
Fastighetsbolaget Timmermannen HB 915200-2524 Solna
KB Sidam 916639-1574 Solna
KB Eduam 916639-1582 Solna
Bostads AB Hemstaden 556432-7160 Stockholm
Partilex Fastighets AB 556432-6683 Stockholm
Fastighets AB Brommastaden 556334-2988 Stockholm 562 500 56 250 125 561
Nessim Fair Support AB 556315-1587 Goteborg 10 000 1 000 3 690
Studentstaden i Uppsala AB 556233-8649 Uppsala 1100 000 110 000 110 000
Summa 1031129

Kapitalandelen i samtliga koncernbolag ar 100%.
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Aktier och andelar i dotterholag

Moderbolaget

1999 1998

Ingéende anskaffningsvarde 771,7 612,6
Inkop 60,0 158,2
Kapitaltillskott dotterbolag 1,1
Férsaljningar -0,2
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 831,7 771,7
Ingédende uppskrivningar 645,6 645,6
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 645,6 645,6
Ingdende nedskrivningar -317,9 -316,8
Arets nedskrivningar -128,3 -1,1
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -446,2 -317,9
Utgéende restvirde 1031,1 10994
12 KONCERNENS INNEHAV AV AKTIER OCH ANDELAR
(Tkr) Nominellt Bokfort  Bors-
Andra holag Antal  vérde virde vérde
Képmannahuset Borgen 1
OM Gruppen AB 6 600 13 12 1221
Uppsala Turist & Kongress AB 1150 23 30
Summa 42 1221
Under aret har aktierna i MoDo avyttrats.
13 EGET KAPITAL

Aktie- Bundna Fria

kapital reserver reserver
Koncernen
Ingdende balans 235,3 368,0 150,1
Forskjutning mellan bundet
och fritt eget kapital 4.8 -4,8
Utdelning -23,5
Ingdende omrakningsdifferens hanforlig
till avyttrad utlandsverksamhet -46,0 -9,9
Arets omrékningsdifferens hanforlig
till avyttrad utlandsverksamhet -40,0 30,2
Arets resultat 143,4
Utgaende balans 235,3 286,8 285,5
Moderbolaget
Ingdende balans 235,3 260,9 77,2
Erhallna koncernbidrag 30,0
Lamnad utdelning -23,5
Arets resultat 163,9
Utgaende balans 235,3 260,9 247,6

Vid 1999 ars utgang uppgér antalet aktier till 23 526 807 med lika manga roster

och ett nominellt varde pa 10 kr/aktie.
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14  AVSATTNINGAR

Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998

Avsattningar for pensioner 7,0 7,2

Avgar kapital i pensionsstiftelse -7,0 -7,2

Summa

Ovriga avsattningar 6,7 10,3 5,2 5,3
Summa 6,7 10,3 5,2 5,3
15 SKULDER

Réntebarande skulder Koncernen Moderbolaget

1999 1998 1999 1998

Langfristiga rantebarande

skulder, externa 31469 44714 80,3 228,7
Kortfristiga rantebarande

skulder, externa 379,9 343,8

Kortfristiga rantebarande

skulder, koncernbolag* 743,1 393,0
Summa 3526,8 48152 8234 621,7

| rantebérande skulder fér koncernen ingér klientmedel i Adeférvaltning med
361,8 (343,8) Mkr. Av dessa ar 225 (225) Mkr utlanade till moderbolaget mot
sakerhet i form av bankgaranti. Samtliga langfristiga lan &r till sin karaktar lang-
fristiga >5 ar.

* Balansrakningens kortfristiga skulder till koncernbolag har reducerats med ej
rantebarande fordringar avseende anticiperad utdelning.

Koncernen Moderbolaget
Checkrakningskredit 1999 1998 1999 1998
Beviljad checkrakningskredit 424,0 4435 2150 2025
Outnyttjad del -394,2 -355,9 -209,7 -160,3
Utnyttjad checkréakningskredit 29,8 87,6 5,3 42,2
Upplupna kostnader och Koncernen Moderbolaget
forutbetalda intakter 1999 1998 1999 1998
Upplupna rantekostnader 22,2 56,7 0,1 0,2
Forutbetalda hyresintakter 63,1 52,5
Ovriga poster 63,8 428 5,6 4.6
Summa 149,1 1520 57 4,8
16  STALLDA SAKERHETER

