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Diés ar norra Sveriges stérsta privata fastighetsbolag, med

béde kommersiella lokaler och bostdder i portfélien. Dis star
for stabilitet och nyténkande. Stabilitet med innebérden att vi
dr seriésa och langsiktiga, med koncentrerade och centralt
belagna fastighetsbestand i tillvéxtstéder. Nytdnkande med
betydelsen innovativ samt lyhérd och en engagerad aktér
med hdllbarhetsténk pd véra marknader. Vi kommer att géra
vart yttersta for att leverera till véra frémsta intressenter, hyres-
gdster och aktiedgare. Och vi kommer att géra det lange.

Rakel Géras, marknadsomradesadministrator, Falun



INNEHALL

ARSSTAMMA 2014

Arsstimma for Dios Fastigheter AB (publ) siger rum mandagen
den 28 april, 2014, kl. 13.00 p4 Clarion Hotel Grand Ostersund,
Pristgatan 16, Ostersund. Vi bjuder pa littare fortiring fran kl. 12.00.

Aktiedgare som 6nskar delta i bolagsstimman ska:

> Vara inférd i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
tisdagen den 22 april 2014.

> Anmiila sin avsike att delta vid drsstimman senast kl. 12.00
tisdagen den 22 april 2014.

Anmilan om deltagande pa stimman kan ske per post till Di6s
Fastigheter AB, Box 188, 831 22 Ostersund, per telefon

0770-33 22 00 eller via Di6s hemsida www.dios.se. Vid anmilan ska
aktiefigare uppge namn, person-/organisationsnummer, adress och
telefonnummer, aktieinnehav samt eventuella bitriden.

Aktiedgare som har valt att forvaltarregistrera sina aktier maste for
att fi delta i stimman tillfilligt omregistrera sina aktier i eget namn
hos Euroclear Sweden AB i sd god tid att omregistrering dr utford
tisdagen den 22 april 2014. Begiran om sddan omregistrering maste
goras i god tid fére nimnda dag. I de fall som ombud deltar pa
stimman bér behérighetshandlingar skickas in till bolaget i sam-
band med anmilan. Ombud for aktiedgare ska uppvisa dagtecknad
fullmake som pa dagen for arsstimman inte far vara dldre 4n ett 4r.
Om fullmaktsgivaren ir juridisk person, ska registreringsbevis eller
annan handling uppvisas som utvisar firmatecknarens behorighet.

Styrelsen foreslar en utdelning om 2,30 kr per aktie. Som avstim-
ningsdag for utdelning, innebarande ritt att erhlla utdelning, 4r
fredagen den 2 maj 2014. Beslutar drsstimman enligt lagt forslag
beridknas utdelning komma att utsindas av Euroclear Sweden AB
onsdagen den 7 maj 2014.

Valberedningens forslag:

> Valberedningens forslag dr act omvilja Bob Persson som styrelsens
ordforande samt att omvilja styrelseledamoterna Anders
Bengtsson, Maud Olofsson och Ragnhild Backman samt nyval av
Svante Paulsson.

> Valberedningen foreslar Bob Persson som ordférande for stimman.

> Valberedningen foreslar omval av Deloitte med Svante Forsberg
som huvudansvarig revisor.
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ARETS
RESUI-TAT | KORTHET

’- > Intkterna uppgick till 1 307 mkr (1 331) > Viirdeforindringar pé derivat uppgick till 68 mkr (—76)
y s Minskningen beror pd att Dids nettoavyttrat fastigheter under dret. Samtliga viirdeforindringar dr orealiserade. Viirdet pa derivaten uppgick till
Intiikterna bestdr ﬁﬁ 99 procent av hyresintikter. —107 mkr (-175).
> Driftaverskottet uppgick fill 738 mkr (766) > Arets resultat uppgick fill 321 mkr (432)
Driftaverskottet sjonk till foljd av Iii?re intikter, pd grund av mindre Resultatet motsvarar 4,3 kr per akfie (5,7).

fusﬁﬁhetsbesiﬁnd, och négot hégre

usﬁghetskostnuder hiinférlign
till kade vinterrelaterade kostnader un

er forsta kvartalet. e T o
> Finansiella nyckeltal forhdtirades

. a H a ; Soliditeten dkade fill 26,8 procent (25,3), riintefdickningsgraden dkade il
> Forvaltningsresultatet okade till 354 mkr (340) 22 ginger (2,0) och blningsgraden sjonk fl 64,8 procent (66,4).

Forvaltningsresultatet paverkades positivt av sjunkande finans- =

kostnader och motsvarar 4,7 kr per aktie (4,6). . . .
> Styrelsen foresldr en utdelning om 2,30 kr per akiie (2,30)

Den féreslagna utdelnin[gien motsvarar 49 procent (50) av resultatet exklusive
orealiserade viirdeforiindringar och uppskjuten skatt.

|

> Viirdefordndringarna pa fastigheter uppgick
fill 24 mkr (188)

De orealiserade virdefardndringarna uppgick ill =35 mkr (180)
och de realiserade till 11 mkr (9). Fastighetshestindets viirde
uppgick till 11 823 mkr (11 878).

|
L 2 o i .

FEMARSOVERSIKT | KORTHET

2013 2012 2011° 2010 2009
Intékter, mkr 1307 1331 601 499 477
Driftdverskott, mkr 738 766 327 286 273
Forvaltningsresultat, mkr 354 340 132 128 131
Arets resultat, mkr 321 432 177 234 106
Overskottsgrad, % 57,1 58,9 55,8 58,8 59,0
Avkastning pa eget kapital, % 10,2 14,7 8,6 17,2 9,3
Ek. uthyrningsgrad, % 88,7 88,8 89,6 90,5 90,4
Soliditet, % 26,8 25,3 22,9 28,3 27,9
Belaningsgrad fastigheter, % 64,8 66,4 69,2 69,9 711
Genomsnittlig ranta vid arets slut', % 3,6 3,8 4,2 3,8 4.4
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 2,0 1,9 2,0 2,2
Forvaltningsresultat per aktie, kr 47 4,6 3,3 3,8 3,9
Resultat per aktie, kr 4,3 57 4,6 6,7 3,1
Utdelning per aktie, kr 2,302 2,30 1,10 1,75 1,75
Eget kapital per aktie, kr 43,3 41,3 36,5 40,6 34,0
Borskurs per aktie, kr 45,6 35,0 28,5 37,6 28,0
1 Inkluderar kostnader fér I6ftesprovision och derivat.
2 Styrelsens forslag.
3 Dibs genomférde per 2011-12-30 ett rérelseférvéry av Norrvidden Fasti AB. R skningen fér 2011 har inte paverkats av forvérvet medan b skningens omslutning i forvérvet,

vilket &ven paverkat vissa nyckeltal.
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VIKTIGA
HANDELSE
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> Bra uthyrningsarbete under 2012 och bérjan av 2013 gav en nettouthyrning
om 10 mkr.
> Renodling i fastighetsportfdlien genom avyttring av sju fastigheter —

for cirka 145 mkr.

> Bister vinter innebar hagre fastighetskostnader @in normalt.

> Stigande korta marknadsréintor gav hagre vérden pé derivat.

> Resultat och nettoférsiljningar bidrog fill férstarkning av finansiella nyckeltal,
siisom soliditet och belaningsgrad.

> Ny ledningsgrupp: Christer Sundin vd, Rolf Larsson CFO, Kristina Grahn-Persson
HR-chef, Ida Magnusson koncernredovisningschef, Bo Tjilldén och Anders Hedstrom

INLEDNING )))

PER KVARTAL
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> Efterfragan pa lokaler och bostiider var stabil.

> Fastighetsviirdet viinde upp efter tvi svagt negativa kvartal. Véirde-
fordndringen uppgick till 7 mkr under kvartalet.

> Fastighetshestindets koncentration till centrala ldgen i tillvixtstder
fortsatte genom avyttring av ytterligare tre fastigheter for 28 mkr.

04

> Forsilining av sju bostads- och industrifastigheter, i Harndsand, Luled och
Sundsvall, for 76 mkr. Endast 7 procent av bestandet dr beldget utanfor
prioriterade fillvéixistider.

marknadsomradeschefer samt Thomas Nilsson tillférordnad fastighetschef. > Besked om aft Knut Rost far ver som ny vd i Dis under viren 2014

nir Christer Sundin gdr i pension. Knut Rost kommer fréin en titinst som
a2 fustighetschef pa ICA Fastigheter Sverige AB.

> Fastighetsviirdet utvecklades positivt for andra kvartalet i rad.
Viirdefértindringarna pé fastigheter uppgick till 32 mkr.

= . =
il
> Fortsatt renodling genom forsiljning av ytterligare tvé fastigheter.
Dits limnade Gillivare.
> Stigande marknadsrintor, vilket gav en positiv viirdefordndring pé derivat.
> Overskottsgraden forstirktes och den ekonomiska uthyrningsgraden var
fortsatt bra.

> Efter beslut pd drsstimman limnades utdelning om 2,30 kr per aktie, F
motsvarande totalt 172 mkr.

> Utveckling av foretagets hdllbarhetsarbete inom fokusomradena:
medarbetare, miljt och energi, lokalsamhiille, kund samt ekonomi.

" .

2013-03-31 2013-06-30 2013-09-30 2013-12-31 2012-03-31 2012-06-30 2012-09-30 2012-12-31

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

Intékter, mkr 331 326 324 327 331 332 330 338
Driftdverskott, mkr 164 202 197 176 176 203 199 189
Forvaltningsresultat, mkr 71 102 102 79 72 95 94 79
Periodens resultat, mkr 79 88 72 81 158 47 -7 246
Overskottsgrad, % 50,6 63,1 60,2 54,7 54,2 62,4 61,8 57,4
Avkastning pa eget kapital, % 2,5 2,8 2,3 2,6 54 1,6 -0,4 8,3
Ek. uthyrningsgrad, % 88,5 88,7 88,9 88,6 90,2 88,1 88,9 88,1
Soliditet, % 26,5 25,8 26,4 26,8 24,0 237 23,4 25,3
Belaningsgrad fastigheter, % 66,4 66,3 65,7 64,8 68,8 68,3 68,2 66,4
Genomshnittlig réanta vid periodens slut', % 3,8 3,8 3,8 3,6 3,9 3,9 3,6 3,8
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 2,4 2,3 2,0 1,9 21 21 2,0
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,0 1,4 1,4 1.1 1,0 1,3 1,3 11
Resultat per aktie, kr 11 1,2 1,0 11 2,0 0,6 -0,2 3,3
Eget kapital per aktie, kr 42,4 41,2 42,2 43,3 38,6 38,1 37,8 41,3
Borskurs per aktie, kr 40,4 37,4 40,4 45,6 32,4 30,8 33,8 35,0

1 Inkluderar kostnader for I6ftesprovision och derivat.
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CHRISTER SUNDIN, AVGAENDE VD

"Mitt fokus har legat pg fillvxt
Nu nér integrationen med Norr-
vidden &r férdig, ér grunden
ocksd lagd for aft f& utvéxling
pd investeringama.” Det séiger
Christer Sundin, efter 2013 Grs
slut och ménaden innan han
frantrader som vd for Dics.

Christer Sundin tilltridde som vd i samband
med att Dios Fastigheter AB grundades 22
maj 2005. Bolaget bildades genom ett for-
virv av fastigheter, beldgna i Dalarna och
Givleborg, for drygt en miljard kronor frin
AP-fastigheter. Bakom skapandet av bolaget
stod bland annat Erik Paulsson, med ett
langt forflutet som nestor i fastighets-
branschen. Christer Sundin hade vid den tid-
punkten egen konsultverksamhet med upp-
drag som vd for fastighetsbolaget Hallstrom
& Nisses.

En malsdttning var att bygga et fastig-
hetsbolag som skulle vara en stark aktor i
norra delen av Sverige. En annan mélsite-
ning var att bolaget skulle bérsnoteras.

”Vi gjorde hela borsintroduktionen sjilva
och tog inte genvigen via nigot annat bolag”,
poingterar Christer Sundin. “Alla som varit
med i en introduktion vet hur mycket jobb
det 4r, men man lir sig 4 andra sidan bolaget
ordentligt.”

Efter ett par dr med kraftig tillvixt slog
finanskrisen till 2008, vilket paverkade hela
fastighetsbranschen. Bankerna hade ont om
likviditet och behdvde minska sin expone-
ring mot fastighetsbranschen. Av forklarliga
skil avtog d& ocksd Dids expansionstakt.

”Krisen gav oss en andhimtningspaus och
chansen att konsolidera. P4 s vis var vi redo
for tillvixe igen nir det littade pa kredie
marknaden”, siger Christer Sundin.

2010 dkade balansrikningen med 33
procent, bland annat genom ett forvirv frin
Allokton. Aret efter var det dags for den
rikrigt stora pjasen. I september 2011 lade

6

Dios bud pa det nagot storre fastighetsbolaget
Norrvidden. I ett enda slag mer dn fordubbla-
des Dibs fastighetsbestand, fran drygt fem
mdkr till tolv mdkr, och dirmed cementera-
des ocksa Di6s stillning som norra Sveriges
storsta privata fastighetsbolag. For att kunna
genomfora forvirvet valde bolaget att stretcha
sig finansiellt, men var ocksa tydligt med att
malet var att arbeta sig tillbaka till en starkare
finansiell position. Vid tidpunkten fér budet
var Handelsbanken och Swedbank finansiirer
med stora panter i Norrvidden, efter att den
tidigare huvudigaren rakar i obestind.

”Agare, styrelse, finansiirer och inte minst
jag sjilv var overtygade om att denna affir var
helt rite for Dids.”

AR DET VIKTIGT ATT VARA STOR?

"Det ir s enkelt som att om man ir stor si
syns man. Och syns man blir intresset stdrre.
Med ett storre intresse, far man fler aktie-
igare, hogre likviditet i aktien, littare att
finansiera verksamheten och d4 kan man bli
dnnu storre. Pa ndgot site dr det en sjilvupp-
fyllande profetia. Jag sade redan 2005 att
fastighetsbestandet skulle vixa till 12 mdkr
och nu 4r vi dir. Men det finns egentligen
inget sjilvindamal i att bli stor, syftet dr i
grund och botten att tjina pengar till aktie-
dgarna. Storleken ir bara ett medel.”

VARFOR HAR DIOS VALT NORRA SVERIGE?

”Svaret pd den frigan blir saklart — varfor
inte? Norra Sverige har manga fordelar fram-
for sodra. Stora delar av Sveriges basindustri
med rivaror som malm, skog, vatten- och
vindkraft finns hir. Addera Luled tekniska
universitet med spjutspetskompetens inom
datamedia och gruvniring, ett starke vixande
Umea universitet som ér fokuserat pa forsk-
ning inom medicin samt teknik- och natur-
vetenskap och slutligen Mittuniversitetet i
Ostersund med inrikening mot industriell
informationsteknologi samt turism och upp-
levelser. Att vi dr delaktiga i samhillsutveck-
lingen mirktes nyligen da Vetenskapens hus,
inrymt i Dibs fastighet i centrala Luled,
invigdes. Lulea tekniska universitet hyr,

MED HUVUDFOKUS
PA TILLVAXT

tillsammans med Ingenjorsvetenskapsakade-
mien, nya och moderna lokaler inrymda i en
anrik postfastighet.

Vira stider definieras av styrka och till-
vixt, i frinvaro av de negativa stora fluktua-
tioner som storstadsregionerna ofta priglas
av. Norra Sverige star for den fantastiska
mixen av stabilitet och innovation. Firre
fastighetsaktorer gor det ocksa littare att
kopa fastigheter pa bra avkastningsnivéer”,
siger Christer Sundin med ett nojt leende
pa ldpparna.

HUR SER DU PA RESULTATET 2013?

"Resultatet dr godkint, men jag hade hoppats
pa lite bittre. Forra arets resultat belastas av
engangsbelopp for omstrukturering efter
Norrviddenforvirvet. Det kinns sként att
kunna sdga att vi nu har tagit samtliga kost-
nader f6r sammanslagningen. Under 2012
integrerades alla system, vilket innebar att
bolaget haft enhetlig rapportering och
gemensamma system sedan forsta kvartalet
2013. Under 2013 var det fokus pd organisa-
tion och integration av personal. Under véren
flyttades de huvudkontorsfunktioner som
tidigare legat i Sundsvall till huvudkontoret i
Ostersund och en ny ledningsgrupp utsigs.
Tittar man nirmare pa siffrorna si dkar for-
valtningsresultatet till 354 mkr (342) for
2013. Arets resultat stannar pa 321 mkr
(434), efter ligre positiva virdeforindringar
pa fastigheter och derivat samt hogre upp-
skjuten skatt. Under aret har vi silt ett antal
fastigheter som antingen legat pa opriorite-
rade orter eller i perifera ligen.

Min bedémning 4r att organisations-
forindringarna gjort att fokus pd verksam-
heten tidvis inte varit optimalt, vilket ocksa
avspeglar sig i siffrorna. Men som sagt var,
det ir historia nu och bolaget har alla mjlig-
heter till forbittrad avkastning. Vi har glid-
jande nog uppnatt vira mal for energi-
effektivisering, vilket dr nddvindigt da taxorna
okar. Effektiviseringen har inneburit att Dids
minskat klimatutsldppen och forbittrat eko-
nomin. Det kiinns ocksd bra att vi si tydligt
stirke var finansiella stillning med klart
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hégre soliditet och ligre belaningsgrad. Soli-
diteten har stigit frin drygt 25 procent till
nira 27 procent och beliningsgraden sinkts
till knappt 65 procent jimfért med drygt
66 procent for ett ir sedan. Jimfor man tvé
ar tillbaka i tiden, precis efter tilltrddet av
Norrvidden, ir forbittringen dnnu storre.”

VAD HAR VARIT ROLIGAST RESPEKTIVE TRAKIGAST
UNDER DINA AR?

”P3 roligast-listan finns det mycket. Spontant
tinker jag pé att bygga bérsbolag fran noll
och inte, att rekrytera alla duktiga med-
arbetare och lira kinna Diés marknader.
Det finns mer kvar att gora, men det finns
ocksd en bra grund i organisation och
administration att bygga vidare pa. Traki-
gast”, siger Christer Sundin utan att tveka,
“har varit att tappa och ibland till och med
behova siga upp medarbetare pi grund av
omstrukturering.”

HUR SER DU PA DIOS FRAMTID?

”Dios framid ser ljus ut. Bolaget har en fan-
tastisk position pd tillvixcmarknader i norra
Sverige. Basen finns dir, nu giller det att f3
utvixling pd investeringarna”, siger Christer
Sundin som visserligen gar i pension frin
Dios, men redan har planerat for framtida
verksambhet.

"Bolagets styrka finns i dess medarbetare
och dgare som tror pa verksamheten och som
har viljan och férmagan att fatta beslut om
investeringar for att na tillvixt. Jag ir stolt
over att Di6s sedan starten haft en hog
direktavkastning och ocksd uppfyllt méilet
om att dela ut 50 procent av resultatet till
dgarna. Den hoga direktavkastningen gor
Dios till ett av de bist avkastande bolagen
pa den svenska borsen.”

INLEDNING )))

Christer Sundin frantrider som vd for Dids 24 mars 2014




KNUT ROST, TILLTRADANDE VD

"’ETT DIOS” SKA GE
TTRE RESULTAT

"lag kommer att fokusera pd aft
forma ett enhefligt Dics”, sager
Knut Rost som fillircider som vd

i slutet av mars 2014. Med ett
unisont ansikte och samma
véirderingar fér vi hégre effekir-
vitet och uppndr batire resultat.

Nir Knut Rost hosten 2013 forst fick frigan
om han kunde tinkas vara intresserad av job-
bet som vd fér Dis Fastigheter AB visste han
egentligen inte s& mycket mer om Di6s 4n att
det var noterat och fokuserat pa norra Sverige.
Sedan dess har det hint mycket. Nir han den
20 okrober tackade ja till erbjudandet var han
betydligt bittre palist och gillade det han sig.
I bérjan av januari 2014 slutade Knut sin
anstillning som fastighetschef p4 ICA Fastig-
heter. Efter en tids semester och lite inoffi-
ciella interna méten borjade anstillningen pé
Diés den 10 februari. Men inte som vd. Den
posten tar han dver forst i slutet av mars.
Fram till dess har tiden dgnats at act lira
kinna medarbetarna och bolaget.

VILKA AR DIOS STYRKOR?

”Dibs ir ett stabilt fastighetsbolag som gate
igenom ett omfattande férindringsarbete
under de senaste dren. Christer Sundin, sty-
relse, ledning och medarbetare har jobbat
hart och gjort ett bra jobb”, siger Knut Rost
och fortsdtter med att rada upp det han anser
vara bolagets styrkor. "Bolaget finns pa tyd-
ligt avgrinsade geografiska omraden, har sat-
sat pa att f4 en stark marknadsstillning i varje
stad, ir fokuserat pa lokal férankring, har
duktiga medarbetare och ett spritt dgande
med fastighetskunnande inom bade styrelse
och ledning.”

VAD KOMMER ATT BLI DIOS FOKUS FRAMOVER?

”Diés kommer att jobba med forbittring av
olika nyckeltal sisom ndjd-kund-index,
nojd-medarbetar-index, det ekonomiska
resultatet samt naturligtvis de finansiella
nyckeltalen. Nojda kunder ar ingen quick-fix,
utan uppnds genom langsiktigt arbete.
Kunderna ska kinna att vi svarar upp mot
deras férvintningar, dven om det ibland kan
kosta mer for kunden. Néjda medarbetare 4t
en forutsittning for ndjda kunder och det
handlar om att skapa en tydlighet i organisa-
tionen dir alla vet sitt uppdrag och vad som
forvintas. Vi maste tillata oss att gora fel
ibland, det vérsta ir att inte géra nigonting
alls. Som aktiesigare ska man veta vad som
kan forvintas, det man far ska inte vara en
overraskning”, siger Knut Rost och tilligger
att en enhetlig bild av Diés ir en viktig for-
utsdttning for framtida framging. ”Vi méste
vara, och uppfattas som, ett Diés.”