Koncernen Moderholaget

1999 1998 1999 1998

For egna skulder och avsattningar
Avseende skuld till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 32388 45843
Foretagsinteckningar 27,0 27,0
Aktier i dotterbolag 312,2 260,4 809,4 905,1

Summa avseende egna
skulder och avsattningar 3578,0 4871,7 809,4 905,1
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17  ERSATTNING TILL REVISORERNA

Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998
Revision
Ohrlings PricewaterhouseCoopers 0,6 0,7 0,2 0,2
Ernst & Young (utlandet) 0,2 0,2
Summa revision 0,8 0,9 0,2 0,2

Andra uppdrag an revisionsuppdraget
Ohrlings PricewaterhouseCoopers 1,5 0,5 1,0 0,2

Ernst & Young (utlandet) 0,8 0,9
KPMG 0,5
Summa andra uppdrag 2,3 1,9 1,0 0,2
Summa 3,1 2,8 1,2 0,4

18  MEDELANTALET ANSTALLDA, FORDELNING PA MAN OCH KVINNOR

Styrelsen
Till styrelsens ordférande har for 1999 utbetalats 167 Tkr och till
ovriga ledamoter har utbetalats totalt 183 Tkr.

Bolagets koncernchef och verkstillande direktor

Till VD har utgatt I6n och annan beskattningsbar forman pa totalt

1 696 Tkr. VDs pensionsférmaner regleras i ITP-planen med pensions-
alder 60 ar. Foretagets uppsagningstid for VD ar 18 manader. Andra
avgangsersattningar for VD finns ej.

Ovriga befattningshavare

Pensionsférmaner utgar i huvudsak enligt allméan pensionsplan.
Ingen ledande befattningshavare har vid uppsagning fran bolagets
sida ratt till avgangsvederlag pa mer an 18 manadsléner.

19 ERHALLNA OCH ERLAGDA RANTOR

Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998

Koncernen Moderholaget

1999 1998 1999 1998
Sverige
Kvinnor 92 101 12 16
Man 146 148 14 17
Summa medelantal anstéllda i Sverige 238 249 26 33
Utlandet
Kvinnor 1
Man 1 5
Summa medelantal anstéllda i utlandet 2 6
Totalt
Kvinnor 93 102 12 16
Mén 147 153 14 17
Totalt medelantal anstéllda 240 255 26 33

Loner och andra ersattningar Koncernen Moderbolaget

1999 1998 1999 1998

Styrelse och verkstéllande direktdrer

Loéner och andra ersattningar 4,1 4,8 2,0 1,9
Sociala kostnader 2,7 2,7 1,0 0,9

varav pensionskostnader 1,2 1,0 0,3 0,3
Summa 6,8 7,5 3,0 2,8

Ovriga anstillda

Loéner och andra ersattningar 53,3 49,7 8,8 10,3
Sociala kostnader 23,6 22,7 4.6 5,0

varav pensionskostnader 51 4.3 1,6 1,6
Summa 76,9 72,4 13,4 15,3

Personalkostnader totalt 83,7 79,9 16,4 18,1

Erhallen ranta 10,7 12,5 0,4 0,3

Erlagd rénta -243,2 -330,2 -6,0 -27,6
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Ekonomisk redovisning 1999
REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i
Anders Dids AB (publ) Org nr 556011-7698

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen
och bokféringen samt styrelsens och verkstillande direk-
torens forvaltning i Anders Dios AB (publ) for ar 1999.
Det ér styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for rikenskapshandlingarna och férvaltningen.
Vart ansvar dr att uttala oss om &rsredovisningen, kon-
cernredovisningen och forvaltningen pd grundval av var
revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed
i Sverige. Det innebdr att vi planerat och genomfort revi-
sionen for att i rimlig grad férsdkra oss om att drsredo-
visningen och koncernredovisningen inte innehéller
vésentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval
av underlagen f6r belopp och annan information i riken-
skapshandlingarna. I en revision ingir ocksé att préva
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstédllande
direktorens tillimpning av dem samt att beddma den sam-
lade informationen i drsredovisningen och koncernredo-

visningen. Som underlag till virt uttalande om ansvars-
frihet har vi granskat visentliga beslut, atgdrder och for-
héllanden i bolaget for att kunna bedoma om nagon sty-
relseledamot eller verkstillande direktoren dr ersdttnings-
skyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om ndgon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren pa annat sétt
har handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisning-
slagen eller bolagsordningen. Vi anser att vér revision ger oss
rimlig grund for vara uttalanden nedan.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har upp-
réttats i enlighet med drsredovisningslagen och ger ddrmed
en rittvisande bild av bolagets och koncernens resultat och
stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Vi tillstyrker att bolagsstimman faststéller resultatrak-
ningen och balansrikningen for moderbolaget och for kon-
cernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Uppsala den 17 februari 2000
OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB

Goran Tidstrom

Eva Blom
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Ekonomisk redovisning 1999
BEGREPP OCH DEFINITIONER

BEGREPP

Intékter
Som intdkt i fastighetsforvaltningen redovisas hyres-
intdkter. Réntebidrag redovisas under finansiella intdkter.
Forsdljning av forvaltningsfastigheter och exploate-
ringsfastigheter redovisas som intdkt pd separat rad.
Som intdkt fér de tekniska och ekonomiska forvalt-
ningstjénsterna ingdr arvoden, material och hyresintikter
samt det finansiella resultatet av férvaltningen av kunders
medel.

DEFINITIONER

Vid berdkningen av nyckeltal och data per aktie har
Sveriges Finansanalytikers Férenings rekommendationer
beaktats.

Kapitalmatt
Synligt eget kapital. Redovisat eget kapital.

Justerat eget kapital. Redovisat eget kapital med tilldgg
for overvirde i fastigheter samt fér ar 1998 och 1999 med
avdrag for undervirde i ldneportféljen och latent skatt pa
nettodvervérdet.

Likvida medel. Kassa och bank samt kortfristiga place-
ringar.

Réntebédrande nettoskuld. Réntebirande skulder med
avdrag for likvida medel samt rdntebdrande kort- och
langfristiga fordringar.

Undervérde i laneportfélj. Skillnaden mellan nuvirdet av
rintekostnader for existerande 1dn, och nuvirdet av ldn
upptagna till den lanerdnta som gillde vid 4rets utgang.

Finansiella matt
Soliditet. Synligt eget kapital i procent av balansom-
slutningen.

Justerad soliditet. Justerat eget kapital i procent av
justerad balansomslutning.

Skuldséttningsgrad. Rintebirande skulder dividerade
med synligt eget kapital inklusive minoritetsintressen.

Réntetdckningsgrad. Resultat efter finansiella poster okat
med finansiella kostnader dividerat med finansiella
kostnader.

Marginalmatt
Rédrelsemarginal. Rorelseresultat efter avskrivningar i
procent av drets fakturering.

Rantabilitetsmatt
Réntabilitet pa eget kapital. Resultat efter skatt i procent
av genomsnittligt eget kapital.

Aktierelaterade matt
Vinst pa aktie. Resultat efter skatt i relation till viigt antal
aktier under respektive ar.

Eget kapital per aktie. Synligt eget kapital i relation till
antalet aktier pa balansdagen.

Bdrskurs. Senaste betalkurs for Diosaktien vid réken-
skapsarets utging.

Kurs/eget kapital. Borskurs i forhéllande till eget kapital
per aktie.

P/E-tal. Borskurs i forhdllande till vinst per aktie.

Fastighetsrelaterade matt
Bruttohyra. Kontrakterad hyra pa rsbasis plus bedémd
marknadshyra fér outhyrda ytor.

Driftnetto. Hyresintikter minus driftkostnader, under-
héllskostnader, tomtrittsavgild, fastighetsadministration
och fastighetsskatt enligt redovisningen for perioden.
Vid berikning av totalavkastning (se nedan) inkluderas
dven eventuellt rantebidrag i driftnettot enligt Svenskt
Fastighetsindex definition.

Fastighetsadministration. Posten innefattar férvaltning,
16pande ekonomisk administration, uthyrning, hyresgést-
kontakter, hantering av register och kontrakt, teknisk
planering och uppf6ljning samt personaladministration.
I kostnaderna ingdr l6ner for egen personal, lokaler och
kontorsutrustning eller arvoden till extern leverantor.
Kostnader for fastighetsadministration férdelas ut per
fastighet och beaktas vid berdkning av driftnettot.

Central administration. Centrala kostnader i foretaget som
kan rdknas till portfoljforvaltning ingér till skillnad fran
fastighetsadministrationen inte bland férvaltningskostnader
som ska beaktas vid berdkning av fastigheternas driftnetto.
Som centrala kostnader riknas kostnader for styrelse, VD
och annan ledningspersonal som till exempel ekonomi-
chef, personalchef, informationschef, finansfunktion,
kostnader for uppritthallande av borsnotering, informa-
tion till aktiedgare, stimma, revision med mera. Till cen-
trala kostnader ridknas ocksa kostnader for virdering av
fastigheter.

Direktavkastning — traditionell berdkning med hokfért virde
som bas. Driftnetto for fastigheter dgda vid rakenskaps-
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arets slut i procent av dessa fastigheters bokforda virde pa
balansdagen. For fastigheter som forvirvats under aret
beaktas innehavstiden vid berdkningen.

Direktavkastning — berdkning enligt Svenskt Fastighetsindex
definition. Fastighets driftnetto inklusive réintebidrag
stélld i relation till en kapitalbas bestdende av marknads-
virdet vid drets borjan med tilligg for hélften av arets
investeringar och avdrag for hélften av rets driftnetto.
For fastigheter som kopts eller sdlts under aret gors jus-
tering for innehavstiden, varfor samtliga fastigheter kan
ingé i berdkningen.

Virdefdrandring— berdkning enligt Svenskt Fastighetsindex
definition. Virdeforindringen méts som marknadsvirdet
vid édrets slut minus marknadsvirdet vid drets borjan
minus drets investeringar. Vid berdkning av procentuell
fordndring stélls vardefordandringen i relation till en kapital-
bas bestdende av marknadsvirdet vid drets borjan med till-
dgg for hilften av arets investeringar och avdrag for half-
ten av drets driftnetto. For fastigheter som kopts eller salts
under dret beaktas innehavstiden och noterat pris. Vir-
defordndringen bygger pd marknadsvirden som har
bedomts individuellt for varje fastighet.

Totalavkastning — berdkning enligt Svenskt Fastighetsindex
definition. Totalavkastningen berdknas som summan av
direktavkastning och procentuell virdeférandring enligt
Svenskt Fastighetsindex ovan beskrivna definition.

Marknadsvérde. Det mest sannolika priset vid forsilj-
ning av fastighet pa fri och 6ppen marknad.

Overvirde. Overvirdet beriknas som skillnaden mellan
fastighets marknadsvirde och dess bokforda virde. Over-
viardeforandringen under aret dr skillnaden mellan over-
vérdet vid arets slut och dvervirdet vid arets borjan.

Uthyrningsgrad. Arets faktiska hyresintikter i procent
av totalt mojliga hyresintdkter. Totalt mojliga hyres-
intdkter 4r berdknade med bedomd marknadshyra per ars-
skiftet for hyreslediga objekt.

Belaningsgrad. Rintebirande skulder i procent av fastig-
heternas bokforda virde.

Overskottsgrad. Driftnetto i procent av hyresintikter.

65

Utforlig beskrivning av Svenskt Fastighetsindex kan
bestéllas fran:

Svenskt Fastighetsindex, Box 7181, 103 88 Stockholm
tel 08-791 90 42, fax 08-545 144 10,

e-post info@fastighetsindex.se

www.fastighetsindex.se
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Dios
STYRELSE OCH REVISORER

1. Hans Nergardh, f 1934

Direktor

Styrelseordférande sedan 1998-06-24.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Schneidler-Foretagen AB,
Johnsson Industries AB, Gislaved Gummi AB, Persona
Consulting AB. Styrelseledamot i Hexagon AB, Fylkinvest AB,
FPG AMFK Kreditdelegationen, Nordbanken Stockholms-
regionen, Kami Forskningsstiftelse.

Innehav av aktier i Anders Digs AB: 2 000 st

2. Bo Forsén, f 1948

Civilekonom

Styrelseledamot sedan 1996.

Ovriga uppdrag: Styrelseordforande i Meaning Green AB.
Styrelseledamot i Sdlenstjirnan AB, BPA.

Innehav av aktier i Anders Diés AB: 1 000 st

3. Jan H Svensson, f 1944

Direktor

Styrelseledamot sedan 1999.

Ovriga uppdrag: Styrelseordforande i AG Anders Gunnedal
Arkitekter AB, Bohlin & Stromberg Management AB:s
pensionsstiftelse, Total Projekt och Fastighetskonsultgruppen i
Mellansverige AB. Styrelseledamot i: Activum
Fastighetsutveckling AB, Aragon Fonder AB, Aragon Fond-
forvaltning AB, Aragon Virdepappersfonder AB, HKC Hotels
Holding AB, Praktikerinvest AB, Southern California Real
Estate AB, Tengbomgruppen AB.