KAN DU KONKRETISERA?

"Budskap och arbetssitt méste likformas om
vi ska uppnd en tydlig forbittring av
nyckeltalen. Processerna ska trimmas for att
uppné en hogre utvixling pé det arbete som
liggs ned. Di6s maste bli bittre pa att utnyttja
stordriftsfordelarna, att kunna héja intikeerna
och sinka kostnaderna inom ramen for
befintligt bestdnd i varje stad. Det gér ju inte
att komma ifrdn att pengarna tjinas dir ute
och det finns mycket att vinna pd att effekei-
visera forvaltningsprocessen. I det ingar att
trimma bestdndet, bdde vad giller teknik och
geografl”, siger Knut som kinner sig ganska
trygg i att det dr precis det han arbetat med de
senaste 20 ren. “Det finns inget sjdlvindamal
i att vara storst, diremot r det viktigt att vara
bist. P4 ménga orter har vi byggt upp en
organisation, och en tillrickligt stor kritisk
massa av fastigheter, som gor att vi dr en del
av samhillsbyggandet. Det kommer att
oppna mojligheter for framtida projeke.”

Knut Rost tilltriider som vd for Dids
den 24 mars 2014

HUR SER DU PA HALLBARHET?

“Ett stort fastighetsbolag har en betydande
inverkan pa miljén och dir har vi ett ansvar.
Jag ir 6vertygad om att hllbarhet, inklude-
rande ekonomiskt, socialt och miljomissigt
ansvarstagande, ir en framtidsfriga. Har
talar vi framfor allt om en effektivare energi-
anvindning, dtervinning och materialval d&
vi bygger. En relativt sett stdrre andel av de
som dr unga idag, och dirmed 4r morgon-
dagens hyresgister, kommer att vilja den
hyresvird som tar ett omvirldsansvar. Finns
det efterfragan borde det ocksé gi att ta ut en
hégre hyra.”

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013
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AFFARSPLAN

2013 OCH 2014

Under 2013 genomférdes ett
omfattande arbete med aff fa
fram en ny offérsplan. Arbetet
involverade styrelse, ledning och
dvriga medarbetare, men ocksd
exferna infressenter sGsom ana-
Wtiker, samhdllsféretradare och
hyresgaster bidrog med viktig
information. Resulfatet blev

Afférsplan 2014.

ARBETET MED NY AFFARSPLAN

Viren 2013 inleddes det omfattande arbetet
med att skapa en ny affirsplan fér 2014
genom att koncernledningen utarbetade
ett forslag som presenterades for styrelsen.
En av utgdngspunkterna var att ta fram en
nuligesanalys av hur Dids uppfattades.
Analysen baserades dels pd intervjuer med
analytiker, investerare och andra samhills-
aktdrer, dels pa undersokningar bland
hyresgister (n6jd-kund-index — NKI) och
medarbetare (ndjd-medarbetar-index —
NMI).

DEFINIERADE MAL
Arbetet fortsatte successivt under dret och
samtliga medarbetare var involverade. Vid
chefskonferenser och méten inom respek-
tive marknadsomrade samt huvudkontoret
brots de strategiska méilen ned pa takeisk
och operativ nivd. Att mél och aktiviteter
finns definierade for sdvil avdelning som
medarbetare optimerar forutsittningarna
for méluppfyllelse. Arbetet har skett med
hjilp av en extern processledare och med
Balanced Scorecard-metodik.

I denna érsredovisning stills utfall 2013
mot de mél som gillde f6r samma ar. Forst
direfter presenteras affirsplanen for 2014.
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2013

VISION

Vi ska vara den mest framgéngsrika fastighets-
aktdren pd vir marknad.

| innehdrden framgdngsrik ldgger vi [onsamhet
med bra avkastning tiﬁ aktietigarna, vil-
renommerad bland hyresgiisterna, attraktiv
som arbetsgivare samt respekterad samhills-
aktor pa de marknader vi verkar.

AFFARSIDE

Vi ska skapa virdetillvixt i bolaget genom aft vara
en innovativ och aktiv fastighetségare samt en
engagerad partner med tydligt fokus pd héllbarhet
ocf? nérvaro pé vdra prioriterade fillvaxtorter.

Vara innovativ och aktiv innebiir att vara flexibel,
nytiinkande och forutseende. Fér att skapa viirde-
Iiﬁviixt kriivs att vi gor lonsamma afférer vid
uthyrningar, investeringar och fransaktioner. Vart
uthyrnings- och forvaltningsarbete utfors, med ett
helhestéink pé milj6, somhille, kunder och med-
arbetare, i stora expansiva stder i norra Sverige.

]

MAL

Avkastning pd eget kapital ska dverstiga den risk-
fria riintan med minst 6 procentenheter. Utdelning
till bolagets aktiedgare ska uppgd till minst 50 pro-
cent av resultat efter skatt, exklusive orealiserade
viirdefériindringar och uppskjuten skatt,

Riskfri réinfa motsvaras av femdrig statsobliga-
tionsriinta beriiknad som ett genomsnitt under
dret. Utdelningen till garna inkluderar realiserade
viirdeforiindringar, men inte orealiserade d dessa
inte gett négot ﬁussuflﬁde.

AFFARSMODEL
OCH SIRATECH

Dids affirsmodell illustrerades under 2013 som en
dynamisk process uppbyggd av fyra F: Forvaltning,
Fordidling, Forsiiljning och Forvirv.

Forvaltning — Dids ska genom effektiv forvalt-
ning skapa mervirden ?ﬁr hade hyresgster och
dgare genom att skapa lingsikfiga hyresgst-
relationer, skota den ekonomiska och tekniska
forvaliningen pé et rationellt och kostnadseffek-
tivt siitt samt vara en aktiv partner pé den lokala
fastighetsmarknaden.

Foriidling — Dios ska genom foriidling hdja viir-
det i fastighetshestindet genom att aktivt
utveckla befintliga fastigheter.

Forsiljning — Dids ska genom forslining siker-
stiilla skapade véirden, genom att avyttra fasfig-
heter nr de dr firdigforddlade, dar marknaden
inte visar fillvéixt eller déir Dis i Gvrigt kan fri-
gora fillvixtkapital.

Forviirv — Dits dir ett tillvéixtforetag med strafe-
?in att pd prioriterade orter frviirva attrakfiva
astigheter eller hela fastighetsbestand med hag
forddlingspotential.

iNee;
UTFALL

Intill beskrivs mal, utfall och méluppfyllelse for
finansiering samt inom de fyra omréden som
ingick i Dids affdrsmodell 2013.
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Mal 2013 Utfall 2013 Maluppfyllelse
Overskottsgrad Overskottsgraden ska uppgd till minst 60 procent. Overskottsgraden uppgick fill 57,1 procent. Haga vinter-  Nej
kostnader under forsta kvartalet samt personalfardnd-
ringar till faljd av omorganisation paverkade driftover-
skottef negativt.
Kostnadsdverforing taxebundna  Andelen kostnader med fast taxa som hirror fill hyresgdst | Overfaring av taxebundna kostnader dkade frin 28 il Ja
kostnader och dennes lokal ska dka med 2 procent. 30 procent, motsvarande en okning pd 7 procent.
Energiforbrukning Energifcrbrukningen ska, for jimforbart bestdnd, minska | Energifarbrukningen minskade med 4,3 procent, framfar | Nej
med 5 procent. allt pd grund av driftoptimering och energiinvesteringar.
Ekonomisk uthyrningsgrad Den ekonomiska uthyrningsgraden ska uppga fill minst | Den ekonomiska uthymingsgraden uppgick till 88,7 Nej

91 procent.

procent.

Foriidling

Foriidlingsvinst

Genomfora prioriterade forddlingsprojekt med en
forddlingsvinst om minst 10 procent.

i

Forsljning

Inlandsfastigheter

Forvdrv

Renodla portfalien och fokusera pé forsiljning av inlands-
fastigheter pd sma orter.

Under 2013 har en av totalt 25 inlandsfastigheter
avyttrats.

Inga specifika mal 2013

Avkastning pd eget kapital Avkastningen pd eget kapital ska uppqd il riskfri riinta” | Avkastning pd eget kapital uppgick till 10,2 procent. la
plus 6 procentenheter, vilket uppgick till 7,5 procent
2013.
Soliditet Soliditeten ska kortsiktigt uppgd till 25 procent och ling- | Soliditeten uppgick till 26,8 procent. Ju/Nej
siktigt fill 30 procent.
Beldningsgrad Belaningsgraden ska uppga fill max 65 procent. Beldningsgraden uppgick fill 64,8 procent. lo
Raintetdickningsgrad Rintefdickningsgraden ska vara minst 1,8 ggr. Rantetickningsgraden uppgick till 2,2 ggr. Ja
Utdelning Minst 50 procent av resultat efter skatt, exklusive oreali- | For rikenskapsdret 2013 foreslds en utdelning om Nej

serade vardefardndringar och uppskjuten skatt, ska delas
ut fill aktiedgama.

2,30 kr per aktie, vilket skulle innebira att 49 procent
av resultatet delas ut.

1 Genomsnittlig femdrig statsobligationstnta under dret.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013



2014

VISIOIN AFFARSIDE OVERGRIPANDDE

Vi ska vara den mest framgéngsrika fasfiiheis- Vi ska med ett lingsiktigt héllbarhetsperspektiv /\/\/4[
dgaren och aktivt bidra fill samhéllsutvecklingen skapa viirden genom att erbjuda anpassade lokal-

pd vér marknad. lgsningar pa tillvixtorter i norra Sverige. Avkastning pi eget kapitalska Gverstiga den risk-

fria riinfan med minst 6 procentenheter. Utdelning
till bolagets aktiedigare ska uppgé till minst 50 pro-
cent av resultat efter skatt, exklusive orealiserade
viirdefériindringar och uppskjuten skatt,

Med hig effektivitet och afféirsmiissighet samf del- Produkten ska byggu pd ansvarsfullt foretagande

aktighet och engagemang i de stider vi verkar och vara anpassad efter kunden, vilket sikerstiller

uppnés en god utveckling och avkastning. efterfragan och tillfredsstiillelse. | lokaler inryms
saviil kommersiella lokaler som bostéder. Med till-
viixtorter avses norra Sveriges storsta stiider som
har stabil befolkning, goda uthildningsméjligheter
och eft aktivt ndringsliv.

Riskfri riinta motsvaras av femdrig statsobliga-
tionsréinta. Utdelningen fill garna inkluderar
realiserade viirdefordndringar, men inte orealise-
rade di dessa inte gett nigot kassaflade.

Strategiskt mal 2014 Mal 2014 Utfall 2013
Medarbetare Dids ska uppfattas som den mest attraktiva Nojd-medarbetarindex (NMI) ska uppga fill minst 63. | 65.
arbetsgivaren.
Milj och energi Dids ska minska sin miljbelastning. Energifcrbrukningen ska minska med 5 procent och Energifarbruk-
utslippen av koldioxid' ska minska med 3 procent. ningen minskade

med 4,3 procent.
Koldioxidmtningar

inleds 2014.
Lokalsamhille Dids ska vara en viil ansedd och etablerad part som
aktivt bidrar till den lokala somhdllsutvecklingen.
Kund Dids ska ha ndjda kunder och vara det sjilvklara Nojd-kund-index (NKI) ska oka till 63 och den ekono- NKI 56,
valet vid behov av lokal /bostad. miska uthyringsgraden till 90 procent. ekonomisk
uthymingsgrad
88,7 procent.
Ekonomi Dids ska ge langsiktigt god avkastning. Overskottsgraden ska tka fill 60 procent. 57 procent.
1 Av Dids paverkbara koldioxidutsldpp.
Finansiellt mal 2014 Utfall 2013
Avkastning pa eget kapital Avkastningen pd eget kapital ska uppgd till riskfri rdnta plus 6 | Avkastning pd eget kapital uppgick till 10,2 procent.
procentenheter.
Soliditet Soliditeten ska kortsiktigt uppgd till 25 procent och langsikfigt fill | Soliditeten uppgick fill 26,8 procent.
30 procent.
Belaningsgrad Beldningsgraden ska uppgd till max 65 procent. Beldningsgraden uppgick till 64,8 procent.
Raintetickningsgrad Rantetdckningsgraden ska vara minst 1,8 qgr. Rantetdckningsgraden uppgick till 2,2 ggr.
Utdelning Minst 50 procent av resultat efter skatt, exklusive orealiserade véirde- | For rakenskapsdret 2013 fareslds en utdelning om 2,30 kr per akiie,
fordndringar och uppskjuten skatt, ska delas ut till aktiedgarna. vilket skulle innebdra att 49 procent av resultatet delas ut.

1 Genomsnittlig femdig statsobligationsrdnta under dret.
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Med god finansiell kapacitet
och socialt engagemang bidrar
Diss till en hallbar samhdalls-
utveckling i de stader bolaget
verkar. Ett naturligt fokusomrdde
ar insatser riktade fill unga.

UTBILDNING | VARLDSKLASS

Virldens bista regionala utbildningssystem
— det dr malet for "Mitt Norrland Utbild-
ning” (MNU). MNU ir en ideell forening,
som drivs gemensamt av representanter
fran niringsliv, universitet och offentlig
sektor, dir Diés deltar. Utgdngspunkten ér
att utveckla utbildningssystemet i regionen
genom att skapa nya bindningar mellan
regionens naringsliv, grundskolor, gym-
nasier, Mittuniversitet och offentlig sektor.
Dids deltar dven aktivt i forumet "MictOs”
tillsammans med Ostersunds kommun,
Mittuniversitetet, Studentkiren i Oster-
sund och niringslivet i regionen. Initiativet
syfrar till att utveckla Ostersund som stu-
dentstad.

ATTRAKTIV ARBETSMARKNAD
Hég utbildningsniva ir en viktig ingredi-
ens i ett hallbart samhille. Att underlitta

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

for unga att ta sig in pa arbetsmarknaden
ir en annan och dir kan erbjudande om
praktikplats samt skapande av trainee-
program vara tvé alternativ. I samverkan
med andra storre arbetsgivare i Ostersund
utreder Dids forutsittningarna for att
starta ett traineeprogram fér ekonomi-
studenter. Milet 4r att f4 fler arbetsgivare

i regionen att inse virdet av att delta och
dirmed oka méjligheterna att hitta kom-
petenta medarbetare. "Ung foretagsamhet”
ir dnnu ett initiativ som Dids stottar i
syfte att infdra entreprendrskap och ett
engagerat niringsliv i utbildningssystemet.

DIGITAL TEKNIK

Ett effektivt anvindande av digital teknik
inom Dids fér att underlitta distansarbete
och minska resandet, genererar fordelar
utifrin savil personella, finansiella och
miljomissiga aspekter. Det visar flera av de
utvecklingsprojekt som genomférts under
dret. Tack vare modern konferensutrust-
ning har medverkande personer frin olika
delar av landet kunnat samverka utan
omfattande resor. Ett annat prioriterat
utvecklingsomride ir effektiva arbetsred-
skap for distansarbete for att 6ka mojlig-
heterna att balansera familj och arbete.

STRATEGISK INRIKTNING )))

HALLBARHET GER
KONKURRENSKRAFT

DIALOG

Diés framging bygger pd kunders, med-
arbetares, investerares, leverantorers och
andra intressenters fortroende. I syfte att
identifiera férbattringsomraden, genomfors
iterkommande kund- och medarbetar-
undersdkningar, utvecklingssamtal, kund-
och investerardialoger, liksom deltagande
i framfor allt lokala nitverk f6r regional
utveckling. Erfarenhetsutbyte med aktorer
som ir framgdngsrika i sict hillbarhets-
arbete ger ocksd viktiga inspel.

TRANSPARENS

Di6s mal ar att avkastningen pi eget kapi-
tal ska overstiga den riskfria rintan med
minst sex procentenheter. Utdelningen till
bolagets aktieigare ska uppga till femtio
procent av resultat efter skatt, exklusive
orealiserade virdeférindringar och upp-
skjuten skatt. Férutom att tydligt redovisa
hur verksamheten féljer gillande lagar, ir
ambitionsnivin hog nir det giller transpa-
renta redovisningar av resultatutveckling,
ckonomisk uthallighet och finansiell kapa-
citet.




MO

OCH ENERGI

Diés minskade energiférbruk-
ningen med 4,3 procent under
2013, vilket var i ndrheten av det
uppsatta mdlet pd fem procent.
Tydligare ansvarsstruktur fér milic-
arbetet och kompetenshojande
insatser f6r samiliga driftrekniker
ar framgdngsfaktorerna.

STRATEGISKA VAGVAL
Driften av fastigheter stdr for drygt 40 pro-
cent av Sveriges totala energianvindning
samt utsldpp av vixthusgaser och kvive-
oxid. Som aktér i den svenska fastighets-
branschen har Diés ett ansvar for att
bedriva verksamheten pa ett sitt som
bidrar till hillbar utveckling. Att fokusera
miljoarbetet pd energibesparande dtgirder
ir dirfor ett strategiske val, eftersom det
bade genererar affirsfordelar och ligre
belastning pd naturen. Jakten pd smarta
16sningar for att minska drift- och under-
hallskostnader kriver god bevakning av
teknikutvecklingen nir det giller system
for uppvirmning, nedkylning samt el- och
vattenforsérjning. Den kriver ocksd god
kunskap om hur befintliga system fungerar
och vilka faktorer som péverkar driften av
dem.
> Diés ir medlem i Sweden Green
Building Council och iger idag fyra
certifierade fastigheter.

> Dios anvinder fyra elbilar i sin fastig-
hetsforvaltning.
> Dios képer férnybar energi fran vatten.

TYDLIGHET OCH KOMPETENSHOJNING

En framgingsfaktor for det energieffektivi-
serande arbetet ir medarbetare med hog
kompetens och stort engagemang. Under
dret har den organisatoriska strukturen for
driftsfrigorna tydliggjorts. Genom atc till-
sitta en central chef for forvaltningsstdd,
en samordnande energioptimerare samt en
energitekniker for respektive marknads-
omrade, stir organisationen bittre rustad
for att stotea driftteknikerna i deras arbete
med analys, planering, genomférande och
uppfoljning av insatser. Upprittande av
rollbeskrivningar och vidareutbildning av
samtliga drifttekniker har under éret ska-
pat en tydligare ansvarsstrukeur och storre
engagemang samt malfokusering. Med en
jimn kompetensnivd pé plats dr nista steg
att bryta ner de évergripande driftmalen
till individuella mal.

HELHETSSYN

Energieffektivisering handlar om att opti-
mera den totala driften av fastigheten
genom att se till helheten. Det inbegriper
bdde att gora bedomningar utifrdn fastig-
hetens totala livscykel och utifrin hur
samtliga installationer samverkar. Drift-
optimering handlar lika mycket om att
hitta smarta losningar for redan befintliga
installationer, som att gora effektiva

nyinstallationer. Det innebir ocksi att
arbeta proaktivt. Varje minad genomférs
en inventering av prioriterade objekt for att
kartligga driften av befintliga installationer.
Fastigheternas anvindning av el, virme,
kyla och vatten lises av och analyseras kon-
tinuerligt for att identifiera eventuella juste-
ringsbehov och prioritera ritt insatser.
Eftersom varje fastighet dr unik utarbetas
unika handlingsplaner for varje fastighet.

FRAMGANGSRIKA INSATSER

Driften stir for en betydande miljbelast-
ning och kostnad sett utifrin en fastighets
totala livslingd. Genom att modernisera
fastighetsautomationen har det blivit moj-
ligt att effektive och kvalitetssikert genom-
fora optimering och felsokning av energi-
anvindningen pa distans. Dialog med
hyresgisten om gemensamma losningar for
att sinka driftskostnaderna, forbittra
inomhusklimatet och bidra till minskad
miljobelastning, leder ofta till storre enga-
gemang och nya infallsvinklar. Négra
exempel pa framgangsrika projekt som har
genomforts i nira samverkan med hyres-
gdsten dr:

Stranden 20:2 i Mora

Diés hyr ut 3 415 kvm till Polismyndig-
heten i Dalarna. Béda parter har aktivt
bidragit till energioptimering av fastig-
heten. Férutom installation av nya ventila-
tionsaggregat med EC-flikear och
inbyggda varvtalsstyrda kylkompressorer

VARMEFORBRUKNING'
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for komfortkyla, har narvarostyrda ventila-
tionsdon installerats i samtliga arbetsrum.

Marviken 2:102 i Are

I samarbete med ICA har Diés installerat
en virmepump som gor det majligt att ta
del av energin frin kondensorvirmen som
normalt kyls av uteluft. Resultatet ir mins-
kad fjarrvirmef6rbrukning och minskad
elforbrukning for ICAs kyl- och fryskom-
pressorer d kylmedelskretsarnas tempera-
tur sinks. Energisparmélet f6r virme ir
565 MWh. Det motsvarar en minskning
av den totala virmef6rbrukningen med
cirka 40 procent.

Notarien 5 i Héirndsand

Bostads- och kontorsfastighet dir Dis,
genom att byta ut befintlig virmepump

och installera en ny undercentral, har
minskat fjarrvirmeforbrukningen visentligt.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

Energisparmalet for virme dr 450 MWh.
Det motsvarar en minskning av den totala
virmeforbrukningen med cirka 50 procent.

Fisken 5 i Malung

Ett projekt i samarbete med Hemkép dir
kondensorvirme frin kyl- och frysaggregat
tas om hand f6r uppvirmning av mark-
virme till en parkeringsuppfart. Tack vare
omledning av kondensorvirmen till befint-
liga markvirmesystem, dr det numera moj-
ligt att utnyttja overskottsvirmen, istillet
for att som tidigare anvinda fjirrvirme.
Ny fastighetsautomation med fjarrupp-
koppling for hela fastigheten har ocksa
installerats. Energisparmalet for virme dr
480 MWh och fér el 65 MWh. Det mot-
svarar en minskning av den totala virme-
forbrukningen med cirka 30 procent och
av den totala elférbrukningen med cirka

5 procent.

STRATEGISK INRIKTNING )))

Norr 31:9 i Givle

En komplex butiks- och kontorsfastighet
med médnga hyresgister och tekniska
installationer. Minskad energiférbrukning
med fortsatt hog komfort for hyresgisten
har sttt i fokus. Forutom att justera drift-
tider och temperaturer, har modernisering
av fastighetsautomationen och installation
av energieffektiva ventilationsaggregat och
smarta zonindelningar med CO;- och
nirvarostyrningar genomférts. Fran
2008-2013 har virmeférbrukningen
minskat frin 3 018 MWh «ill 1 712
MW, en minskning om 43 procent.
Under 2014 kommer ytterligare investe-
ringar att genomfdras.

Dids elbilar i Ostersund
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MEDARBETARE

OCH ORGANISATION

|'en bransch med fillvéxt och hég
Gldersstruktur krévs det héllbara
sirategier for aff affrahera, uiveckla
och behdlla motiverade med-
arbetare. Kompetensfcrsérining
ar en nyckelfidga som har féit
extra stort fokus under Gret.

PERSONALOMSATTNING

Konkurrensen om kompetenta medarbe-
tare i fastighetsbranschen ar hird. Att
befintliga, sdvil som potentiella med-
arbetare, uppfattar Dids som en attrakeiv
arbetsgivare dr darfor en kritisk framgéngs-
faktor. Personalomsittningen har under
4ret varit hogre dn vanligt. Det beror fram-
for allt pa den omfattande omorganisatio-
nen i borjan av dret, som innebar att samt-
liga huvudkontorsfunktioner placerades pa
huvudkontoret i Ostersund. Flera med-
arbetare, som tidigare varit stationerade i
Sundsvall, valde dirmed att avsluta sin
anstillning. Personalomsittningen har
under 4ret varit 17 procent. 13 personer har
sjdlva valt att avsluta sin anstillning,
medan 15 har slutat pa grund av arbets-
brist, i huvudsak till f6ljd av omorganisa-
tionen. Dirutéver har Dids under 4ret haft
tva pensionsavgangar.

PERSONALSTRUKTUR

Den 31 december 2013 var antalet med-
arbetare 140 (132) med en medelalder pa
45 ar. Fastighetsbranschen ir fortfarande
mansdominerad, vilket ocks visar sig i
Diés personalstruktur dir 64 procent (67)
ir min och 36 procent (33) dr kvinnor.
Merparten av de anstillda, 95 personer
(89), arbetar nira kunderna pa nagot av
Dids sex marknadsomraden. 50 personer
(46) av dessa arbetar operativt med fastig-
hetsforvaltning.

TYDLIGARE ORGANISATIONSSTRUKTUR

I samband med omorganisationen har en
ny tjdnst, fastighetschef, skapats med sam-
ordningsansvar f6r Diés marknadsomri-
den. Funktionen for affirsutveckling och
affirsstod har dirmed avvecklats och
koncernledningen har fitt en annan
sammansittning. I syfte att yteerligare
effektivisera beslutsprocessen i samband
med investeringar har beslutsstrukturen
for projektorganisationen tydliggjorts.

ENGAGERADE MEDARBETARE

Diés genomfor varje host en undersékning,
ndjd-medarbetar-index (NMI), bland samt-
liga anstillda. Syftet dr att finga upp med-
arbetarnas upplevelse av sin arbetssituation,
liksom av Di6s som arbetsgivare. Resultatet
anvinds som analys- och planeringsunder-

lag for forbittringsatgirder. Atgﬁrderna
genomfors pa savil foretagsévergripande
nivé, som pé avdelningsnivd. Respektive
chef, med fler in fem svarande medarbe-
tare, far ett nedbrutet resultat och erbjuds
stod for att tillsammans med sin arbets-
grupp sitta egna forbittringsmal. 2013 var
svarsfrekvensen 88 procent, vilket dr en
hog siffra. Ett overgripande NMI 6kade
till 65 (59). Eftersom Dids vill uppfattas
som en attraktiv arbetsgivare, kommer
fokus under 2014 vara att skapa en attraktiv
arbetsmiljé.

KOMPETENSUTVECKLING

Medarbetarnas upplevelse av mojligheterna
till kompetensutveckling ir central for
Dids formaga att attrahera och behélla
kompetent samt engagerad personal. De
arliga utvecklingssamtalen ir ett viktigt
forum f6r chefers och medarbetares dialog
kring utvecklingsbehov och méjligheter.
Under éret har 70 procent (65) av alla
medarbetare haft ett utvecklingssamtal.
Malet ir sjdlvklart ace samtliga med-
arbetare ska ha minst ett utvecklings-
samtal med sin chef per ir.

I syfte att uppmuntra till intern rorlighet
kommuniceras alltid samtliga lediga tjins-
ter, liksom medarbetare pé nya tjinster, via
intranitet. Under aret har dtta medarbe-
tare gjort en intern forflyttning.

KONSFORDELNING

@ Kvinnor, 36%
Man, 64%
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ALDERSFORDELNING

@ 20-29 ar, 10%

® 30-394r, 21%
40-49 ar, 39%
50-59 ar, 19%
60— ar, 1%

UTBILDNINGSNIVA

@ Grundskola, 8%

Gymnasium, 49%

Universitet/hégskola <100p, 12%
Universitet/hégskola >100p, 31%
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BALANS I LIVET
En fraga, som har fatt storre fokus under
dret, 4r strategier for att medarbetare ska
ha en bra balans mellan arbete och fritid.
Alla medarbetare ir unika och befinner sig
i olika faser i livet. Fér att uppfattas som
den attraktiva arbetsgivare Dios vill vara,
krivs det medvetna strategier som f6ljs upp
pa ett systematiske sict. Det ir ett arbete
som har paborjats under dret. Exempel pd
andra omraden som har fatt storre
uppmirksamhet ir ledarskapsutveckling
och utékade tekniska méjligheter till dis-
tansarbete.

Sjukfranvaron uppgick 2013 till
3,4 procent, varav langtidsjukfrinvaron
(sjukfranvaro under mer in 60 dagar) var
1,8 procent. Sjukfranvaron for kvinnor
var 5,0 procent och f6r min 2,5 procent.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Di6s efterstrdvar act forbattra jamstilld-
hets- och méngfaldsstrukturen genom att
vid varje rekryteringstillfille sirskile viga
in jimstilldhets- och mingfaldsfaktorer.
Det finns 4ven en medveten strivan efter
att skapa en organisationsstruktur som
representerar medarbetarstrukturen.
Under dret har till exempel andelen kvinnor
i koncernledningen 6kat frin noll till tva.

STRATEGISK INRIKTNING )))

DELAKTIGHET

I syfte att skapa storre insyn och dirmed
oka medarbetarnas kinsla av delaktighet,
genomforde Dids under dret en omfat-
tande satsning pa affdrsplanearbetet dir
samtliga medarbetare deltog. Utifrdn led-
ningsgruppens redogorelse av nuliges-
analys, prioriterade fokusomraden och
strategiska vigval, fattade styrelsen beslut
om en affirsplan med sévil kortsiktigt som
langsiktigt perspektiv.

Samtliga medarbetare har direfter, i
samverkan med respektive chef, brutit ner
de overgripande milen i konkreta verk-
samhetsmél som i sin tur ligger till grund
for de individuella méal som utvecklings-
samtalen ska resultera i.

GEOGRAFISK FORDELNING

@ Huvudkontoret, 34%

@ Dalarna, 1%

@ Gavleborg, 1%

® Vasternorrland, 14%
Jamtland, 16%
Vasterbotten, 6%
Norrbotten, 8%
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KUNDER OCH MARKNADER )))

KUNDER OCH
KONTRAKTSVARD

Som ett led i visionen aft vara
den mest fromgdngsrika fosf/'g-
hetsakicren i norra Sverige, satfes
under slutet av dret stort fokus pd
konkreta handlingsplaner for

kundvérd.

KUNDVARDE

Dibs affirsidé dr att tillhandahalla kund-
anpassade lokalldsningar i attraktiva ligen pd
tillvixtorter i norra Sverige. Med ett attrak-
tivt fastighetsbestind och en kvalitetsdriven
fastighetsforvaltning, som till storsta del han-
teras av egen personal, skapar Dids virde for
kunderna. Ett strategiskt mal dr atc vara det
sjilvklara valet vid behov av bostad eller
lokal. Kundnéjdheten mits utifrin resultatet
av en arligt dterkommande kundundersok-
ning, NKI. 2013 ars kundnéjdhetsindex var
56, vilket lig under mélet. For att malet pd
63 ska uppnds under 2014, har handlings-
planer tagits fram for respektive marknads-
omrade.

KUNDSTRUKTUR OCH KONTRAKTSVARDE

Dios medvetna strategi dr att koncentrera
fastighetsbestandet till kommersiella fastig-
heter, centralt beligna pa tillvixtorter i norra
Sverige. 2013 stod kontorslokaler fr 44 pro-
cent av hyresvirdet, butikslokaler for 25 pro-
cent, bostdder for 11 procent, industri- och
lagerfastigheter for 8 procent och 6vriga loka-
ler f6r 12 procent av hyresvirdet.

Majoriteten av kunderna finns i de priori-
terade stiderna Borlinge, Falun, Givle,
Lules, Skellefted, Sundsvall, Umea och
Ostersund. Totalt hade Di6s 2 578 lokal-
hyresavtal, exklusive bostider, med kon-
trakterade hyresintikter om 1 086 mkr.

I hyresintikterna ingar hyrestilligg for fastig-
hetsskatt, virme, vatten, avfall, taxebundna
kostnader samt elkostnader som vidare-

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

faktureras hyresgisterna. De tio storsta hyres-
gisterna svarade for 16 procent av hyresintik-
terna, vilket motsvarar 207 mkr. Den enskilt
storsta hyresgisten ir Trafikverket med cirka

4 procent av Diés totala kontraktsvirde.

Den genomsnittliga kontrakestiden for de
tio storsta hyresgisterna uppgick till 3,1 ar.
Kontrakt med en 16ptid om tre ér eller
lingre, 4r normalt foremal for arliga hyres-
justeringar i form av upprikningar mot
konsumentprisindex. Avtal med kortare
16ptid 4n tre &r uppriknas procentuellt.

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD

Det totala hyresvirdet, for fastighetsbestan-
dets totala uthyrningsbara area om

1 447 tkvm, var 1 457 mkr. Hyresintikterna
uppgick till 1 292 mkr, vilket motsvarar en
uthyrningsgrad om 88,7 procent. Den area-
missiga uthyrningsgraden var med sina

1 180 tkvm 81,5 procent.

STORSTA HYRESGASTER

Antal Kontrakts- Andel av totalt Genomsnittlig
avtal varde, mkr kontraktsvarde, %  kontraktstid, ar
Trafikverket 16 54 4,2 2,3
Arbetsférmedlingen 29 29 2,3 2,0
Swedbank AB 11 20 1,5 3,3
Falu Kommun 10 17 1,4 4,2
Ahléns AB 8 17 1,3 2,6
Ostersunds Kommun 46 17 1,3 6,5
Kapp Ahl Sverige AB 15 1,2 4,6
Axfood Sverige AB 13 1.1 2,3
Polismyndigheten 1 13 1,0 2,6
Jamtlands lans landsting 30 12 0,9 2,7
TOTALT STORSTA HYRESGASTER 173 207 16,2 31

HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER

Kontrakterade

Antal Uthyrd hyresintakter Andel,
Forfalloar avtal area, kvm 2013-12-31, mkr %
Lokalhyresavtal 2013 152 30 307 31 2
2014 648 121 016 129 10
2015 678 247 540 247 19
2016 550 257 410 289 23
2017- 550 362433 390 31
Totalt lokalhyresavtal 2578 1018 706 1086 85
Bostadshyresavtal 2270 161 146 149 12
Ovriga hyresavtal 3446 - 38 3
TOTALT 8294 1179852 1273 100



| NORR

Den starka konjunkturen i fastig-
hetsbranschen pd Dics mark-
nader holl i sig under éret och
visade, fill skillhad frén Sveriges
fotala fastighetsmarknad, eft
batire konjunkiurlége an normalk.

DIOS POSITION PA MARKNADEN

Dids dr norra Sveriges storsta privata fastig-
hetsbolag och marknadsledande pa flera av
verksamhetsorterna. Affirsidén ar att erbjuda
anpassade lokallésningar péd verksamhets-
omradets tillvixtorter. Marknaden, som
stricker sig frin Borlinge i soder till Luled i
norr, ir indelad i marknadsomridena
Dalarna, Givleborg, Jimtland, Visternorr-
land, Visterbotten och Norrbotten. Tyngd-
punkeen i fastighetsportfoljen finns i stiderna
Givle, Sundsvall och Ostersund. Jimdland ir
Diés storsta marknadsomride oavsett om
utgdngspunkten ir antal fastigheter, virdet
pa fastigheterna eller uthyrningsbar area.
Som nummer tv placerar sig Dalarna om
fastighetsvirdet jimfors och Visternorrland
om jimforelseparametern ir area eller antal

fastigheter. Norrbotten och Visterbotten
turas om att utgdra det minsta marknads-
omridet, beroende pa vilken parameter som
jAmfors.

Fastighetsbestindet bestar av en vil avvigd
kombination av bostads-, kontors-, butiks-
och industrilokaler med ett brett utbud av
mindre och storre lokaler, nigot som ger
goda forutsiteningar for flexibla [6sningar.
Lokaltyperna varierar dock kraftigt mellan
olika marknadsomréiden. Norrbotten domi-
neras av kontor medan till exempel Jimtland
har lika mycket bostider som kontor. P4
majoriteten av verksamhetsorterna hanterar
Diés egen personal fastighetsforvaltningen.

VARIERAT NARINGSLIV

Diés marknader priglas, tack vare ett varierat
niringsliv, av stor uthdllighet mot omvirld-
ens konjunktursvingningar. Fastighets-
branschen har linge haft en starke positiv
utveckling vad giller bade intikter och
uthyrning. 2013 hade fastighetsbranschen i
norra Sverige den starkaste nuligesbedém-
ningen av samtliga branscher, enligt Norr-
landsfonden.

Rolf 2, Borliinge

MARKNADSLEDANDE

FASTIGHETSVARDE

@ Dalarna, 20%

@ Gavleborg, 14%

® Vasternorrland, 19%
Jamtland, 24%
Vasterbotten, 11%
Norrbotten, 12%

UTHYRNINGSBAR YTA

@ Dalarna, 18%

@ Gavleborg, 18%

@ Vasternorrland, 20%
Jamtland, 24%
Vasterbotten, 12%
Norrbotten, 8%

ANTAL FASTIGHETER

@ Dalarna, 12%

@ Gavleborg, 14%

@ Vasternorrland, 23%
Jamtland, 35%
Vésterbotten, 11%
Norrbotten, 5%

Falan galleria, Et;lun 20, Falun
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KUNDER OCH MARKNADER DALARNA )) )

STABIL MARKNAD MED

STARKT
KONTORSFOKUS

Positiv befolkningstillvaxt for
hérdsatsande regionen Falun—
Borléinge.

FASTIGHETSMARKNADEN

Marknadsomride Dalarna stér for 20 pro-
cent av Dibs fastighetsvirde med kontor som
dominerande lokalslag. Fastighetsbestandet
ar starkt koncentrerat till Faluns, Borlinges
och Moras stadskirnor som alla kinneteck-
nas av laga vakanser och en stabil hyres-
marknad. Handeln har en stabil position,
men till skillnad frin Borlinges ir Faluns
och Moras handel koncentrerad till centrum.
Invigningen av Ikea vid kdpcentret Norra
Backa strax utanfor Borlinge, liksom expan-
sionen av kopcentret Noret i Mora vintas ge
skjuts &t handeln i hela regionen. I Falun
pigér ett av kommunens storsta byggprojekt
ndgonsin genom etableringen av Rese-
centrum Falun. Syftet 4r att underlitta pend-
lingen till och frin centrum genom att for-
enkla byten av transportsitt mellan buss, tag
och cykel.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

HANDELSER UNDER ARET

Efterfrigan pa Dios lokaler har varit stabil,
med en tilltagande efterfrigan pa kontor i
slutet av ret. I Falun pagar diskussioner med
kommunen om ett ombyggnadsprojekt av
fastigheten gamla Bergsskolan 15 som grin-
sar till det nya resecentret. Planer finns dven
pa foradling av Faluns storsta galleria, Berg-
strdms galleria, i syfte att forbitera yteffekti-
vitet, entréer och floden. I kontorsfastigheten
Kansliet 20 pagar ett omfattande energieffek-
tiviseringsprojekt och anpassningar for nya
och befintliga hyresgister. Mélet ir att certi-
fiera den populira centrumfastigheten enligt
GreenBuilding. Stranden 20:2 i Mora, med
Polismyndigheten Dalarna som hyresgist, ar
dnnu ett projekt dir omfattande energi-
effektivisering har genomforts. Ombyggna-
den av fastigheten Intagan 1 i Borlinge fort-
satte under aret. Tillsammans med hyresgisten
Trafikverket skapas energioptimerande
|6sningar som éven ger vinster for inomhus-
klimatet. Ett annat intressant pdgaende pro-
jeke dr foridlingen av fastigheten Verdandi
10, det tidigare Ahlénshuset, vid Sveatorget i
Borlinge dir O’Learys, Biopalatset och M4
Bittre ir stora hyresgister.

Marknadsomréde
Dalarma

Fastigheterna dr
koncentrerade till

Borldinge, Falun och Mora.

DIOS FASTIGHETSBESTAND | DALARNA

Antal fastigheter 43
Antal tkvm 263
Fastighetsvarde, mkr 2411
Driftéverskott, mkr 148
Overskottsgrad, % 59

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

\ @ Dalarna, 20%

Ovriga marknads-
omréden, 80%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 46%

@ Industriflager, 15%

© Butik, 24%
Bostader, 5%
Ovrigt, 10%
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KUNDER OCH MARKNADER GAVLEBORG )) )

STARK BEFOLKNINGSTILLVAXT

OCH LAGA

VAKANSER

Starkt avslut inom butikssegmentet
pé en i éviigt avvaktande fastig-
hetsmarknad.

FASTIGHETSMARKNADEN

Marknadsomride Gavleborg star for 14 pro-
cent av Dibs fastighetsvirde med kontor och
industri/lager som dominerande lokalslag.
En betydande del av fastighetsbestindet ater-
finns i Gévle med en stark koncentration till
de centrala stadsdelarna, dir Dios ir en av de
storre akedrerna inom segmentet kommersi-
ella hyresfastigheter. Efterfragan pé flexibla
kontorslésningar ir stor och hyresnivierna
for kontor i A-ligen har de senaste dren haft
en positiv utveckling. Gallerian Flanér och
affidrshuset Konvaljen liksom industrifastig-
heterna pa Niringen och Sérby Urfjall 4r
viktiga fastigheter.

Givle har en stark tradition som handels-
stad. 2013 priglades dock av stor osikerhet
med en 6nskan frin hyresgister om att
omforhandla avtalens loptid. Sista kvartalet
tog efterfragan pd kontorslokaler ordentlig
fart. Befolkningsutvecklingen har linge varit
positiv och pa grund av begrinsad nyproduk-
tion 4r vakanserna inom bostadssegmentet
nira nog obefintliga.

Gdvle har med sitt strategiska lige och vil
utbyggda infrastruktur en attraktiv fastig-
hetsmarknad. Staden utgor ett logistiknav,
med ett vil utvecklat nit for vig-, jirnvigs-
och sjétrafik i alla viderstreck. Gévle Hamn,
som dr Sveriges tredje storsta containerhamn,
ir av stor betydelse for niringslivet i hela
Mellansverige. Niringslivet 4r varierat med
traditionell pappers- och stilindustri, innova-
tiv gron teknik liksom forskning och utveck-
ling av geografiska informationssystem. Hog-
skolan i Givle, som ir en attraktiv skola for
ménga utlindska studenter, bedriver speciali-
serad forskning inom omradena byggd milj6
och hilsofrimjande arbetsliv.

HANDELSER UNDER ARET

Under 4ret har tv stora projekteringar statt

i fokus. Den ena giller en omfattande
anpassning av ett kontorsplan i det s3 kallade
Likarhuset f6r Landstinget Gavleborgs rik-
ning. Den andra giller konvertering av butiks-
lokaler till virdlokaler i affirshuset Wasa i
centrala Givle.

Kungshiick 2:13, Gavle

) |

Marknadsomréde

Gavleborg

Fastigheterna dr
koncentrerade

till Giivle.

DIOS FASTIGHETSBESTAND | GAVLEBORG

Antal fastigheter 52
Antal tkvm 253
Fastighetsvarde, mkr 1697
Driftéverskott, mkr 114
Overskottsgrad, % 60

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

»

@ Gavleborg, 14%

Ovriga marknads-
omraden, 86%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 30%

@ Industri/lager, 38%

® Butik, 20%
Bostéder, 5%
Ovrigt, 7%
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NORRIANDS
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KUNDER OCH MARKNADER VASTERNORRLAND )) )

FRAMSIT.

SHOPPINGSTAD

Séllankspshandeln visade hég-
konjunktur p& en i éviigt avvak-
tande marknad.

FASTIGHETSMARKNADEN
Marknadsomride Visternorrland stir for
19 procent av Dibs fastighetsvirde med kon-
tor, butik och industri/lager som dominer-
ande lokalslag. Fastighetsbestdndet ir kon-
centrerat till de centrala delarna av Sundsvall
och Hirnosand med en majoritet av de sam-
manlagt 82 fastigheterna i Sundsvall. Sunds-
vall har linge haft en ohotad position som
Norrlands frimsta shoppingstad och hir
finns Diés populira galleria IN, med en bred
mix av butiker och ett strategiskt lige mitt i
centrum. Séllanképshandeln i linet hade en
stark utveckling och prognosen for 2014
tyder pé savil okad forsiljningsvolym som
dkad lénsamhet. Efterfragan pa yteffekeiva
och moderna kontor var under aret stor och
inom segmentet bostider ridde storre efter-
fragan én tillgang. For att mota behovet av
bostdder planeras tvd omfattande projekt for
nya bostadsomréden vid norra kajen och inre
hamnen i Sundsvall.

Visternortland ir ett ledande industrilin

inom framforallt cellulosa och fiberteknologi,
vilket stiller hirda krav pa infrastrukturen.
Omdragningen av E4:an, via den nya bron
dver Sundsvallsfjirden, syftar till att forbattra

trafikflddet och forbittra innerstadsmiljon
genom att leda den tunga trafiken ut fran
stadskdrnan. Med projektet Sundsvall
Logistikpark planeras kombiterminal,
logistik, lager- och etableringsytor samt en
containerhamn i anslutning till Tunadals-
hamnen.

HANDELSER UNDER ARET

Kontor samt littare industri var de lokal-
segment som uppvisade bist utveckling med
minskade vakanser under dret. En utredning
om exploatering av det centrala kvarteret
Noten har inletts, med planer pa kontors-
och bostadslokaler, parkering och grupp-
bostad. Nir det giller butikslokaler har liget
varit avvaktande med ling tid frin forfrigan
till kontrakesskrivning. En lingsiktig forad-
ling av gallerian IN pagir och under aret slog
besdksmagneterna Clas Ohlson och Waynes
Coffee upp portarna. Sveriges snabbast vix-
ande optikerkedja Smarteyes etablerade sig i
Dids attraktiva centrumfastigheter i savil
Sundsvall som Hirngsand. Liksom pa flera
andra av Dios orter, valde AF att etablera sig i
Diés kontorslokalerna hir beligna vid
Sundsvallsbrons norra fiste, med nirhet till
bide E4:an och centrala Sundsvall. Under
dret sildes sammanlagt tre fastigheter i
Hirndsand for 28 mkr och elva fastigheter

i Sundsvall f6r 209 mkr.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

b 4

Marknadsomréde
Vaisternorand

Fastigheterna dir
koncentrerade till

Hirndsand och Sundsvall.

DIOS FASTIGHETSBESTAND

1 VASTERNORRLAND

Antal fastigheter 82
Antal tkvm 295
Fastighetsvarde, mkr 2200
Driftéverskott, mkr 140
Overskottsgrad, % 51

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

. Vasternorrland, 19%
[ ,

Ovriga marknads-
omraden, 81%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 48%

@ Industrillager, 20%

® Butik, 18%
Bostéder, 9%
Ovrigt, 5%
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KUNDER OCH MARKNADER JAMTLAND )) )

STANDIGT /—/OGTRYCK

| VALFYLLD
BOSTADSPORTFOL)

Okande befolkningssiffror och
storsatsande upplevelseindustri
skapade het fastighetsmarknad.

FASTIGHETSMARKNADEN
Marknadsomréde Jimtland star for 24 pro-
cent av Dibs fastighetsvirde med kontor och
bostider samt industri/lager som domine-
rande lokalslag. Lokalerna ir till storsta delen
centralt beligna i Ostersund, didr minga av
fastigheterna har ett hogt kulturvirde. En av
de mest framtridande 4r fastigheten Postiljo-
nen 6, allmint kind som Teliahuset. For-
utom ett centralt lige erbjuder lokalerna en
unik fillusike. Ostersund har ett brett utbud
av butiker och savil butiks- som bostads-
vakanserna 4r nira nog obefintliga. Di6s dger
citygallerian Kdrnan som med sitt centrala
lage utgdr en viktig samlingsplats. Strax
utanfor centrum finns det attraktiva omradet
Froso Strand dir Diés erbjuder olika typer av
lokaler. Ostersund har en av Sveriges mest
snabbvixande flygplatser utanfor storstads-
regionerna och har etablerat sig som en
evenemangsstad inom lingdskidikning och
skidskytte.

Are iir orten dir idén till skapandet av Dios
Fastigheter AB foddes 2005. Idag bestir Di6s
fastighetsbestidnd av ett antal centrum-

fastigheter och ett flertal tomter. Mitt i
centrum ligger fastigheten Are

Pristbord 1:76 som erbjuder attraktiva
butiksytor och turistboende. Dios dger dven
butiksfastigheten Morviken 2:102, allmint
kallad Station Are, som med en glasging
binder samman tigstationen med det
populira hotellet Holiday Club.

HANDELSER UNDER ARET

I Ostersund pagir det som under 2014
kommer att bli Diés mest omfattande pro-
jeke. Byggnationen av Barberaren 7 kommer
att ge stadskdrnan en ny central métesplats.
Efterfrigan pa lokaler ir stor. Férutom
butikslokaler kommer fastigheten att erbjuda
kontorslokaler och bostider.

Under aret firdigstilldes en omfattande
ombyggnation av den centralt beligna fastig-
heten Motboken 1 for ett tiodrigt hyreskon-
trakt med Ostersunds Gymnasieskola. En
utbyggnad med 400 kvm av fastigheten
Myrten 5 pabérjades for hyresgisten
Deloittes rikning. I slutet av dret inleddes
en omfattande ombyggnation av Dios
huvudkontor i Ostersund for art ge plats for
marknadsomréidets medarbetare.

Under 4ret sildes markfastigheten
Sprinten 6 i Ostersund for 600 tkr.

Pantbanken 1, Ostersund

Marknadsomrdde
Jamtland

Fastigheterna dr
koncenirerade fill

Aire och Ostersund.

DIOS FASTIGHETSBESTAND | JAMTLAND

Antal fastigheter 128
Antal tkvm 339
Fastighetsvarde, mkr 2790
Driftéverskott, mkr 155
Overskottsgrad, % 54

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Jamtland, 24%

Ovriga marknads-
omraden, 76%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 28%

@ Industriflager, 17%

® Butik, 14%
Bostader, 27%
Ovrigt, 14%
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KUNDER OCH MARKNADER VASTERBOTTEN )) )

VARIERAD FASTIGHETSPORTFOL

PA EXPANSIV

Stark efterfrdgan pé lokaler p&
en marknad som préglas av stor

branschbredd.

FASTIGHETSMARKNADEN

Marknadsomréide Visterbotten stdr for 11
procent av Dibs fastighetsvirde med kontor
samt industri/lager som dominerande lokal-
slag. Fastighetsbestindet 4r koncentrerat till
Umed och de centrala delarna av Skellefted.
Tack vare ett ndringsliv som priglas av stor
branschbredd har stiderna klarat sig vil, trots
vikande konjunktur i omvirlden. Efterfrigan
pé lokaler var under éret fortsatt stark med en
nistan obefintlig vakansgrad. I Skellefte har
Dibs en stark stillning inom kontors- och
butikssegmentet med bland andra H&M,
Swedbank och Ahléns som stora hyresgister.
Ikano Fastigheters satsning pa ett nytt shop-
pingcenter vid Umeds sodra infart, Baltic-
gruppens bygge av kulturcentret Kulturviven
vid kajen i Umea och bostadsomridet
Obacka strand med 550 nya ligenheter i niir-
heten av Universitetssjukhuset och Umed
Universitet, 4r exempel pé stora byggnads-
projekt som paverkar marknaden.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

Universitets- och regionstaden Umea ir
Norrlands mest befolkningsrika kommun
med en betydligt ligre medelalder 4n riks-
genomsnittet. Befolkningstillvixten har
linge varit stark med en genomsnittlig till-
vixt pé cirka 1 100 personer per r under de
senaste fem aren. Universitetet utgdr en stark
drivkraft och gér Umea till den stad i Norr-
land som har hégst hyresnivéer.

HANDELSER UNDER ARET
Det pagar flera stora byggnadsprojeke i nir-
heten av Diés fastigheter som kan leda till
okad efterfragan pd lokaler. I Umed pagér
nybyggnation av ett nytt dventyrsbad i cent-
rum, granne med Di6s fastighet Vale 17.
Digs fastighet inrymmer 9 900 kvm kon-
tors-, butiks-, bostads- och industrilokaler
samt ett hotell. I Skellefted pagr projektering
for ombyggnad av det centralt beldgna kép-
centret Vintergatan.

Under aret silde Dios tva industri- och
lagerfastigheter i Skellefted, Muttern 3 for
3 mkr och Gruvfogden 1 for 1 mkr.

Marknadsomréde
\isterbotten

Fastigheterna dr
koncentrerade till

Skellefted och Umed.

DIOS FASTIGHETSBESTAND

1 VASTERBOTTEN

Antal fastigheter 41
Antal tkvm 177
Fastighetsvarde, mkr 1303
Driftéverskott, mkr 87
Overskottsgrad, % 59

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

»

@ Vasterbotten, 11%

Ovriga marknads-
omraden, 89%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 32%

@ Industri/lager, 28%

® Butik, 22%
Bostéder, 13%
Ovrigt, 5%
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KUNDER OCH MARKNADER NORRBOTTEN )))

SINABBVAXANDE PA DEN NORRLANDSKA

FASTIGHETS-
MARKNADEN

Starkt konjunkturlcige Skade
efferfridgan p& en redan het
fastighetsmarknad.

FASTIGHETSMARKNADEN

Marknadsomréde Norrbotten stér for 12
procent av Difs fastighetsvirde. Fastighets-
bestandet, med kontor som dominerande
lokalslag, ir koncentrerat till de centrala
delarna av Lulea. I fastighetsportfljen finns
bland annat gallerian Smedjan, som ar Luleds
storsta, liksom ett blandat urval av stérre och
mindre kontorslokaler. Luled 4r en av de mest
snabbvixande stiderna i norra Sverige. Bygg-
branschen upplever hogtryck och virde-
utvecklingen inom séavil kontors- som
bostadssegmenten ir positiv. Staden har en
vil utbyggd infrastruktur med flygplats,
stamvignit och jirnvigsnit med kopplingar
till bdde Norge och Finland liksom Malm-
banan, mellan Luled och Narvik, som ir ett
av Sveriges viktigaste godsstrik. I Luled finns
dven Sveriges ledande massgodshamn. Nir-
heten till forskningen vid Luled tekniska
universitet ger stora synergier i form av fore-
tagsetableringar och internationella nitverk.
Sommaren 2013 invigde Facebook sin forsta
serverhall vid Luled Science Park pa Porson i
Luled och ytterligare tva serverhallar kommer

N\

7.

att firdigstillas inom kort. Dids dger grann-
fastigheten Porson 1:423.

Norrbotten ir det lin som 2013 uppvisade
starkast konjunktur av samtliga norrlandslin.
Fram till 2020 planeras investeringar for 180
mdkr inom gruva och industri, energipro-
duktion samt infrastrukeur och turism.

HANDELSER UNDER ARET

Som ett led i strategin att renodla fastighets-
portfoljen till centrala ligen pa tillvixtorter,
sildes den enda kvarvarande fastigheten i
Gillivare, Gillivare 12:334 f6r 55 mkr under
aret. Industri- och lagerfastigheten Svarton
18:28 har avyttrats for 5 mkr. Folksam, som
har utsett Lulei till en av sina huvudorter,
forlingde sitt hyresavtal och en omfattande
anpassning av lokalerna inleddes for att skapa
utrymme for fler anstillda. En ombyggnad
av varuhuset Ahléns tidigare lokaler pa
Storgatan planeras for att mota hyresgisten
Dansens hus behov. Det mest spektakulira
ombyggnadsprojektet i Dios fastighets-
portfolj ar Luleds kulturmirkta posthus som
omvandlats till en métesplats for populir-
vetenskapliga event med starkt ungdoms-
fokus under varumirket Vetenskapens hus.
Métesplatsen invigdes i slutet av januari
2014.

Rattan 18, Luled

Marknadsomréde
Norrbotten

Fastigheterna
iir beliigna

i Luled.

DIOS FASTIGHETSBESTAND

I NORRBOTTEN

Antal fastigheter 18
Antal tkvm 120
Fastighetsvarde, mkr 1422
Driftéverskott, mkr 94
Overskottsgrad, % 65

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

»

@ Norrbotten, 12%

Ovriga marknads-
omraden, 88%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 62%

@ Industrilager, 12%

® Butik, 19%
Bostéder, 3%
Ovrigt, 4%

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013
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FASTIGHETSBESTAND

OCH DRIFTOVE

Diés har eft vél diversifierat fastig-
hetsbestdnd med bdde kommers-
iella fastigheter och bostads-
fastigheter. Fastigheterna cr
koncentrerade fill centrala delar

i norra Sveriges mest expansiva
stader.

FASTIGHETER

Fastighetsbestédndet bestod per den 31
december 2013 av 364 fastigheter (378)
med en total uthyrbar area om 1 447 tkvm
(1 505) och ett verkligt virde som uppgick
till 11 823 mkr (11 878). Fastighetsvirdet
minskade pi grund av genomforda forsilj-
ningar om —286 mkr (mitt utifrdn ingdende
marknadsvirde), 266 mkr avseende genom-
forda investeringar och —35 mkr i virde-
forindringar.

Dios fastighetsbestind utgors till 89 pro-
cent (88) av kommersiella fastigheter och till
11 procent (12) av bostadsfastigheter, beldgna
i stdderna Borlinge, Falun, Givle, Hirné-
sand, Luled, Mora, Skellefte3, Sundsvall,
Umes, Are och Ostersund. En nirmare
indelning av de kommersiella fastigheterna
visar att 44 procentenheter (39) av det totala
hyresvirdet utgors av kontor, 25 procent (12)
butik, 8 procent (19) av industri/lager och 12
procent (18) Gvrigt.

HYRESVARDE OCH HYRESINTAKTER
Fastighetsbestindets totala hyresvirde, det
vill siga virdet om samtliga ytor 4r fullt
uthyrda, uppgick till 1 457 mkr (1 464).
Det minskade hyresvirdet ar hinforlige till
genomforda fastighetsforsiljningar under
dret. Det bedémda hyresvirdet for vakanta
lokaler motsvarar 143 mkr (164).

Dios kontrakterade hyresintikeer per den
31 december 2013 uppgick till 1273 mkr
(1 301). I hyresintikterna ingar hyrestilligg
om totalt 142 mkr for fastighetsskatt, virme,
vatten, avfall och elkostnader, som vidarefak-
tureras hyresgisterna. Hyresintikterna mins-
kade med étta mkr under 2013 primirt till
foljd av salda fastigheter. Antalet lokalhyres-
avtal uppgick dill 2 578 (2 781) med kontrak-
terade hyresintikter om 1 086 mkr (1 123).
Hyresavtal med 16ptid om tre 4r eller lingre
ir normalt foremal for rliga hyresjusteringar
i form av upprikningar mot 6kningen i
konsumentindex per sista oktober nirmast
foregdende ar. I Di6s omfattades 49 procent
av kontraktsvirdet, inkluderande bostider, av
KPI-indexering. Beriknat pa kontrakterade
kommersiella avtal utgdr indexerad andel
68 procent.

Av fastigheternas totala area om 1 447
tkvm (1 505) var 1 180 tkvm (1 241) uthyrda,
motsvarande en areamissig uthyrningsgrad
om 81,5 procent (82,4) per den 31 december
2013. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 88,7 procent (88,8).

Snitthyran for lokalhyresavtalen, beriknat
som kontrakterad hyra och uthyrd yta, 5kade
till 1 066 kr per kvm (1 041).

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna kade med 4 mkr
under 2013 till 569 mkr till foljd av 6kade
vinterrelaterade kostnader. Tack vare nog-
grann uppfoljning av obetalda forfallna hyror
ir kundforlusterna fortsatt laga. Under 2013
uppgick de till sju mkr (7), vilket motsvarar
0,5 procent (0,5) av de totala intikterna.

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
Driftdverskottet uppgick till 738 mkr (766)
under 2013, motsvarande en minskning med
3,7 procent under aret. Férindringen hirror
primirt till under &ret genomforda fastig-
hetsforsiljningar samt till dkade vinterrelate-
rade kostnader. C)verskottsgraden, det vill
siga driftdverskottet i relation till hyresintik-
terna, minskade till 57,1 procent (58,9).

KONTRAKTSSTRUKTUR

Dids har totalt 8 294 hyreskontrake (10 605),
varav 2 270 (2 781) avser bostider och 3 446
(5 534) parkeringar. Den genomsnittliga
kontraktstiden for de tio storsta hyresgist-
erna uppgar till 3,1 ar (3,4). Av det totala
kontraktsvirdet for lokaler forfaller 12 pro-
cent (14) under 2014.

HYRESVARDE PER LOKALTYP

@ Kontor, 44%

@ Industri/lager, 8%
Butik, 25%
Bostader, 11%
Ovrigt, 12%
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HYRESVARDE PER MARKNADSOMRADE

@ Dalarna, 19%

@ Gavleborg, 15%

@ Vasternorrland, 21%

® Jamtland, 23%
Vasterbotten, 11%
Norrbotten, 11%

HYRESVARDE OCH OVERSKOTTSGRAD

mkr %
1600 80
1400 70
1200 60
1000 50
800 40
600 30
400 20
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2009 2010 2011
I Hyresvarde, mkr
— Overskottsgrad, %

2012 2013
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FASTIGHETER OCH INVESTERINGAR

FASTIGHETSBESTANDET PER MARKNADSOMRADE'

Resultatposter, mkr Dalarna  Gavleborg Vasternorrland Jamtland Vasterbotten Norrbotten Dios
Hyresintakter 251 189 274 287 147 145 1292
Ovriga intékter 4 1 3 2 1 4 15
Reparationer och underhall -21 -10 -20 -21 -10 -5 -87
Taxebundna kostnader -39 —28 -50 -53 -23 -16 —209
Fastighetsskatt -12 -10 -13 -14 -7 -8 -64
Ovriga fastighetskostnader -28 -21 -38 -33 -16 -17 —-153
Fastighetsadministration -7 -7 -16 -13 -5 -9 -56
Driftoverskott 148 114 140 155 87 94 738
Realiserad vardeférandring - - 8 1 - 2 "
Orealiserad vardeférandring? -35 9 -7 9 5 48 -35
RESULTAT EFTER VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER 113 123 77 165 92 144 714
Balansposter och nyckeltal Dalarna  Gaévleborg Vasternorrland Jamtland Vasterbotten Norrbotten Dids
Antal fastigheter 43 52 82 128 41 18 364
Uthyrbar area, tkvm 263 253 295 339 177 120 1447
Investeringar, mkr 67 33 41 70 16 39 266
Verkligt varde, mkr 2411 1697 2200 2790 1303 1422 11823
Hyresvarde, mkr 277 215 314 333 160 159 1457
Overskottsgrad, % 59,0 60,4 51,0 53,9 59,4 65,1 57,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,8 87,9 87,2 86,2 91,6 91,3 88,7

1 Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
2 Koncernens negativa orealiserade vérdeforandringar &r i huvudsak hanforliga till tre fastigheter i Dalarna, —37 mkr samt en fastighet i Vasternorrland, —95 mkr. Avk ingskra for dessa fasti har héjts nagot under
aret och kassafléden minskat nagot.

FASTIGHETSVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL VARDE OCH VARDEFORANDRINGAR
mkr % mkr %
12 500 100 12 000 6,0
10 000 50
10 000 9 8000 40
7500 92 6000 30
4000 2,0
5000 88 2000 1,0
0 0,0
2500 84
~2000 —— 1,0
80 0 —4000 2,0
2009 2010 2011 2012 2013 2013 2014 2015 2016 2017— 2009 2010 2011 2012 2013
[ Fastighetsvérde, mkr [ Fastighetsvarde, mkr
— Ek. uthyrningsgrad, % Vérdeférandring fastigheter, %
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TRANSAKTIONER
OCH PROJEKT

Fokus pd fersdljningar pd oprio-
riterade orter samt perifera lagen
i prioriterade stcder har inneburit
aft fastighetsbesténdet koncentre-
rats under 2013. Investeringamas
tyngdpunkt har legat pd att
fillskapa métesplatser i centrala
Borlénge och Luled.

FORVARV

Efter omfattande stora fastighetsforviarv
under 2011, har fokus under 2012 och 2013
legat pa koncentration genom forsiljning,
Detta har inneburit att Diés inte forvirvat
nigra fastigheter (1) under aret.

FORSALININGAR
Dibs har salt, och fréntritt, 19 fastigheter
(10) till ett sammanlagt pris om 302 mkr
(32) under 2013. Fastigheterna omfattar
totalt 55 tkvm (12). Dirutdver har Dids
skrivit avtal om forsiljning av del av tvd
fastigheter f6r sammanlagt 13 mkr. Fran-
tride dr beriknat till forsta halviret 2014.
Malsittningen att koncentrera bestindet till
fastigheter med potential i norra Sveriges
tillvixtsstader, har inneburit att en f6rsiljning
har skett pd ort som inte prioriteras av Diés,
varfor Gillivare limnats helt. De fastigheter
som Anda silts i Dios tillvixtstider utgdrs
vanligen av fastigheter som ligger i utkanten
av respektive stad. Av de silda fastigheterna
ir 14 beldgna i Visternorrland, tvd i Norr-
botten, tvi i Visterbotten och en i Jimtland.
Vid forsiljning av fastigheter utgor skillna-
den mellan férsiljningspriset och det verkliga
virdet vid senaste kvartalsskifte realiserad
virdeforandring,. I fastigheternas verkliga
virde ingr tidigare ars sammanlagda oreali-
serade virdeforindringar. Hela eller delar av
dessa kan utgdras av investeringar och reste-
rande del utgdrs av foridlingsvinst. Forsilj-
ningspriset, for under 2013 silda fastigheter,
uppgick till 302 mkr och investeringar,
inklusive forvirvspris, for samma fastigheter

30

uppgick till 294 mkr, vilket ger en forad-

lingsvinst pa 8 mkr.

PROJEKT

Projekt dr en naturlig del av fastighetsverk-
samheten och kan utgdras av ny-, om- och
tillbyggnad. En stor del av investeringarna
gors i vakanta lokaler eller fastigheter i syfte
att mojliggora uthyrning och da i regel «ill
hyresnivder som ir klart hégre dn for mot-
svarande vakanta ytor. Under 2013 investera-
des totalt 266 mkr (152) i sammanlagt 418
projekt. Vid arets slut pagick 235 projekt
(202), med en aterstdende investeringsvolym
pé 311 mkr (254) och en total investerings-
volym pd 609 mkr (466).

Restaurang och bio i Verdandi 10, Borliinge

I centrala Borlidnge pagar Dids storsta projekt
genom en ombyggnation av det tidigare
Ahlénshuset. Fastigheten Verdandi vid Svea-
torget 10 blir en métesplats f6r mat och néje
i Borlidnges stadskirna. I fastigheten har den
vilkinda restaurangkedjan O’Learys, som
4ven erbjuder bowling, 6ppnat i december
2013. Projektet i Verdandi inkluderar en
eventuell utokning av den befintliga hyres-
gisten Biopalatsets ytor, med start tidigast
sommaren 2014. Projektet omfattar totalt
6300 kvm och en investering pd 42 mkr.

Butiker och bostider i Barberaren 7, Ostersund

Mitt i Ostersund pagar grundarbeten for
dteruppbyggnad av en nedbrunnen fastighet.
P4 samma stille som Centralpalatset, en
pampig jugendbyggnad som under sin nira
100-4riga historia inrymt savil, bank, post
och advokatkontor som butiker och bostider,
ska nu en modern fastighet uppforas. Den
nya byggnaden, som arkitektoniske blir en
mix av forra sekelskiftets ideal och dagens,
kommer att inrymma butiker och restau-
ranger i de nedersta planen och bostader i

de dversta. For grundlidggningen investeras
totalt 35 mkr, varav 30 mkr Aterstir att
investera under 2014. Under viren 2014 vin-
tas beslut om att starta sjilva byggnationen
av fastigheten som kommer att omfatta totalt

4900 kvm och innebira en investering om
yteerligare 100 mkr. Totalt firdigstillande 4r
beriknat till halvirsskiftet 2015.

Métesplats for populirvetenskap i Réttan 18, Luled
Den 1 februari 2014 slog Vetenskapens hus
upp portarna till en hogteknologisk motes-
plats f6r populdrvetenskap, beligen i Dids
fastighet Ractan 18 i centrala Luled. Projek-
tet, i det arkitektoniskt vackra fére detta
posthuset, omfattar nira 1 300 kvm med en
beriknad investering pi 36 mkr. Vetenskap-
ens hus drivs som en verksamhet inom Luled
tekniska universitet. Samarbetspartners ar
Kungliga Ingenjérsvetenskapsakademien
(IVA) och LKAB-akademin. Férutom de tre
parternas verksamheter i form av foredrag,
konferenser och utstillningar blir Vetenskap-
ens hus dven en kommunikationsarena med
avancerade tekniska uppkopplingsmajlig-
heter till hela landet.

Réttan 18, Luled

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013



FASTIGHETER OCH INVESTERINGAR

SALDA FASTIGHETER
Fastighets- Uthyrningsbar  Foérsiljningspris,
Kommun Antal beteckning Fastighetstyp yta, kvm mkr Frantrade
Skelleftea 1 Muttern 3 Industri/lager 920 3 2013-01-09
Sundsvall 6 Bachus 10, Bostader, Butik, Kontor 16 864 140 2013-02-28
Mercurius 5, 11 & 12,
Minerva 4 & 6
Gallivare 1 Gallivare 12:334 Industri/lager 14 701 55 2013-04-08
Ostersund 1 Sprinten 6 Mark — 1 2013-05-31
Skelleftea 1 Gruvfogden 1 Industri/lager 785 1 2013-07-01
Sundsvall 1 Kompaniet 1 Kontor, Industri/lager 1558 6 2013-07-12
Sundsvall 1 Mars 2 Kontor 4517 21 2013-08-12
Sundsvall 2 Bjorneborg 10 & 12 Kontor, Industri/lager 5299 15 2013-10-01
Lulea 1 Svartén 18:28 Industri/lager 2567 5 2013-11-01
Sundsvall 1 Skoéns Prastbord 1:58 Kontor, Industri/lager 3306 27 2013-12-30
Harnésand 3 Banken 11, Stadet 8 & 17 Bostader 4488 28 2013-12-30
TOTALT 19 55005 302
TIO STORSTA PAGAENDE PROJEKTEN
Planerad Aterstaende Ek. uthyrnings- Okning i Totalt
Typ av Projektarea, investering, investering, grad efter hyresvarde, hyresvérde, Fardig-
Kommun Fastighet projekt kvm mkr mkr projekt, % mkr mkr stéllandear
Borlange Verdandi 10 Bio, restaurang 6 285 42,0 8,7 83,2 4,4 8,4 2014
Lulea Rattan 18 Motesarena inom 1286 36,4 6,1 89,8 2,7 7,0 2014
vetenskap
Ostersund Barberaren 7 Grundlaggning for — 35,0 29,6 — — — 2014
butiker, bostader
Sundsvall Lyckan 6 Butiker 2700 24,0 11,4 86,3 2,3 19,0 2014
Falun Kansliet 20 Green Building- 20780 10,8 6,6 — 11 — 2015
kontor
Ostersund Motboken 1 Skola 2010 13,0 2,8 85,3 1,6 3,8 2014
Ostersund Myrten 5 Kontor 3313 8,2 0,4 100,0 1,0 3,8 2014
Ostersund Kréftan 6 Kontor 1825 8,0 5,0 100,0 0,9 41 2014
Sundsvall Lagret 4 Kontor 1868 6,5 4,8 85,0 0,9 9,3 2014
Are Totten 1:68 Bostader 653 5,8 3,3 78,0 11 10,3 2014
Summa 40720 189,7 78,7 16,0 65,7
Summa ovriga
225 projekt 418,9 232,1
TOTALT 608,6 310,8

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013



Vardet pd Dics fastigheter upp-
gick till 11823 mkr (11 878) vid
Grefs slut. Vardefcrandringama var
i stort seft obefintliga under dret

VARDERINGSRESULTAT

Fastighetsbestdndets virde den 31 december
2013 uppgick till 11 823 mkr (11 878).
Virdeforindringar pa fastigheter uppgick till
—24 mkr (189), varav 11 mkr (9) var realise-
rat och —35 mkr (180) var orealiserat. Den
orealiserade virdeférindringen motsvarar en
forindring med —0,3 procent (1,5). Koncer-
nens negativa orealiserade virdeforindringar
ar i huvudsak hinforliga till tre fastigheter i
Dalarna, —37 mkr samt en fastighet i Vster-
norrland, -95 mkr. Avkastningskraven for
dessa fastigheter har hojts nigot under dret
och kassafloden minskat nigot.

VARDERINGSMODELL OCH METOD

Dios samtliga fastigheter virderas till verkligt
virde vid varje bokslutstidpunkt. Virderings-
arbetet utfors bide av en extern vilrenomme-
rad virderingsfirma, Savills, och av Dios
interna virderare. Dios virderingsmodell
innebir att samtliga 100 virdemissigt storsta

foremal for storre forindringar internvird-
eras med bistind av den externa virderings-
firman. Fastigheter som inte dr foremal for
stora fordndringar internvirderas. Virdering
ir alltid forenat med ett visst métt av osiker-
het. Det osikerhetsintervall som Savills har
angett for gjorda antaganden och berik-
ningar vid fastighetsvirderingarna uppgick
till +/-7,5 procent. For Dios del innebir det
ett virdeintervall pa 10 936-12 710 mkr.
Syftet med virderingen ir att bedoma de
enskilda fastigheternas marknadsvirde.
Med begreppet marknadsvirde avses det pris
som vid virderingstidpunkeen skulle erhillas
vid en forsiljning genom en ordnad transaktion
mellan marknadsaktdrer. Varje fastighet vird-
eras individuellt och eventuella portflj-
effekter beakras alltsa inte. Som huvudmetod
vid virderingsbeddmningarna anvinds
kassaflddeskalkyler, dir kassafloden och rest-
virden nuvirdesberiknas. Marknadsvirdet
har for varje enskilt virderingsobjekt
bedomts med hjilp av en femarig kassa-
flodesanalys och riknas fram genom att
nuvirdesberikna kalkylperiodens kassafloden:
summan av nuvirdet av respektive drs drift-
overskott plus nuvirdet av det bedémda rest-
virdet 4r sex, minus dterstiende investeringar

FASTIGHETERNAS
ERING

samt igangsatta projeke under de nirmaste
fem dren. Som underlag for virderingarna
har Savills haft tillging till samtliga gillande
hyresavtal, information om vakanta objekt,
faktiska och budgeterade drift- och under-
héllskostnader, fastighetsskatt och fastighets-
administration samt erhillit uppgifter om
pigéende och planerade investeringar.
Underlaget har innehéllit historiska siffror
for perioden 2005-2013 samt prognoser for
2014. Utdver detta har frvaltare och mark-
nadsomrédesansvariga levererat specifika
uppgifter for respektive virdering. Dids fast-
ighetsbestind besiktigas kontinuerligt for att
virderingarna ska halla en hog kvalitet.

KANSLIGHETSANALYS
Beddémningen av en fastighets marknads-
virde paverkas till stor del av de antaganden
som gors. Virdebedémningar och kalkyler
paverkas frimst av om direktavkastningskra-
vet eller kalkylrintan justeras.
Direktavkastningskravet paverkas dels av
jimforbara fastighetstransaktioner pa respek-
tive delmarknad, dels av utvecklingen for
den aktuella fastigheten och dess delmark-
nad. Fastighetens lige, hyresnivd, vakansgrad
samt marknadsutvecklingen pa den ort dir
fastigheten ligger ar viktiga faktorer nir

fastigheter externvirderas under dret med en VARDERINGSANTAGANDEN direktavkastningen bestims.

fordelning pa cirka 25 procent per kvartal. Kalkylrintan motsvarar marknadens krav
For resterande 75 procent samt édterstiende Vérdetidpunkt 2013-12-31 p totalavkastning. Utgingspunkeen for kal-
fastigheter gors en uppdelning av fastigheter Kalkylperiod 5ar kylrintan ir realrintan, kompensation for
som ir foremal for storre férindringar i form Direktavkastning for 65-80' i flarion sam generell och specifik riskpre-
av till exempel nytecknade/uppsagda hyres- bedomrjmg > re.swardey. . mie for fastigheten. Tillforlitligheten for vir-
avtal eller storre projekt 4 ena sidan och fast m?:(g\llfrzt: foz r diskontering a1 debedémnin skar i takt med ]

: garna okar i takt med antalet
igheter som inte dr foremal for stora forind- Langsiktig vakans, % 60 fastighetstransaktioner som offentliggérs for
ringar 4 andra sidan. Fastigheter som ir Infiation, % 20 marknaden.

1 Fran undre till évre kvartil i portfoljen.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR PER MARKNADSOMRADE
Varav
Direktavkast- Forandring, Foréandring, Varav orealiserad
Marknadsvarde Marknadsvarde Kalkylrénta, ningskrav marknads- marknads- investeringar/ Varav forsalj- vardeforand-
Marknadsomrade 2013-12-31, mkr 2012-12-31, mkr %  vardering, % varde, % varde, mkr forvarv, mkr ningar, mkr’ ring, mkr
Dalarna 2411 2379 9,2 71 1,3 32 67 - -35
Gavleborg 1697 1655 9,5 74 2,5 42 33 - 9
Vasternorrland 2200 2463 9,2 7,0 -10,7 -263 41 -233 =71
Jamtland 2790 2710 8,9 6,8 29 80 70 0 10
Vasterbotten 1303 1287 91 7,0 1,3 16 16 —4 5
Norrbotten 1422 1384 8,9 6,9 2,8 38 39 -49 48
TOTALT 11 823 11878 91 7,0 -0,5 -55 266 —286 -35

1 Avser fastigheternas ingdende marknadsvérde.

32

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013



Falan 22, Falun




AKTIEN OCH

Intresset for Diés aktie har ckat DIOS KURSUTVECKLING 2013
markant under 2013. Andelen :\gtiekursikronor Volym per ménad, tusental
utlandségda aktier har gétt fréin

drygt en procent till néra sju pro- 44
cent. Ett klart stérre bolag och /Avj
forbatirad likviditet i akfien dr v a2 PRIV,
viktiga forklaringar. s‘ A

—15 000

AKTIEAGARE
Intresset f6r Di6s aktie har 6kat under aret,
vilket mérks bade i aktiens omsittning och i

—10 000

antalet aktiedgare, som mer dn fordubblades
under 2013. Vid utgingen av 2013 uppgick
antalet aktiedgare i Di6s till 5 524 (2 669).
Andelen utlandsigda aktier har 6kat tydligt
det senaste aret, men fortfarande aterfinns

~ 5000

jan feb mar  apr maj jun jul aug sep okt nov  dec

merparten av aktierna i svensk dgo. Den sista
december dterfanns, 93,0 procent (98,6) i
Sverige. Enskilt stdrsta dgare i Dios var AB B Volym per manad, tusental
Persson Invest med 15,4 procent (15,4) av

aktierna. De tio storsta dgarna stod for 64,7

procent (83,9) av innehav och réster.

— Dits Fastigheter — OMX Stockholm 30 index OMX Stockholm Real Estate Pl

KURSUTVECKLING

Borskursen péd Didsaktien steg med 30 pro-
cent (23) under dret. Under samma period
steg Stockholmsbérsen, mitt som Nasdaq
OMX Stockholm 30 index, med 21 pro-
cent (12) och Nasdaq OMX Real Estate PI

STORSTA AKTIEAGARE

Agare Antal aktier Innehav och roster, % Forandring 12 man, %-enheter
AB Persson Invest 11499 691 15,4 0,0

Brinova Inter AB 8930 754 12,0 0,0

Bengtssons Tidnings AB 7 518 222 10,1 0,0

Lansfoérsakringar Fondférvaltning AB 5620 038 7,5 0,9

Pensionskassan SHB Forsakringsforening 4498 239 6,0 0,0

Fastighets AB Eric Ekblad 2300000 3,1 -0,4

Staffan Rasjo 2225000 3,0 2,3

Lansforsakringar Jamtland 2000002 2,7 0,0

Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 1956 701 2,6 1,0

SEB Investment Management 1720724 2,3 1,8

Summa storsta dgare 48 269 371 64,6 5,6

Ovriga agare 26 459 763 35,4 -5,6

TOTALT 74729 134 100,0 0,0
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index med 20 procent (14). Vid drets slut
uppgick Dios aktiekurs till 45,6 kr (35,0),
vilket motsvarade ett borsvirde om 3 408
mkr (2 616). Som hégst har kursen under
2013 uppgate till 46,0 kr (37,9) och som lagst
35,0 kr (28,0). Aktiens omsittningshastighet
har ékat frin 15 procent 2012 till 70 procent
2013. Den totala handelsvolymen i aktien
uppgick till 52 miljoner aktier (11) under éret.

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Dibs Fastigheter AB noterades i maj 2006 pd
Nasdag OMX Stockholms Small Cap-lista.
Fran och med januari 2012 4r Dios aktie
noterad pd Nasdaq OMX Nordiska Bors
Stockholm, Mid Cap. Aktiens id r DIOS
och ISIN-koden 4r SE0001634262. Aktie-
kapitalet i Dios uppgar till 149 457 668 kr.
Det totala antalet aktier uppgar till

74 729 134 och akdien har ett kvotvirde om
2 kr. Alla aktier har lika réstrite i bolaget.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Diés arsstimma 2013 har beslutat att bolaget
far aterk6pa egna aktier motsvarande maxi-
malt 10 procent av samtliga utestiende aktier
i bolaget. Dios har for nirvarande inga ater-
kopta egna aktier.

FINANSIERING OCH AGANDE )) )

UTDELNINGSPOLICY SAMT UTDELNING TILL AKTIEAGARE
Dios ska langsiktigt 6verféra minst 50 pro-
cent av resultatet efter skatt, exklusive oreali-
serade virdeforandringar och uppskjuten
skat, till aktiedgarna genom utdelning. Sty-
relsen foreslar en utdelning for rikenskaps-
4ret 2013 med 2,30 kr per aktie (2,30).
Det innebir att 49 procent (50), mot-
svarande totalt 172 mkr (172), av resultatet,
exklusive orealiserade virdeférindringar och
uppskjuten skatt, delas ut till aktiedgarna.
Beslut om utdelning fattas av rsstimman
den 28 april 2014.

AVKASTNING

Flertalet borsnoterade fastighetsbolag ger en
hég utdelning i forhéllande «ill borskurs, vil-
ket diirmed ocksd innebir en hog direktav-
kastning. Foreslagen utdelning for riken-
skapsiret 2013, och som utdelas viren 2014,
om 2,30 kr (2,30) per aktie skulle ge en
direktavkastning om 5,0 procent (6,6).
Under 2013 har aktiens totalavkastning,
inklusive utdelning om 6,6 procent (3,9),
uppgitt till 36,9 procent (26,7).

Diés malsittning ir att avkastningen pd
eget kapital ska uppga till riskfri rinta plus
6 procentenheter. Avkastningen uppgick till
10,2, vilket innebar att malsiteningen for
2013 som var 7,5 procent uppnaddes.

KONTAKTER MED ANALYTIKER OCH INVESTERARE
Dios hiller en regelbunden kontakt med
aktiedgare, potentiella investerare samt ana-
lytiker genom att presentera foretaget pa
kapitalmarknadsdagar, seminarier och nit-
verkstriffar. Under 2013 har Diés medver-
kat vid investerartriffar i Sverige pa flera
banker. Dirutéver har Diés deltagit i en
kapitalmarknadsdag i Bastad tillsammans
med andra fastighetsbolag, en kapitalmark-
nadsdag i Are samt besskt investerare i savil
Amsterdam som London tillsammans med
svenska banker. Vid slutet av 2013 uppgick
antalet analytiker som bevakar Diés till 5 (5).
P4 Di6s webbsida publiceras samtliga
pressreleaser, delarsrapporter samt drsredovis-
ningar. Distribution av desamma gors till
samtliga intressenter som sa har begirt.

SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital per aktie uppgick per den

31 december 2013 till 43,3 kr (41,3). Vid
samma tidpunkt uppgick bérskursen till
45,6 kr (35,0), varfor substanspremien upp-
gick till 5 procent.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Dios kommer att ingd i EPRA-index (EPRA
NAREIT) frin och med 24 mars 2014.
Indexet ses som ledande riktmirke for bors-
noterade fastighetsinvesteringar.

UTDELNING | RELATION TILL RESULTAT
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STORLEKSFORDELAT AKTIEINNEHAV

Innehav Antal aktiedgare Antal aktier Innehav, % Roster, % Marknadsvarde, mkr
1-500 2549 587 811 0,8 0,8 27
501-1 000 1105 953 353 1,3 1,3 43
1001-5000 1378 3351002 4,5 4,5 153
5001-10 000 225 1750999 2,3 23 80
10 001-15 000 72 920 030 1,2 1,2 42
15001-20 000 43 803 753 11 11 37
20 001- 152 66 362 186 88,8 88,8 3026
TOTALT 5524 74729 134 100,0 100,0 3408
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
Tidpunkt Handelse Okning av antalet aktier Okning av aktiekapital, kr Totalt antal aktier Totalt aktiekapital, kr Kvotvarde, kr
2005-01-01 Vid periodens bérjan - - 10 000 100 000 10,00
2005-06-21 Split 990 000 - 1000000 100 000 0,10
2005-06-21 Nyemission 1489903 148 990 2489903 248990 0,10
2005-09-14 Apportemission 1503 760 150 376 3993663 399 366 0,10
2005-11-15 Fondemission - 39 537 264 3993 663 39936 630 10,00
2005-11-15 Split 15 974 652 - 19 968 315 39936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333 400 16 666 800 28 301715 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000000 10 000 000 33301715 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 1332 500 33 967 965 67 935 930 2,00
2010-10-29 Nyemission 99729 199 458 34 067 694 68 135 388 2,00
2010-12-14 Nyemission 3285 466 6570 332 37 353 160 74705720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11 407 22814 37 364 567 74728 534 2,00
2011-12-05 Nyemission 22 854 136 45708 272 60218 703 120 436 806 2,00
2011-12-14 Nyemission 14 510 431 29 020 862 74729 134 149 457 668 2,00
DATA PER AKTIE

2013 2012 2011 2010 2009
Borskurs 31 december, kr 45,6 35,0 28,5 37,6 28,0
Bérsvéarde utestaende aktier, mkr 3408 2616 2130 1403 951
Eget kapital per aktie, kr 43,3 41,3 36,5 40,6 34,0
Net asset value per aktie, kr 521 51,0 46,7 42,7 34,4
Forvaltningsresultat per aktie, kr 4,7 4,6 3,3 3,8 3,9
Resultat per aktie, kr 4,3 57 4,6 6,7 31
Kassaflode per aktie, kr 4,6 4,5 3,2 3,6 3,9
Utdelning per aktie, kr 2,302 2,30 1,00 1,75 1,75
Utdelning i procent av resultat per aktie' 49 50 53 51 43
Direktavkastning aktie, % 5,0 6,6 3,9 4,7 6,3
Totalavkastning aktie, % 36,9 26,7 -19,5 40,4 70,9
Antal registrerade aktier, miljoner 74,7 74,7 74,7 37,4 34,0
Antal utestaende aktier, miljoner 74,7 74,7 74,7 37,4 34,0
Antal aterkopta aktier, miljoner - - - - -
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 74,7 747 39,8 341 34,0

1 Resultat efter skatt exklusive orealiserade vardeférandringar och uppskjuten skatt.

2 Styrelsens forslag.
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FINANSIERING OCH AGANDE )) )

SKATIT OCH

Diss redovisade akivell skatt

p& 15 mkr och uppskjuten skatt
p& =62 mkr under 2013. De
skattemdssiga underskotts-
avdragen uppgick vid drets slut
fill 424 mkr och bercknas vid
oférandrad inficningstérmdga
rGcka ytterligare tre dr.

SANKT BOLAGSSKATT

Dios redovisar tva olika typer av kostnader
for skatt, aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Sévil aktuell som uppskjuten skatt dr beridk-
nade utifrdn gillande skattesats pa 22,0
procent for 2013. Bolagsskatten sinktes fran
och med 2013, for 2012 uppgick den till
26,3 procent.

AKTUELL SKATT

Aktuell skatt i resultatrikningen beriknas pa
det skattemissiga resultatet efter eventuellt
utnyttjande av godkinda underskottsavdrag.
Aktuell skatt kan ocksd inkludera skatt pa
grund av omtaxering fran tidigare ar samt
skatt frén forvarvade och silda bolag under
rikenskapsaret. Det skattemissiga resultatet
avser arets resultat efter skattemissigt
avdragsgilla avskrivningar och skattemissiga
direktavdrag for vissa investeringar. Aktuell
skatt 4r kassaflddespaverkande d4 den till
skillnad fran uppskjuten skatt betalas.

UPPSKJUTEN SKATT
Med uppskjuten skatt i resultatrikningen
avses en berdknad och eventuell framtida
skatt. Dios nettoredovisar fordndringen av
uppskjuten skattefordran respektive upp-
skjuten skatteskuld under posten uppskjuten
skatteskuld i balansrikningen. Den upp-
skjutna skatten i resultatrikningen utgdrs av
forindringen av posten uppskjuten skat-
teskuld i balansrikningen. Uppskjuten skatt
kan vara bade positiv och negativ.
Uppskjuten skattefordran uppgar till
beviljade och godkinda underskottsavdrag
multiplicerat med gillande skattesats. Under-
skottsavdragen anvinds for att minska det

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

skattemissiga resultatet. Skattefordran reali-
seras, det vill siga minskar, i takt med att
underskottsavdragen anvinds. Mgjligheten
att utnyttja underskottsavdragen kan vara
begrinsade beroende pa de skattemissiga
méjligheterna att resultatutjimna mellan
koncernbolag.

Uppskjuten skatteskuld, beriknas pa
skillnaden mellan fastigheternas verkliga
virde och skattemissiga virde (temporira
skillnader). Forvirvade temporira skillnader
vid bolagsforvirv hanteras olika beroende pé
om det ir et tillgAngsforvirv eller ett rorelse-
forvirv. Vid et tillgingsforvirv redovisas
inte négon uppskjuten skatteskuld pa de
temporira skillnaderna. Om forvirvet klas-
sas som ett rorelseforvirv bokas uppskjuten
skatteskuld pé hela den temporira skillna-
den. Skatteskulden realiseras nir, och om,
fastigheten siljs som styckefastighet. Siljs
ddremot ett bolag, med fastigheten som
inkrim, utldses ingen skatteeffekt.

I april 2005 forvirvade Dids ursprungliga
igare en koncern bestaende av vilande aktie-
bolag. Syftet med forvirvet var att skapa en
bas for bildandet av Dios. De forvirvade
bolagens enda tillgangar vid forvirvstid-
punkten utgjordes av en kassa om cirka 40
mkr samt skattemissigt outnyttjade under-
skottsavdrag som enligt deklarationer vid
2005 ars taxering uppgick till cirka 1 026
mkr. Di6s skattemissiga underskottsavdrag
bedomdes per den 31 december 2013 uppga
till 424 mkr (566). Vid 22,0 procents skatte-
sats uppgick uppskjuten skattefordran avse-
ende skattemissiga underskottsavdrag till
93 mkr (124), vilken i Diés rikenskaper har
kvittats mot uppskjuten skatteskuld.

Uppskjuten skatteskuld (brutto) uppgick
till 748 mkr (717). Uppskjuten skatteskuld
bestar dels av Dios temporira skillnader
3 302 mkr multiplicerat med 22,0 procents
skattesats, vilket ssammantaget uppgick till
726 mkr (697), dels évriga uppskjutna skat-
teskulder som uppgick till 22 mkr (20).

Uppskjuten skatteskuld (netto) som redo-
visas i balansrikningen (uppskjuten skatte-
skuld minus uppskjuten skattefordran) upp-
gick till 655 mkr (593) vid arets slut.

UNDERSKOTTSAVDRAG

AKTUELL SKATT UNDER 2013

Aktuell skatt uppgick till =15 mkr (-6)
under 2013. Aktuell skattekostnad 4r hinfor-
lig till skatt i dotterbolag som under aret varit

forhindrade att resultatutjimna via koncern-
bidrag,

UPPSKJUTEN SKATT UNDER 2013

Uppskjuten skatt i resultatrdkningen uppgar
till =62 mkr (—14) under 2013. Skatten ir
hinférlig till minskad uppskjuten skattefor-
dran med —31 mkr (—45), 6kad uppskjuten
skatteskuld pa temporira skillnader for fastig-
heter med —29 mkr (28) samt 6kade 6vriga
uppskjutna skatteskulder om —2 mkr (3).

SKATTEARENDE NORRVIDDEN

Skatteverket har under hosten 2011 gjort en
framstillan till Férvaltningsritten om att
lagen om skatteflyke ska tillimpas mot Norr-
vidden Norrland AB i samband med avyte-
ring av fastigheter paketerade i kommandie
bolag. Férvaltningsritten har per den 16
oktober 2013 meddelat att de bifaller Skatte-
verkets framstillan om att lagen om skatte-
flyke ska tillimpas mot Norrvidden Norr-
land AB i samband med avyttring av
fastigheter paketerade i kommanditbolag,
Domen innebir att det skattemissiga resulta-
tet f6r Norrvidden Norrland AB for taxe-
ringsdret 2006 6kar med 246 mkr, vilket
innebir en 6kad skattekostnad inklusive
avgifter om 79 mkr. Frigan 4r hanterad i det
dverlitelseavtal som ir tecknat mellan kopa-
ren och siljaren av Norrvidden dir siljaren
har det fulla ansvaret for tillkommande skat-
ter och avgifter hinforliga till ovanstiende
transaktioner, vilket innebir att det inte
uppstdr nagon resultateffeke i Dios.
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KREDITER OCH
SAKERHETER

Diss finansiella stallning har for-
béttrats markant under Gret, helt i
linje med mdlsétiningen. Solidite-
fen har starkts, beldningsgraden
har sjunkit och réntetécknings-
graden har Skat.

KAPITALISERING

Fastighetsbranschen ir kapitalintensiv, vilket
stiller stora krav pa finansiering och en vil
fungerande kreditmarknad. Tillgingarna
utgors av fastigheter som finansieras via eget
kapital, frimmande kapital och 6vrigt kapi-
tal. Hur stor andel respektive del utgér beror
i forsta hand pa bolagets stabilitet, fastig-
hetstyper, riskaversion frin sivil dgare som
kreditgivare samt avkastningskrav fran dgare.
Aven andra fakrorer sisom konjunktur,
skattesituation och hyresavtalens konstruk-
tion kan spela in. Det egna kapitalet ar
dyrast da aktiedigaren kriver en forhdllandvis
hég avkastning och det 6vriga kapitalet dr
billigast, men 4 andra sidan begrinsat. Frim-
mande kapital utgér den storsta andelen av
finansieringen. Per den 31 december 2013
finansierades 26,8 procent, av den totala
balansomslutningen pé 12,1 mdkr, via eget
kapital, 63,6 procent genom frimmande
kapital och 9,6 procent av 6vrigt kapital.

KREDITMARKNADEN

Brist pé likviditet och ett hardare regelverk
i banksektorn har under de tvé senaste aren
lett till ate fastighetsbranschen i allt hogre
utstrickning kommit att anviinda kapital-
marknaden, genom emissioner av certifikat

och obligationer, som en finansieringskilla
for frimmande kapital. Situationen pa
kreditmarknaden har dock gradvis forbdttrats
och under hésten 2013 noterades ett Skat
intresse frin banksystemet for fastighets-
finansiering. Vid érets slut sinkte riksbanken
reporintan med 0,25 procentenheter till 0,75
procent i syfte att stimulera ekonomin och
uppnd malet om en inflationstake pé cirka

2 procent. Marknadsrintorna ligger kvar pa
nivder som i ett lingt perspektiv ir liga.

FINANSPOLICY OCH FINANSHANTERING

Diés finansiering och hantering av finansiella
risker skots i enlighet med den av styrelsen
faststillda finanspolicyn. Verksamheten i
moderbolaget utgdrs av koncerngemen-
samma funktioner samt dgande och drift av
koncernens dotterbolag. Fér att skapa effekti-
vitet och kvalitetskontroll dr den finansiella
verksamheten koncentrerad till moder-
bolaget. Inom moderbolaget finns finans-
funktionen med ansvar for koncernens
finanser. Finansfunktionen ska arbeta for att
minimera bolagets rinte- och kreditrisker
samt for att sikerstilla tillgingen pa likvidi-
tet och langsiktig finansiering av Di6s verk-
samhet.

Finanspolicyn faststiller ansvarsfordel-
ningen mellan vd och ekonomichef. Finans-
policyn reglerar dven, med tydliga mandat
och limiter, hur Di6s finansiella risker ska
hanteras. Riskorganisationen utgar frin den
i finanspolicyn definierade ansvarsfordel-
ningen for riskhantering.

Dios finansiella transaktioner ska genom-
foras utifrin en bedémning av koncernens
befintliga och framtida behov av finansie-

ring, likviditet och 6nskad rinterisk. Detta
medfor att koncerninterna transaktioner inte
noédvindigtvis behover innebira att en iden-
tiskt extern linetransaktion genomfors. Istdl-
let upptas externa lin forst efter en bedom-
ning av det samlade lanebehovet i koncernen.

Finansfunktionen hos moderbolaget fung-
erar som koncernens internbank med ansvar
for koncernens finansiering, hantering av
finansiella risker samt penninghantering. For
att mojliggora nettohantering av betalnings-
flédena, arbetar finansfunktionen med ett
koncernévergripande kontosystem. For att
uppnd en kostnadseffektiv hantering av kon-
cernens rinterisk gors en bedomning av den
ranterisk som uppstir vid upptagande av ett
enskilt lin med kort rintebindning, varefter
rintederivattransaktioner vid behov genom-
fors for act uppnd onskad rintebindningstid
pa total uppléning,

Den overgripande mélsittningen for
finansfunktionen ir att sikerstilla adekvat
tillging pa likviditet och vara ridgivande i
syfte att uppnd uppsatta finansiella mal.
Under 2013 hade Diés foljande mitbara och
riskbegrinsande finansiella mal:
> Soliditet om minst 25 procent pa kort sikt

och 30 procent pé lang sikt
> Rintetickningsgrad om minst 1,8 génger
> Beldningsgrad om maximalt 65 procent.

Finansfunktionen har 4ven i uppdrag att
uppta nya ldn, faststilla loptider samt bevaka
utvecklingen pa rintemarknaden. Finans-
funktionen ansvarar for laneportféljen och
fattar beslut om eventuella férindringar och
omplaceringar. Slutligen ligger det i ansvars-
rollen att genomfora forhandlingar med

RANTE- OCH FORFALLOSTRUKTUR

Rénteforfall

Laneforfall

Lanebelopp, mkr Arlig snittranta’, %

Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr

2014 7 664 2,8 - —
2015 - - 4434 4167
2016 - - 3497 3497
Utnyttjat kreditutrymme 7664 2,8 7931 7664
Outnyttjat kreditutrymme 267 0,02
Finansiella instrument 4200 0,8
TOTALT 3,6

1 Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserad pa réntevillkor och aktuell skuld per 2013-12-31.

2 Léftesprovisionens effekt pa arlig snittrénta utgor 0,02 procentenheter.
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FINANSIELLA MAL OCH UTFALL
Mal  Utfall Utfall

2013 2013 2012
Soliditet,
miniminiva, % 25,0/30,0 26,8 253
Belaningsgrad,
maxniva, % 65,0 64,8 66,4
Rantetackningsgrad,
miniminiva ggr 1,8 2,2 2,0
Réantebindning, ar 2-4 1,9 2,4

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013



kreditinstitut rérande linevillkor, konto-
villkor samt andra bankrelaterade fragor.

I forekommande fall ska besluten férankras
i bolagets styrelse innan de verkstills.

RANTE- OCH LANESTRUKTUR

I syfte att begrinsa refinansieringsrisken ska
Diés genomsnittliga aterstdende 1optid pa
rintebirande skulder uppg till mellan tva
och fyra 4r. Dessutom ska krediternas for-
fallostruktur vara jimnt férdelade dver tid.
Koncernens rintebirande skulder uppgick
till 7 664 mkr (7 893), med en arlig genom-
snittsrdnta pd 2,8 procent (3,2) inklusive
laneloften. Den arliga genomsnittsrintan
inklusive kostnad for derivatinstrument och
lanelsften uppgick till 3,6 procent (3,8).
Lanens genomsnittliga rintebindningstid
uppgick till 2,8 manader (2,3). Om effekten
av derivatportfoljen inkluderas, uppgick
genomsnittlig rintebindningstid till 1,9 ar
(2,4). Den genomsnittliga kapitalbindnings-
tiden uppgick till 2,1 ar (2,9). Av koncernens
totala rintebirande skulder har 4 200 mkr
(4 200) rintesikrats via derivatinstrument
med en aterstdende genomsnittlig 16ptid pa
3,0 4r (4,1). Di6s finansiella instrument
begrinsar eventuella rinteuppgangars inver-
kan pé bolagets genomsnittliga upp-
laningsrinta. Om rintorna hade héjts med
1 procentenhet per den 31 december 2013,
skulle Di6s genomsnittliga rinta ha stigit
med 0,4 procentenheter och virdet pa deri-
vaten okat med 132 mkr.

DERIVAT

Dibs har derivat i syfte att minska rinte-
risken i kreditportfoljen. Bolaget anvinder

FINANSIERING OCH AGANDE )) )

sig endast av nominella rinteswappar, dir
rorlig rinta har bytts mot fast. Den rorliga
rintan utgdrs av Stibor med tre manaders
16ptid och den fasta rintan varierar mellan
1,9 och 3,7. Under aret har innehavet av deri-
vat varit oforindrat. Vid érets slut innehade
Di6s tre nominella swappar om totalt

4 200 mkr. Innehavet av derivat, tillsam-
mans med Di6s bundna ldn, innebir att

55 procent av de rintebdrande skulderna har
bunden rinta. Motparter for swapparna ir
Handelsbanken och Swedbank.

Vid forindringar i marknadsrintor och i
takt med att den éterstiende 16ptiden mins-
kar dndras virdet pa derivaten. Vid l6ptidens
slut kommer virdet pa de derivat Dios inne-
har vid 2013 &rs slut dock att vara noll.
Under ret steg virdet pa derivaten med
68 mkr (=76), varav allt var orealiserat. Det
totala virdet for derivaten uppgick till
—107 mkr (~175) per 31 december. Samtliga
virdeforandringar avseende derivat har redo-
visats i resultatrikningen, sikringsredo-
visning har inte tillimpats.

KREDITGIVARE

Dis kreditportfolj ar fordelad pa tvé olika
kreditgivare: Handelsbanken och Swedbank
dir Handelsbanken ir klart stérst med

89 procent (89) av totala kreditportfoljen.

SAKERHET OCH COVENANTS

Uttagna pantbrev i Dios fastighetsbestiand
per den 31 december 2013 uppgick till

8 880 mkr (9 086). 100 procent (100) av
Diés totala kreditvolym har sikerhet i form
av pantbrev i fastighet. Darutéver har Diés
limnat sikerhet i form av akdier i fastighets-

DERIVATAVTAL

Nominellt Aterstaende Marknads-
Motpart belopp, mkr I6ptid, ar Ranteniva, % varde, mkr
Handelsbanken 2000 2,7 2,3 —46
Handelsbanken 600 3,8 3,7 —44
Swedbank 1600 31 1,9 -18
TOTALT 4200 3,0 2,4 -107

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

dgande dotterbolag samt moderbolagsborgen
i Dios Fastigheter AB.

I Diés avtal med kreditgivare finns
griansvirden for olika finansiella nyckeltal,
covenants, i syfte att begrinsa risknivan i
bolaget. Di6s har ocksa en lingsiktig mél-
sittning i syfte att forstirka bolagets finan-
siella stillning. Mélet for soliditeten var
minst 30 procent och i avtalen med bank-
erna ir miniminivén satt till 25 procent.
Utfallet blev 26,8 procent, efter en forbite
ring med 1,5 procentenheter under dret. Fér
belaningsgraden var Dids mal max 65 pro-
cent och i avtalen med bankerna gillde 70
procent. Utfallet blev 64,8 procent efter att
Dios lyckats sinka beldningen med 1,6 pro-
centenheter. Slutligen var Diés mél for rinte-
tickningsgraden 1,8 ginger och bankernas
krav 1,5-1,8 ginger. Utfallet blev 2,2 ganger
efter en 6kning med 0,2 ginger.

KAPITALSTRUKTUR
@ Frammande kapital, 63,6%

Eget kapital, 26,8%

Ovrigt kapital, 9,6%
LANGIVARE

@ Handelsbanken, 89%

6 785 mkr

Swedbank, 11%

878 mkr
BELANINGSGRAD OCH RANTA
Belaningsgrad, % Rénta, %
80 8
70 7
60 6
50 5
40 4
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20 2
10 1

0 0
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M Belaningsgrad — Ranta
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RISK OCH

Diss har eft vél diversifierat fastig-
hetsbestand beldget i stbrre sta-
der i norra Sverige, vilket innebar
att Diés ér exponerat fér den
ekonomiska utvecklingen i
Sverige. Men det finns ocksd
risker och mé&jligheter som beror
pd forefagets eget agerande.

Ett foretag dr exponerat for savil risker som
méjligheter. En del av dessa kan vara fororsak-
ade av foretagets eget agerande och andra dr
en f6ljd av hindelser i omgivningen. Fastig-
hetsbranschen péverkas i hog grad av den all-
minna ekonomiska konjunkturen.

Makroekonomiska faktorer sisom tillvixt,
sysselsdttningsgrad och inflation styr i hog
grad utbud samt efterfrigan pa hyres- och
fastighetsmarknaden och ddrmed bland
annat vakansgrader och hyresnivéer som ir
viktiga nyckeltal for Diss. Hogre tillvixt i
ekonomin ger sannolikt positiv inverkan pa
Dios intikter och resultat och lagre tillvixt
det omvinda.

Hantering av riskerna och méjligheterna
ir en hogt prioriterad fraga da ritt hantering
kan innebira en betydande vinst och vice
versa en forlust. Risker kan indelas i strate-
giska respektive operativa. De strategiska ar
kopplade till gandet samt férvaltningen av
fastigheterna och de operativa till effektivitet
samt kvalitet pé interna rutiner och system.

Det ir i det dagliga arbetet som den
faktiska implementeringen av riskstrate-
gierna sker. Dids arbetar for en hog risk-
medvetenhet i hela organisationen i syfte att
minimera sin riskexponering utan att exklu-
dera méjligheterna. Nedan redogdrs for ett
antal omraden som ir utsatta for méjligheter
och risker och dirigenom kan ha inverkan
pa Dids framtidsutsikter, resultat och finan-
siella stdllning,

40

LIGHET

STRATEGISKA RISKER

FASTIGHETSBESTAND

Aven om hyres- och fastighetsmarknaden
generellt sett foljer den allmidnna konjunk-
turutvecklingen kan utbud och efterfragan,
pa savil lokaler och bostider som fastigheter,
skilja sig 4t mellan olika typer och geogra-
fiska marknader. En diversifiering av fastig-
hetstyper och lokaler fordelad pé olika
marknader ger dirmed en ligre riskniva 4n
en koncentrering.

Exponering och hantering
Dids forvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt virde i balansrikningen och virde-
forindringarna redovisas i resultatrik-
ningen. Orealiserade virdeférindringar ir
inte kassaflodespaverkande. Virdet pé fast-
igheterna paverkas av ett antal fastighetsspe-
cifika respektive marknadsspecifika faktorer
inklusive uthyrningsgrad, hyresniva och
driftkostnader respektive direktavkastnings-
krav och kalkylrintor som hirleds ur jimfor-
bara transaktioner pa fastighetsmarknaden.
Diés virderingsmodell innebir att 25 pro-
cent av de 100 virdemissigt storsta fastighe-
terna externvirderas vatje kvartal enligt ett
rullande schema, resterande 75 procent av
fastigheterna internvirderas. Ovriga fastig-
heter internvirderas med hiansyn tagen till
graden av forindring i respektive fastighet.
Sévil fastighetsspecifika som marknads-
specifika férindringar kan leda till act Dids
skriver upp eller ned det verkliga virdet pa
forvaltningsfastigheterna, vilket paverkar
resultat och finansiell stillning. Vid 2013 ars
slut uppgick virdet pa Diés fastigheter till
11 823 mkr (11 878) efter en virdeforind-
ring pd —24 mkr (189) under 4ret. Foridling

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

av fastigheter ir en viktig del av Dios affirs-
modell och samtliga foridlingsprojekt grun-
das i en noggrann analys av kostnader for
projektet respektive forvintade intikter och
virdedkningar av arbetet. Nedanstdende
kinslighetsanalys visar hur bolagets soliditet
och beldningsgrad paverkas om fastigheter-
nas virde dkar eller minskar med 7,5 pro-
cent. Detta speglar det osikerhetsintervall
som fastighetsvirderingsforetaget Savills
angivit vid fastighetsvirderingen per den
31 december 2013.

Diés har ett av de geografiskt mest
spridda fastighetsbestinden av samtliga
svenska fastighetsbolag. Fokuseringen pé
norra Sverige innebir mindre flukcuationer
i sivil hyres- som fastighetspriser jamfort
med 6vriga Sverige. Drivkrafterna bakom de
olika norrlindska orternas tillvixt varierar,
vilket dirmed minskar exponeringen mot
nagon enskild faktor eller tendens. Dios har
ocksa en diversifierad fastighetsportfolj, sett
ur ett segmentsperspektiv, med savil kontor,
handel, bostider och industrifastigheter, vil-
ket begrinsar sdvil mojligheter som risker
om nagot enskilt segment skulle utvecklas
markant avvikande frin 6vriga.

Till f6ljd av begrinsad nybyggnation dr
bostadsbrist sedan minga ar tillbaka ett pro-
blem i flertalet av Dids prioriterade stader.
Detta talar for fortsatt god efterfrigan pa
bostider. Aven om efterfrigan pa lokaler och
bostider for nirvarande generellt sett dr god,
ir det ingen garanti for att det fortsitter si
framéver, vilket skulle kunna ha en negativ
effeke pd Di6s verksamhet, finansiella stall-
ning och resultat.

Fordndring fastighetsvérde, %

-7,5 0 75
Fastighetsvarde, mkr 10 936 11 823 12709
Soliditet, % 21,0 26,8 31,8
Belaningsgrad, % 701 64,8 60,3

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013



FORETAGS- OCH FASTIGHETSFORVARV

En naturlig och strategiske viktig del av
verksamheten ir foretags- och fastighetsfor-
virv. Alla forvirv dr av naturen frenade
med viss osikerhet. Vid foretagsforvirv dr
malsittningen att forvirvade bolag eller fast
igheter ska tillfora ett mervirde férutom den
kopeskilling som betalats, men det finns
ingen garanti for att s blir fallet. Vid for-
virv av fastigheter utgér bortfall av hyresgis-
ter, miljéforhillanden samt tekniska pro-
blem potentiella risker.

Exponering och hantering

Omfattningen av Dids forvirv har varierat
mycket mellan dren. Efter det stora forvirvet
av Norrvidden 2011 forvirvades det en fast-
ighet 2012 och inga fastigheter 2013. For-
virv av fastigheter eller bolag foregis av en
omfattande analys vid storre forvirv, sa kall-
lad due diligence, i syfte att uppticka even-
tuella dolda mojligheter och risker. Genom
att férvirva fastigheter som kompletterar
befintligt bestdnd och pa orter som ir for
Dibs vilkinda dkar méjligheten for positiva,
och minskas ocksa risken for negativa, 6ver-
raskningar.

HYRESINTAKTER

Ett fastighetsbolags intikter paverkas av
fastigheternas uthyrningsgrad och avtalad
hyresniva, liksom av hyresgisternas betal-
ningsforméga. Uthyrningsgrad och hyres-
niver styrs bland annat av den allminna
konjunkturutvecklingen, produktionstakten
for nya lokaler och bostéder, férindringar i
infrastruktur samt befolkningstillvixt och
sysselsittningsgrad.

Exponering och hantering

Ju fler enskilda stora hyresgister ett fastig-
hetsbolag har, desto storre risk for stora
svingningar i vakanser och stort bortfall av
hyresintikter. De kontrakterade hyresintik-
terna frin de tio storsta hyresgisterna upp-
gick per den 31 december 2013 till 207 mkr
(204), vilket motsvarar 16 procent (16) av
bolagets totala hyresintikter. Genom forvir-
vet av Norrvidden 2011 har Diés etablerat
en rad nya hyresgistrelationer, vilket 6kat
diversifieringen och ddrmed minskat bero-
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endet av enskilda kunder. Det finns dock
inga garantier for att de storre hyresgisterna
fornyar eller forlanger sina hyresavtal nir de
16pt g, vilket pé sikt kan leda till minskade
hyresintikter och 6kade vakanser.

Den genomsnittliga kontrakestiden for de
tio stdrsta hyresgisterna uppgick till 3,1 ar.
Enligt Di6s policy ska hyreskontrakt med en
lingre 16ptid 4n tre ar hallas inflationsjuste-
rade genom bindning till konsumentprisin-
dex (KPI). Vid arets slut var 49 procent av
totala kontraktsvirdet och 68 procent av
kontrakterade kommersiella avtal indexerat.
Om inflationen &kar snabbare dn index-
kompensationen, riskerar bolagets resultat
att paverkas negativt. For att sikerstilla atc
kunderna ir néjda dr malsiceningen att kon-
takten ska priglas av en 8ppen dialog. For
varje hyresgist finns en kundansvarig som
16pande foljer upp trivsel och forhillanden.
En ging om dret mits n6jd-kund-index
(NKI). Det ir ett viktigt instrument for att
identifiera potentiella brister i arbetet och
ligger till grund for férindringar i syfte att
uppna forbittrad relation till hyresgisterna
och i férlingningen hégre och stabilare
hyresintikeer.

For 2013 landade index pa 56 (59). Kund-
erna upplever bland annat en forsimring
avseende tillginglighet och information
frin Diés. En positiv trend framkom avse-
ende Diés bemétande och hinsynstagande
till kundens behov vid omférhandlingar.
Di6s har lyft kundperspektivet som ett
fokusomréde i sitt affirsplanearbete under
hésten 2013.

Dibs ir beroende av att hyresgisterna
betalar avtalade hyror i tid. I vissa hyreskon-
trake har hyresgistens forplikeelser garante-
rats av moderbolag eller genom bankgaranti.
Likval kvarstdr i manga fall risken for att
hyresgisterna stiller in sina betalningar eller

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERINGAR

i ovrigt inte fullgdr sina forplikeelser. Om s
intriffar paverkas resultatet negativt. I ett
langsiktigt perspektiv styrs hyresintikter for
kommersiella lokaler mer av marknadens
mekanismer 4n bostider, d4 hyressittning
for bostdder foljer den si kallade bruksvir-
desprincipen. Diés avyttrar normalt fastig-
heter dir uthyrningen inte har varit fram-
gangsrik under tre ars tid.

FASTIGHETSKOSTNADER

Drift- och underhéllskostnader bestar av
bade taxebundna kostnader som el, virme
och vatten samt 6vriga kostnader som ren-
hallning, reparationer och fastighetsskatt.
Till stor del 4r kostnaderna ett faktum oav-
sett om lokalen/bostaden ir uthyrd eller ¢j.
Variationer i priserna pd dessa tjanster samt
effekter frin onormalt vider kan paverka
resultatet. Inom vissa omraden, som el, 4r
relativt stora fluktuationer av kostnadsniva-
erna svara att undvika di handeln sker pi en
Sppen marknad.

Exponering och hantering

En stor del av dndringar i fastighetskostna-
derna kompenseras av indexreglering av
hyran samt genom vidaredebitering av fak-
tiska kostnader till hyresgisten. Kompensa-
tionen sker dock med efterslipning da
indexering paverkar hyresnivier forst nist-
kommande 4r och slutavrikning av faktiska
kostnader sker forst efter arets slut. Andring
av vakansliget utgor bade storsta mojlighe-
ten och risken da uthyrning ir en férutsite
ning for att kunna 6verfora kostnaden pa
hyresgisten.

Under 2013 kunde 30 procent (28) av
mediekostnaderna dverforas pd hyresgisten.
Di6s har en 16pande Gversyn av hyresavtalen
i syfte att hoja indexeringen samt 6ka utde-
biteringen av mediakostnader. D3 energi-

Forandring Foréndring verkligt varde, mkr
Hyresintakter +/-50 kr/kvm +916/-921
Driftskostnader —/+25 kr/kvm +481/-481
Direktavkastning —/+0,5 %-enhet +666/-570
Kalkylranta —/+0,5 %-enhet +238/-229
Vakansgrad —/+1,0 %-enhet +143/-144
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kostnader ir en av de absolut stérsta kost-
nadsposterna pagir ett kontinuerligt arbete i
syfte att minska energiférbrukningen per
kvm, bland annat genom energioptimering i
de fastigheter som har den hogsta forbruk-
ningen per kvm.

MILIO

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploate-
ring paverkar och limnar avtryck pd miljén.
Enligt miljébalken 4r den som bedrivit en
verksambhet eller vidtagit en atgird som
bidragit till en féroreningsskada eller allvar-
lig miljéskada skyldig att genomfora under-
sokningar och bekosta dtgirder. Om inte
verksamhetsutdvaren kan utfora eller
bekosta efterbehandling av en fororenad
fastighet, dr den som férvirvat fastigheten
och som vid férvirvet kint till eller da borde
ha upptickt fororeningarna, ansvarig.

Exponering och hantering

Diés arbetar aktivt for att minimera bola-
gets miljé- och klimatavtryck, utslipp av
farliga imnen och transporter, samt for att
forbittra avfallshantering och fastigheternas
nirmiljo. Vid fastighetsférvirv och vid nya
projekt gor Dis analyser for att identifiera
eventuella miljoproblem. Diés miljoarbete i
form av energioptimering leder ocksa till
sinkrta kostnader per kvm. I dagsliget finns
ingen kinnedom om nigra omfattande mil-
jokrav som kan komma att riktas mot Dids.

FINANSIERING

Merparten av de bérsnoterade bolagens
finansiering utgdrs av ldn frin banker och
finansiering via kapitalmarknaden, vilket
innebir exponering for finansiella risker
sdsom rinte-, finansierings- och kreditrisk.
Med rinterisk avses risken for att virdet av
foretagets tillgdngar, skulder samt rinte-
relaterade derivat péverkas negativt vid en
forindring av rintenivan. Férindringar i
rintenivin kan ocksa paverka bolagets upp-
laningskostnad. Marknadsrintorna péaverkas
frimst av den forvintade inflationstakeen.
Riksbanken styr de korta marknadsrintorna
genom fordndringar i repordntan. Rintor
med lingre bindningstid paverkas i hog grad
av internationella regelverk som har effekt pd
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bankernas uppliningskostnader, vilket gor
det svart att férutse utvecklingen av
langrintorna. Med finansieringsrisk menas
risken att finansiering av koncernens kapital-
behov forsvaras eller fordyras. Med kreditrisk
avses risken att ftlora pengar pé grund av att
motparten inte kan fullf6lja sina dtaganden.
Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar
bland annat vid placering av likviditetsover-
skott och vid tecknande av derivatavtal.

Exponering och hantering

Dibs verksamhet finansieras till drygt 64
procent (65) genom krediter frin banker.
Finansiella kostnader utgdr Dids storsta kost-
nadspost och uppgar till 31 procent (33) av
de totala kassaflddespaverkande kostnaderna
i bolaget.

Rinterisken hanteras genom en diversifie-
ring av rintebindningen f6r olika krediter
genom anvindning av swapavtal samt
genom mal for rintebindning och rintetick-
ningsgrad. Totala volymen av swappar, dir
Dibs byter rorlig rinta mot fast, uppgick den
sista december till 4 200 mkr (4 200). Detta
innebir att 55 procent (53) av Diés kredit-
portfolj hade bunden rinta. Rintebindnings-
tiden uppgick till 1,9 ar (2,4) och rintetick-
ningsgraden uppgick till 2,2 ganger (2,0).

Finansieringsrisken hanteras bland annat
genom att bolaget har en relativt lang kapi-
talbindning, dir kreditforfallen ir fordelade
over flera ar. Di6s krediter ir fordelade pa tva
banker, vilket ocksé minskar finansieringsris-
ken: Handelsbanken och Swedbank, med en
genomsnittlig kapitalbindning pa 2,1 4r (2,9).

Dibs har begrinsningar for kreditrisk i
finanspolicyn bade vad giller volymer for
derivatavtal samt vilka som fir utgora mot-
parter vid placering av likviditet samt i deri-
vatavtal. Samtliga krediter samt swapavtal 4r
tecknade med svenska banker.

SKATTER, AVGIFTER OCH BIDRAG

Forindringar i bolags- och fastighetsskatt,
liksom 6vriga statliga palagor, bostadsbidrag
och rintebidrag, kan paverka Dios verksam-
hetsforutsdttningar. Betydande skillnader i de
politiska partiernas syn pa fastighetsskattens
storlek och forekomst leder till att det inte gir
att utesluta att skattesatser férindras i framti-
den eller att andra 4ndringar sker i det statliga
systemet som péverkar fastighetsigande.

Exponering och hantering

Dios forfogar éver underskottsavdrag, vilka
huvudsakligen hirstammar frin det forvirv
av vilande aktiebolag som bolaget genom-
forde i april 2005. En fordndring av skatte-
lagstiftningen innebarande till exempel for-
indrade méjligheter till skattemissiga
avskrivningar eller till att utnyttja under-
skottsavdrag, kan medféra att Dids framtida
skattesituation forindras.

Som noterat aktiebolag kan Di6s dgarstruk-
tur snabbt dndras. Agarféréndring, som gor
att det bestimmande inflytandet 6ver Dios
forandras, kan innebira begrinsade mojlig-
heter att utnyttja underskottsavdragen. Detta
sker exempelvis om en grupp fysiska personer
tillsammans férvirvar mer dn 50 procent av
bolaget under en femarsperiod och var och en
av dessa dger eller forvirvar minst fem procent
i bolaget. De fysiska personerna behéver inte
samarbeta eller ens vara medvetna om varan-
dra for att regeln ska bli tillimplig. Beroende
péd hur regeln tolkas kan 4dven mindre dgar-
forandringar begrinsa underskotten.

I syfte ate sdkerstdlla att Dios tillimpar
skattelagstiftningen korreke, anvinder existe-
rande mojligheter inom skatteomradet samt
undviker sannolika risker anlitas Skeppsbron
Skatt, som ir experter pa skattejuridik.

MEDARBETARE OCH NYCKELPERSONER

Ett bolags framtida utveckling beror i hog
grad pa férmégan att kunna attrahera kom-

KANSLIGHETSANALYS RESULTAT

Forandring Resultateffekt, mkr
Kontrakterade hyresintakter +-1 % +/-13
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 %-enhet +/-15
Fastighetskostnader —+1 % +/-6
Raénteniva for rantebérande skulder —/+1 %-enhet +=77

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013



pentent personal, inte minst pé ledningsnivd
och pa andra viktiga nyckelposter.

Exponering och hantering

Dibs efterstrivar marknadsmissiga anstill-
ningsvillkor och ett medarbetarvinligt
arbetsklimat, i syfte att vara en attraktiv
arbetsgivare. Dios genomf6r en medarbetar-
undersokning varje ir i syfte att verifiera de
omrdden som fungerar bra och de som borde
utvecklas. Under 2013 visade undersok-
ningen en 8kning med sex enheter till ett
index pé 65 (59). Forbittring noteras inom
omriden som ledarskap, upplevd balans
mellan arbete och fritid samt kompetens- och
utvecklingsméjligheter. Diés kommer att
fokusera pé arbetsmiljoarbetet under 2014 for
att fortsitta skapa bista mojliga forutsite
ningar for att vara en héllbart langsiktig och
attraktiv arbetsgivare.
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FINANSIERING OCH AGANDE )) )

OPERATIVA RISKER

Med operativ risk menas risken for forluster
beroende pé ¢j indamalsenliga eller miss-
lyckade processer, minskliga fel, felaktiga
system eller externa hindelser.

Dios arbetar for att identifiera, bedoma,
overvaka och hantera de operativa riskerna.
Bedomningen sker utifrin vilka konsekven-
ser riskerna vintas medféra och med vilken
sannolikhet de kan vintas intriffa. Interna
regler, med ett standardiserat arbetssitt och
kontrollpunkeer, ligger till grund f6r hante-
ringen. Arbetssittet dr foremal for stindig
utveckling.

De operativa riskerna indelas i:

> Administrativa risker: Otillrickliga eller
¢j andamalsenliga rutiner, bristande
rapportering eller kontroll, manskliga fel
och kompetensbrister, otydlig ansvarsfor-
delning.

> IT-risker: Felaktiga datasystem, informa-
tionssikerhet och avbrottsrisker.

> Legala risker: Bristfillig dokumentation
och felakriga avtal.

Dios tillgingar och medarbetare ir forsik-
rade utifran bedémt behov.

Dids kontor i Falun






VINSTIDISPOSITION

FINANSIELLA RAPPORTER )) )

OCH VINSTUTDELNING

UTDELNING

Dios mél dr att utdelningen ska uppga till minst 50 procent av resul-
tat efter skatt, exklusive orealiserade virdeforindringar och uppskjuten
skatt. Infor arsstimman 2014, foreslar styrelsen en utdelning om 2,30
kr per aktie. Forslaget skulle innebira att 49 procent av resultat efter
skatt, exklusive orealiserade virdeférindringar och uppskjuten skatt,
delas ut till aktiedgarna.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar att till arsstimmans forfogande stdende vinstmedel
i moderbolaget disponeras enligt foljande:

Balanserat resultat 947 946 342 kr
Arets resultat 51 678 214 kr
Summa 999 624 556 kr

171 877 008 kr
827 757 548 kr
999 624 556 kr

Att delas ut till stamaktieigarna
I ny rikning balanseras
Summa

Per den sista december 2013 uppgick antalet registrerade aktier i Dids
till 74 729 134. Berikningen ovan ir baserad pa totalt antal registre-
rade aktier.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN VINSTUTDELNING

Dids ekonomiska stéllning

Dios finansiella mal som syftar till att sikerstilla bolagets finansiella

stabilitet dr:

> att soliditeten kortsiktigt ska uppga till minst 25 procent och ling-
siktigt till minst 30 procent.

> att rintetickningsgraden ska vara minst 1,8 ggr.

> beldningsgraden ska uppga till max 65 procent.

For &r 2013 uppnaddes de finansiella malen, med undantag for det
langsiktiga malet for soliditeten. Samtliga finansiella nyckeltal forbace-
rades under 4ret och bolaget uppfyller med marginal de krav som
bankerna stillt pd bolagets finansiella stabilitet. I arsredovisningen
framgér att Dis soliditet uppgar till 26,8 procent i koncernen och
38,5 procent i moderbolaget. Efter den foreslagna utdelningen blir
soliditeten 25,8 procent i koncernen och 33,9 procent i moderbolaget.
Foreslagen utdelning utgdr 5,3 procent av eget kapital i koncernen
och 12,0 procent av eget kapital i moderbolaget.
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Styrelsens motivering

Med hinvisning till vad som angetts anser styrelsen att den foreslagna
vinstutdelningen ar forsvarlig med hiansyn till de krav som uppstills i
17 kap 3 §, andra och tredje styckena, aktiebolagslagen. Verksam-
hetens art och omfattning medfér inte risker i stérre omfattning in
vad som normalt frekommer i branschen. Styrelsens bedomning av
moderbolagets och koncernens ekonomiska stillning innebir att
utdelningen ir forsvarlig i forhdllande till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker stiller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital samt moderbolagets och koncernens konsoli-
deringsbehow, likviditet och stillning i vrigt.

Styrelsen bedomer att den foreslagna utdelningen inte kommer att
paverka Di6s forméga att fullgora sina forplikeelser pa kort och ling
sike eller att gbra nédvindiga investeringar. Den foreslagna vinst-
utdelningen utgor 49 procent av koncernens resultat efter skatt,
exklusive orealiserad virdeférindring och uppskjuten skatt, vilket
ligger i paritet med uttalad malsitening. Styrelsen finner att det finns
full tickning for bolagets bundna egna kapital efter den foreslagna
vinstutdelningen.

Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver i
form av bade kort- och langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas
med kort varsel, vilket innebir att bolaget och koncernen har god
beredskap att klara sdvil variationer i likviditeten som eventuella
ovintade hindelser. Styrelsen har évervigt alla 6vriga kinda forhal-
landen som kan ha betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska
stillning och som inte beaktats inom ramen for det ovan anforda.
Dirvid har ingen omstindighet framkommit som gor att den fore-
slagna utdelningen inte framstér som forsvarlig.

Ostersund den 19 mars 2014

Styrelsen i Dios Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556501-1771



RESULTATRAKNING
KONCERNEN

RESULTATRAKNING, MKR Not 2013 2012
Intakter 3 1307 1331
Fastighetskostnader 4 -569 -565
Driftoverskott 738 766
Central administration 5,6 -58 -60
Omstruktureringskostnader 6 -26 -38
Finansiella intakter 8 3 1
Finansiella kostnader 9 -303 —-330
Forvaltningsresultat 354 340
Vardeférandring fastigheter 7 —24 189
Vardefoérandring derivatinstrument 68 -76
Resultat fore skatt 398 452
Aktuell skatt 10 -15 -6
Uppskjuten skatt 10 -62 -14
ARETS RESULTAT 321 432
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 323 429
Resultat hanforligt till minoriteten -2 3
Summa 321 432
TOTALRESULTATRAKNING, MKR 2013 2012
Arets resultat 321 432
Poster som kommer att omféras till resultatet

Sakringsreserv/omklassificering till resultatrakningen 18 - 12
ARETS TOTALRESULTAT 321 444
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 323 441
Totalresultat hanforligt till minoriteten -2 3
Summa 321 444
DATA PER AKTIE 2013 2012
Resultat per aktie, kr 4,32 5,73
Genomsnittligt antal aktier, tusental 74 729 74729
Antal aktier vid arets utgang, tusental 74 729 74729
Utdelning per aktie, kr 2,301 2,30

1 Styrelsens forslag.
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FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNING
KONCERNEN

TILLGANGAR, MKR Not 2013 2012 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2013 2012
Anlédggningstillgangar Eget kapital’ 16
Materiella anlaggningstillgangar Aktiekapital 149 149
Forvaltningsfastigheter 1 11823 11878 Tillskjutet kapital 1820 1820
Pagaende projekt - 3 Balanserad vinst 1266 1117
Immateriella anlaggningstillgangar 4 - Summa eget kapital 3235 3086
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 12 7 9
Summa materiella anldggningstillgangar 11 834 11 890 Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 14 655 593
Finansiella anldggningstillgangar Ovriga avsattningar 17 9 9
Aktier och andelar 6 10 Skulder till kreditinstitut 18 7657 7 885
Reversfordringar 3 1 Summa langfristiga skulder 8321 8488
Summa finansiella anldaggningstillgangar 9 1
Summa anlaggningstillgangar 11 843 11901 Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder 7 7
Omsaéttningstillgangar Leverantérsskulder 89 79
Kortfristiga fordringar Ovriga skulder 114 223
Kundfordringar 15 10 17 Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 19 289 310
Ovriga fordringar 53 124

N Summa kortfristiga skulder 499 619

Férutbetalda kostnader och
upplupna intakter 28 31 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 055 12193
Summa kortfristiga fordringar 91 172
Kassa och bank 121 120 STALLDA SAKERHETER OCH

ANSVARSFORBINDELSER, MKR 2013 2012
Summa omsaéttningstillgangar 212 292

Stéllda sakerheter
SUMMA TILLGANGAR 12 055 12193

For egna skulder

Aktier i dotterbolag 1872 1640

Foretagsinteckningar 239 239

Fastighetsinteckningar 8880 9086

Summa stéllda sakerheter 10 991 10 965
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Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser

Summa ansvarsforbindelser

1 Féréndring av eget kapital, se sidan 48.



FORANDRING AV EGET KAPITAL
KONCERNEN

Antal utestaende Aktie- Tillskjutet Sakrings- Balanserad Totalt eget
MKR aktier, tusental kapital kapital reserv’ vinst kapital
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2011 74729 149 1820 -12 767 2724
Sakringsreserv/omklassificering till resultatrakningen 12 12
Arets resultat efter skatt 428 428
Arets totalresultat 12 428 440
Kontantutdelning -82 -82
Aterkép egna aktier -17 -17
Forsaljning egna aktier 18 18
Minoritetens andel av eget kapital 3 3
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2012 74729 149 1820 - 1117 3086
Arets resultat efter skatt 323 323
Arets totalresultat 323 323
Kontantutdelning -172 -172
Minoritetens andel av eget kapital -2 -2
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2013 74729 149 1820 - 1266 3235

1 Fréan och med 2012-09-30, &r sékringsreserven fullstandigt aterford éver resultatrdkningen.
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KASSAFLODESANAL

KONCERNEN

FINANSIELLA RAPPORTER

MKR Not 2013 2012
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 354 340
Justeringar fér poster som ej ingar i kassaflédet m m’ 3 40
Betald skatt —15 -6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 342 374
Forandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 72 8
Minskning (-)/6kning (+) av skulder -80 —69
Summa férandring av rorelsekapital -8 -61
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 334 313
Investeringsverksamheten
Investering i finansiella anldggningstillgangar 2 -
Foérséljning av materiella anlaggningstillgangar 309 26
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar -4 -
Férvarv av materiella anléaggningstillgangar? -239 -133
Kassaflode fran investeringsverksamheten 68 -107
Finansieringsverksamheten
Utdelning -172 -82
Foérandring av laneskuld —229 -108
Kassaflode fran finansieringsverksamheten —401 -190
ARETS KASSAFLODE 1 16
Likvida medel vid arets borjan 120 104
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT? 121 120
1 Poster som ej ingar i kassaflédet.
Avskrivning av materiella anldggningstillgangar 3 3
Upplupna réntor och liknande poster - 37
Redovisat véirde vid arets slut 3 40

2 Foérvérv av materiella anldggningstillgangar via bolag har reducerats med évertagna skulder samt den del av likviden som utgjorts av vérdet av egna aktier.

3 Likvida medel bestar av kassa och bank.
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RESULTATRAKNING
MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING, MKR Not 2013 2012
Nettoomséttning 3 105 12
Bruttoresultat 105 12
Central administration 5 —148 -53
Omstruktureringskostnader 6 -26 =17
Rorelseresultat -69 -58
Finansiella intakter 8 230 163
Finansiella kostnader 9 -109 -104
Aktuell skatt 10 - -
ARETS RESULTAT EFTER SKATT 52 1
TOTALRESULTATRAKNING, MKR 2013 2012
Resultat efter skatt 52 1
ARETS TOTALRESULTAT 52 1
DATA PER AKTIE 2013 2012
Resultat per aktie, kr 0,70 0,02
Genomsnittligt antal aktier, tusental 74729 74729
Antal aktier vid arets utgang, tusental 74729 74729
Utdelning per aktie, kr 2,30" 2,30

1 Styrelsens férslag.
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BALANSRAKNING

FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGET

TILLGANGAR, MKR Not 2013 2012 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2013 2012
Anlédggningstillgangar Eget kapital’
Materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Pagaende projekt 5 2 Aktiekapital 16 149 149
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 12 1 1 Reservfond 285 285
Summa materiella anldaggningstillgangar 6 3 Summa bundet eget kapital 434 434
Finansiella anldggningstillgangar Fritt eget kapital
Andelar i koncernféretag 13 171 171 Overkursfond 1492 1492
Fordringar hos koncernféretag 3341 3384 Balanserat resultat —544 -373
Summa finansiella anldaggningstillgangar 3512 3555 Arets resultat 52 1
Summa anlaggningstillgangar 3518 3558 Summa fritt eget kapital 1000 1120
Summa eget kapital 1434 1554
Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar Langfristiga skulder
Fordringar hos koncernféretag 187 41 Skuld till koncernféretag 710 415
Ovriga fordringar 10 21 Skulder till kreditinstitut 18 1476 1485
Forutbetalda kostnader och Summa langfristiga skulder 2186 1900
upplupna intékter - 14
Summa kortfristiga fordringar 197 76
Kortfristiga skulder
Kassa och bank 10 -
Kortfristig del av langfristiga skulder 7 7
Summa omsattningstillgangar 207 76
Skuld till koncernféretag 58 125
SUMMA TILLGANGAR 3725 3634
Checkrakningskredit - 27
Leverantorsskulder 7 5
Ovriga skulder 5 1
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 19 28 15
Summa kortfristiga skulder 105 180
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3725 3634
STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER, MKR 2013 2012
Stéllda sakerheter
For egna skulder
Aktier i dotterbolag 84 84
Langfristiga fordringar i koncernféretag 2593 2593
Summa stéllda sékerheter 2677 2677
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Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser

Summa ansvarsfoérbindelser

1 Féréndring av eget kapital, se sidan 52.



ORANDRING AV EGET KAPITAL
MODERBOLAGET

Antal utestaende Aktie- . Balanserad Totalt eget
MKR aktier, tusental kapital Reservfond Overkursfond vinst kapital
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2011 74729 149 285 1492 -291 1635
Arets resultat efter skatt 1 1
Arets totalresultat 1 1
Kontantutdelning -82 -82
Aterkép egna aktier -17 -17
Forséljining egna aktier 17 17
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2012 74729 149 285 1492 -372 1554
Arets resultat efter skatt 52 52
Arets totalresultat 52 52
Kontantutdelning -172 172
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2013 74729 149 285 1492 -492 1434
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KASSAFLODESANALYS
MODERBOLAGET

FINANSIELLA RAPPORTER

MKR Not 2013 2012
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -69 -58
Justeringar fér poster som ej ingar i kassaflédet m m’ 1 1
Erhallen ranta 160 151
Erlagd ranta -108 111
K flode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital -16 -17
Forédndringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -51 -8
Minskning (—)/6kning (+) av skulder -50 66
Summa férandring av rorelsekapital -101 58
K flode fran den I6pande verksamheten -117 4
Investeringsverksamheten
Foérandring av langa fordringar 44 -8
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -4 -2
Kassafléde fran investeringsverksamheten 40 -10
Finansieringsverksamheten
Utdelning 172 -82
Forandring av laneskuld 286 -24
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 114 -106
ARETS KASSAFLODE 37 =75
Likvida medel vid arets borjan =27 48
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT? 10 -27
1 Poster som ej ingar i kassaflédet.
Avskrivning av materiella anldggningstillgangar 1 1
Redovisat véirde vid arets slut 1 1

2 Likvida medel bestar av kassa och bank.
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NOT 1 >>> REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrelsen for publice-
ring pa Di6s hemsida den 21 mars 2014. Koncernens och moderbolagets resultat-
och balansrakningar blir féremal for faststallelse pa arsstdimman den 28 april 2014.
Dios Fastigheter AB (publ) organisationsnummer 556501-1771, ar ett svenskt aktie-
bolag med séte i Ostersund i Jdmtlands 1&n. Huvudkontorets besdksadress &r Ring-
vagen 4 i Ostersund, postadress &r Box 188, 831 22 Ostersund.

VERKSAMHETEN

Koncernen Dids Fastigheter bildades under april 2005 med malet att férvarva, for-
valta, foradla och forsalja fastigheter. Verksamheten ar koncentrerad till omradet norr
om Dalalven. Dids 6vergripande mal ar att skapa god I6nsamhet i fastighetsbestandet
och darigenom ge bolagets aktieagare en langsiktigt hdg och stabil avkastning. Verk-
samheten har under aret varit indelat i sex geografiska marknadsomraden, Dalarna,
Gavleborg, Vasternorrland, Jamtland, Vasterbotten och Norrbotten, dar varje mark-
nadsomrade utgjort ett forvaltningsomrade. Personalen pa respektive omrade har det
operativa ansvaret for fastigheterna och kundkontakterna inom marknadsomradet.
Malet ar att genom effektiv och marknadsorienterad fastighetsforvaltning skapa lang-
siktiga hyresgéstrelationer samt i dialog med kunden kunna erbjuda individuellt
anpassade lokaler i valvardade och rationella fastigheter. Darutéver finns i moder-
bolaget, Dids Fastigheter AB forutom verkstallande direktér de koncerngemensamma
funktionerna ekonomi/finans, vardering/analys samt marknad/information.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprattats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med
svensk lag och genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 1, Kompletterande redovisningsregler fér koncerner. Rakenskaperna ar
baserade pa anskaffningsvarde, forutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument
vilka ar redovisade till verkligt varde. Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i
enlighet med svensk lag och med tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Rekommendationen anger att en juridisk person ska tillampa IFRS, inklusive tolk-
ningar fran IFRIC/SIC med undantag beroende péa lagbestammelser i framst Arsredo-
visningslagen samt med hansyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. Moderbolaget tilldmpar samma redovisnings- och varderingsprinciper som
koncernredovisningen med nedanstaende undantag. Derivatinstrument varderas inte
till verkligt varde i moderbolaget. Materiella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvérde med avdrag foér ackumulerade av- och nedskrivningar. Fér dessa
Okas redovisat varde i balansréakningen om forutsattningar for uppskrivning foreligger.

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvéardemetoden dar det bokférda
vardet fortldpande prévas mot dotterbolagens koncernméssiga egna kapital. | de fall
bokfért varde dverstiger koncernméassiga varden sker nedskrivning som belastar
resultatrakningen. Om en tidigare nedskrivning inte langre &r motiverad sker ater-
foring av denna. Forvarvsrelaterade kostnader fér dotterféretag, som kostnadsférs i
koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffningsvérdet fér andelar i dotter-
foretag. Koncernbidrag redovisas som finansiell intéakt hos motagaren och som finan-
siell kostnad hos givaren, eventuell skatteeffekt darpa, redovisas som aktuell skatt.
Aktieagartillskott redovisas hos givaren som 6kning av aktier i dotterbolag och hos
mottagaren som 6kning av fritt eget kapital.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER SAMT TOLKNINGAR 2013

Fran och med rékenskapsaret 2013 tillampar koncernen andringarna i IAS 1 Utform-
ning av finansiella rapporter, andringarna i IAS 19 Erséttningar till anstallda, IFRS 13
Vardering till verkligt varde och andringarna i IFRS 7 Finansiella instrument: Upplys-
ningar.

Andringen i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter innebar att presentationen av
ovrigt totalresultat har delats upp i poster som kommer att omféras till resultatet och
poster som inte kommer att omféras till resultatet. Dids tillampning av de inférda and-
ringarna i IAS 1 framgar av koncernens totalresultatrékning.

Andringen i IAS 19 Erséttningar till anstallda har medfért andrade principer for
redovisning av ersattningar vid uppsagning. Denna andring har dock inte fatt nagon
effekt pa Dids finansiella rapporter.

Den nya standarden IFRS 13 &r tillamplig vid vardering till verkligt varde av bade
finansiella och icke-finansiella poster och ersatter tidigare vagledning som funnits i
respektive standard vad galler vardering till verkligt varde. IFRS 13 definierar verkligt
varde som det pris som skulle erhallas vid en forsaljning av en tillgang eller den
ersattning som skulle erlaggas for att dverfora en skuld i en normal transaktion mel-
lan marknadsaktérer vid varderingstidpunkten (s.k. "exit price”). IFRS 13 har tillam-
pats framatriktat frdn och med den 1 januari 2013. Tillampningen av IFRS 13 har inte
inneburit nagra effekter pa koncernens finansiella stélining eller resultat avseende
varderingen av koncernens forvaltningsfastigheter eller finansiella instrument.

IFRS 13 kraver att flera kvantitativa och kvalitativa upplysningar ska presenteras i
arsredovisningen avseende vardering till verkligt varde.

Andringarna i IFRS 7 har inneburit 6kade upplysningskrav vid kvittning av finan-
siella tillgangar och finansiella skulder.

Ovriga nya eller reviderade IFRS-standarder och IFRIC-tolkningar som trétt i kraft
med tillampning fran den 1 januari 2013 har inte haft nagon vasentlig effekt pa kon-
cernens finansiella rapporter.

Di6s har valt att tillampa &ndringarna i IAS 36 innebarande att upplysning om ater-
vinningsvérde endast behéver ldamnas i samband med nedskrivningar.

MODERFORETAGET

Fran och med rakenskapsaret 2013 tillampar moderféretaget en &ndring i RFR 2 inne-
barande att erhallna koncernbidrag redovisas som en finansiell intdkt medan lamnade
koncernbidrag redovisas som en 6kning av andelar i koncernféretag. Vidare har en
andring i RFR 2 avseende ansvarsférbindelser medfért att samtliga borgensatagan-
den redovisas som en ansvarsférbindelse, oavsett sannolikheten for framtida utfléde.

KRITISKA BEDOMNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed
kravs att foretagsledningen gér bedémningar och antaganden som paverkar i bok-
slutet redovisade tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Dessa beddémningar
baseras pa saval historiska erfarenheter som andra faktorer som bedéms som rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar
om andra antaganden gors eller andra forutsattningar féreligger. Bedémningar och
antaganden ses dver regelbundet. Andringar av bedémningar redovisas i den period
andringen gors om andringen endast paverkar denna period, eller den period &nd-
ringen gors och framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder. Vid vardering av foérvaltningsfastigheter gérs bedémningar som kan
ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning. Varde-
ringen kraver en bedémning av framtida kassafléden samt att rimlig diskonterings-
faktor (avkastningskravet) faststalls. De antagande och bedémningar som ligger till
grund for gallande vardering beskrivs i not 11.

DEFINITION AV SEGMENT
Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen till
den hogste verkstallande beslutsfattaren, vilken pa Dids ar den verkstéallande direk-
téren (tillika koncernchef). Koncernen styrs och rapporteras i sex segment. Operativt
ar koncernen organiserad i marknadsomraden enligt en geografisk indelning, de
interna rapporteringssystemen ar uppbyggda med tanke pa uppféljning av respektive
marknadsomrades genererade avkastning, varfér geografisk indelning utgér huvud-
saklig indelningsgrund. Darutéver foljs verksamheten upp baserat pa fastighetstyp.
De redovisningsprinciper som tilldmpas for segmentrapporteringen éverensstammer
med de som koncernen tilldmpar. Segmentsinformation Iamnas endast for koncernen.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran balansdagen.
Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

KONCERNREDOVISNING

Koncernens finansiella rapporter inkluderar bade moderbolag och de dotterbolag som
direkt eller indirekt kontrolleras av moderbolaget. Kontroll uppnas nar moderbolaget
kan utforma ett dotterbolags finansiella och operativa principer for att uppna ekono-
miska fordelar. For att kontroll ska uppnas maste moderbolaget direkt eller indirekt
aga minst halften av rosterna i ett féretag. Koncernen omfattar utéver moderbolaget
de i not 13 angivna dotterbolagen med tillhérande underkoncerner. Bokslutet bygger
pa redovisningshandlingar upprattade for samtliga koncernbolag per den 31 december
2013. Resultatet for ett dotterbolag som forvarvats under aret medréaknas i koncer-
nens resultat fran och med forvarvstidpunkten. Resultatet fran ett dotterbolag som
séljs under aret medraknas fram till avyttringstidpunkten. Alla koncerninterna mellan-
havanden avseende tillgangar, skulder, intakter och kostnader elimineras i sin helhet
vid konsolideringstillfallet. Foretagsférvarv redovisas enligt férvarvsmetoden. For-
varvsmetoden innebar att verkligt varde pa forvarvade tillgangar och skulder bestams
per den dag da kontroll erhalls 6ver det forvarvade foretaget. Transaktionskostnader
hanforliga till forvarvet ingar inte i anskaffningsvardet for dotterforetaget. Skillnaden
mellan anskaffningsvardet, vardet pa minoriteten samt det verkliga vardet pa tidigare
innehav och det verkliga vardet pa forvarvade identifierbara tillgangar, skulder och
eventualférpliktelser redovisas som goodwill. Om det uppstar en negativ skillnad
redovisas skillnaden direkt i resultatrakningen. Minoritetsandel redovisas antingen
som en proportionell andel av de férvarvade nettotillgangarna eller till verkligt varde,
vilket beddéms per forvarv. Tillaggskopeskilling redovisas till bedémt verkligt varde
med senare féréndringar redovisade i resultatrédkningen. Vid stegvisa forvarv sker en
vardering till verkligt varde vid den tidpunkt da kontroll erhallits. Omvarderingseffekter
pa tidigare 4gd andel innan kontroll erhéllits redovisas i resultatrédkningen. Okad eller
minskad &garandel da dotterforetaget ar under fortsatt kontroll redovisas som férand-
ringar inom eget kapital. Minoritetsintressen redovisas i koncernredovisningen under
eget kapital, skilt fran moderforetagets egna kapital. Minoritetsintressen ingar i kon-
cernens resultat och totalresultat och redovisas separat fran moderféretagets resultat
och totalresultat som en férdelning av periodens resultat.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013
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RORELSENS INTAKTER
Intéktsredovisning sker i resultatrdkningen nér vasentliga risker och férmaner har
overforts till motparten. Om det rader betydande osékerhet avseende betalning, vid-
hangande kostnader eller risk och om saljaren behaller ett engagemang i den I6pande
forvaltningen som vanligtvis férknippas med &gandet sker ingen intaktsforing.
Intékterna redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller férvantas
komma att erhallas. Dids hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal
enligt IAS 17. Hyresintakterna periodiseras linjart i enlighet med hyresavtal vilket
medfor att endast den del av intdkten som avser aktuell period redovisas. Det innebar
att forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. Ersattningar i samband
med uppsagning av hyresavtal i fortid intéaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgasten. Hyresrabatter periodiseras linjart 6ver hyreskontraktens 16p-
tid. Intékter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltradesdagen om inte risker
och férméaner dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Om kontroll dver tillgdngen
skett vid ett tidigare tillfélle intéktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas som skillnaden mellan erhal-
let forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader och senast redovisat
varde, med tillagg for gjorda investeringar efter senaste varderingstidpunkt. Rénte-
intékter beraknas baserat pa antal utestaende dagar, aktuellt tillgangssaldo samt vid
var tidpunkt gallande réntesats. Intékterna redovisas fér den period de intjanats.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration omfattar kostnader fér bolagsadministration och koncerndver-
gripande aktiviteter. Moderbolagets kostnader for bland annat koncernledning, perso-
naladministration, data, marknadsaktiviteter, investerarrelationer, revisionsarvoden
och finansiella rapporter och kostnader for uppratthallande av boérsnotering ingar i
central administration. | posten central administration ingar aven avskrivningar av
ovriga materiella anlaggningstillgangar. Se not 12.

FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella kostnader avser rénta och andra kostnader som uppkommer i samband
med upptagande av lan. Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas inte som en
finansiell kostnad utan aktiveras i balansrakningen som férvaltningsfastigheter. Finan-
siella kostnader resultatférs i den period de hanfor sig till. Finansiella kostnader inklu-
derar aven kostnader for réntederivatavtal. Betalningsstréommar under dessa avtal
resultatfors for den period de avser.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgangar och skulder varderas initialt till verkligt varde och I6pande till
upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde beroende pa den initiala kategorise-
ringen. For finansiella tillgangar och skulder som redovisas till upplupet anskaffnings-
varde inkluderas transaktionskostnader i verkliga vardet. En finansiell tillgang eller
skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga
villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nér rattigheterna i avtalet
realiserats, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas
bort fran balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat sétt
utslacks. Detsamma galler for del av finansiell skuld. Fér samtliga finansiella till-
gangar och skulder, om inte annat anges i not, anses det redovisade vardet vara en
god approximation av det verkliga vardet. For derivatinstrument tilldmpas affarsdags-
redovisning och for avistakdp eller avistaférsaljning av finansiella tillgangar tillampas
likviddagsredovisning. Vid faststallande av verkligt varde for derivatinstrument sker
diskontering av framtida kassafléden med noterad marknadsrénta fér respektive 16p-
tid. De framtida kassaflédena i derivatportféljen berédknas som skillnaden mellan den
fasta avtalade rantan enligt respektive derivatavtal och den implicita stiborrantan for
respektive period. De kommande rantefléden som darmed uppstar nuvardesberéknas
med hjélp av den implicita stiborkurvan. Fér de stdngningsbara swapar som finns i
portfoljen har optionsmomentet inte asatts nagot varde, da stangning inte ger upphov
till nagon resultateffekt for Dids. Utgivaren beslutar om stédngning ska ske. Vid fast-
stallande av verkligt varde for laneskulder sker diskontering av framtida kassafléden
med noterad ranta for respektive 16ptid. Aktier och andelar kategoriseras som "