Innehav av aktier i Anders Digs AB: o st

4. Per Uhlén, f 1948

Koncernchef och VD i Anders Diés AB

Styrelseledamot sedan 1992.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Uppsvenska Handels-
kammaren, Uppsala universitets utveckling AB,

Uppsala Turist & Kongress AB.

Innehav av aktier i Anders Diés AB: 50 000 st

5. Anders Wall, f 1931

Med Dr.h.c. Hedersmedlem av Uppsala universitet.
Generalkonsul.

Styrelseledamot sedan 1987.

Ovriga uppdrag: Styrelseordforande i Beijerinvest AB, Beijer
Alma AB, Anders Wall Stiftelser m fl. Ledamot IVA.
Innehav av aktier i Anders Dids AB: 13 200 st (via heldgda
bolag)

6. Asa Wiklund, f 1961
Arbetstagarrepresentant sedan 1999

7. Gdran Tidstrém, f 1946
Auktoriserad revisor. Huvudansvarig revisor sedan 1980

8. Eva Blom, f 1957

Auktoriserad revisor. Revisor sedan 1992
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Dios
ADRESSER

MODERBOLAG

Anders Dids AB (publ)

Portalgatan 2 B

Box 116, 751 04 Uppsala

Tel 018-18 40 00 Fax 018-10 87 47
info@dios.se

www.dios.se

LOKALER STOCKHOLM

Didsfastigheter AB

Storgatan 70, Huvudsta Centrum

Box 4023, 171 04 Solna

Tel 08-705 33 00 Fax 08-705 33 15
lokaler.stockholm@dios.se

BOSTADER STOCKHOLM

Didshostader i Stockholm AB
Hagalundsgatan 35

Box 3016, 169 03 Solna

Tel 08-514 930 30 Fax 08-470 57 50
bostader.stockholm@dios.se

LOKALER UPPSALA

Didsfastigheter AB

Didslokaler i Uppsala AB

Svartbacksgatan 1 B

753 20 Uppsala

Tel 018-69 13 00 Fax 018-69 20 55
uppsala@dios.se

Uppsala Science park AB

751 83 Uppsala

Tel 018-56 02 20 Fax 018-56 02 26
infoQua-sciencepark.se
www.ua-sciencepark.se

BOSTADER UPPSALA

Didshostader i Uppsala AB
Rackarbergsgatan 10, 752 32 Uppsala
Tel 018-18 40 50 Fax 018-55 33 59
bostader@dios.se

Boservice Valsétra

Bandstolsvagen 3 B

Postadress: Didsbostéder i Uppsala AB
Rackarbergsgatan 10

752 32 Uppsala

Tel 018-18 40 50 Fax 018-30 16 50
valsatra@dios.se

Studentstaden i Uppsala AB
Rackarbergsgatan 10, 752 32 Uppsala
Tel 018-18 40 50 Fax 018-55 33 59
studentstaden@dios.se
www.dios.se/studentstaden

Boservice Rackarberget

Rackarbergsgatan 48

Postadress: Studentstaden,
Rackarbergsgatan 10,

752 32 Uppsala

Tel 018-18 40 70 Fax 018-50 12 63
rackarberget@dios.se

Boservice Kapellgardet

Djaknegatan 95

Postadress: Studentstaden,
Rackarbergsgatan 10,

752 32 Uppsala

Tel 018-18 40 65 Fax 018-20 45 48
kapellgardet@dios.se

Boservice Flogsta Hoghus

Sernanders vag 10

Postadress: Studentstaden,
Rackarbergsgatan 10,

752 32 Uppsala

Tel 018-18 40 54 Fax 018-46 03 88
flogsta.hoghus@dios.se

Boservice Flogsta Laghus/Blodstenen
Flogstavagen 61 A

Postadress: Studentstaden,
Rackarbergsgatan 10,

752 32 Uppsala

Tel 018-18 40 59 Fax 018-46 14 40
flogsta.laghus@dios.se

LOKALER GAVLE/DALA

Didsfastigheter AB

Borganasvagen 46

784 33 Borlange

Tel 0243-24 60 80 Fax 0243-22 58 47
dala@dios.se

Didsfastigheter AB

Trotzgatan 31

791 72 Falun

Tel 023-132 26 Fax 023-198 70
falun@dios.se

Didsfastigheter AB

Kyrkogatan 22

Box 254, 792 24 Mora

Tel 0250-182 15 Fax 0250-175 84
dala@dios.se

Didsfastigheter AB

Norra Stapeltorgsgatan 6

803 20 Gavle

Tel 026-12 05 99 Fax 026-12 65 20
gavle@dios.se

SERVICEFORETAG

AB Adefdrvaltning

Portalgatan 2 B

Box 307, 751 05 Uppsala

Tel 018-18 41 00 Fax 018-66 01 70
epost@adeforvaltning.se
www.adeforvaltning.se

Dahistréms Fastighetsservice AB
Lefflersgatan 5

Box 880, 751 08 Uppsala

Tel 018-12 20 33 Fax 018-15 10 25
epost@dahlstroms-fs.se

www.dios.se

Nessim Fair Support AB
Cederbourgsgatan 8

Box 5157, 402 26 Goéteborg

Tel 031-18 70 40 Fax 031-20 55 37
info@nessim.se

www.dios.se
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Dios
KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA

Aktiedgarna i Anders Di6s AB kallas harmed

till ordinarie bolagsstimma

torsdagen den 27 april 2000, klockan 17.00

i Atrium konferens, Dragarbrunnsgatan 46, Uppsala.

Anmilan och registrering
Aktiedgare, som onskar delta i bolagsstimman, skall

dels  vara inford i den av VPC AB forda aktieboken
senast mdndagen den 17 april 2000,

dels anmila sig hos Bolaget senast kl. 16.00 ons-
dagen den 26 april 2000 per post under adress
Anders Dios AB, Box 116, 751 04 Uppsala, per
telefon 018-18 40 03, per fax 018-10 87 47 eller via
e-post pa adress info@dios.se

Vid anmilan ska aktiedgare uppge namn, personnummer
eller organisationsnummer, adress, telefonnummer samt
aktieinnehav.

Anders Dios AB (publ) bekriftar mottagandet av an-
milan genom att skicka ett intrddeskort.

Forvaltarregistrerade aktier

Aktiedgare som latit registrera sina aktier genom bank-
eller viardepappersinstitut (férvaltarregistrering), maste for
att fi utova sin rostratt pd bolagsstimman, tillfalligt
registrera aktierna i eget namn hos VPC. Sidan regist-
rering méste vara genomford senast madndagen den 17
april 2000.
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Kort om Dids

Affarsidé

Dios affdrsidé &r att aktivt och ldngsiktigt d4ga och med
ett kundnira perspektiv forvalta attraktiva lokaler och
bostidder med koncentration till regioncentra i Mellan-
sverige.

Verksamhet och strategi

Fastighetsverksamheten bedrivs i fem enheter vars indel-
ning dr geografiskt och verksamhetsmaéssigt koncentrerad.
Enheterna har olika forutsdttningar avseende marknad,
efterfragan och utbud och arbetar utifrdn egna strategier.

Koncernens ldngsiktiga strategi dr att expandera, huvud-
sakligen avseende lokaler, i orter som har positiv befolk-
nings- och néringslivsutveckling.

Koncernens fastighetsbestdnd har en god standard, dr
vdl positionerat inom respektive ort och visar 6ver tiden
en god virdeutveckling.

Utover fastighetsverksamheten bedrivs fastighetsrela-
terad tjinsteverksamhet, med god framtida tillvaxt-
potential, i tre heldgda dotterbolag, Adeforvaltning, Dahl-
stroms Fastighetsservice och Nessim Fair Support.

Eget kapital per aktie

kr
90
60
Justerat eget kapital per aktie
30 Synligt eget kapital per aktie

95 96 97 98 99

Marknadsvarde och hokfort varde

Mkr
7000
5000 #Ff~—— N—
Marknadsvarde
Bokfort varde
3000

95 96 97 98 99

Dios fastigheter presenteras mer ingdende i broschyren
Fastighetsbestandet, som gér att bestélla via Dios hem-
sida, www.dios.se. P4 hemsidan uppdateras 16pande upp-
gifter om bland annat aktiedgare, aktiekurs samt fastig-
hetsbestind.

Anders Dids AB (publ)

PORTALGATAN 2B, BOX 116, SE-751 04 UPPSALA
Telefon 018-18 40 00 Telefax 018-10 87 47
E-post info@dios.se Hemsida www.dios.se

Org.nr. 556011-7698




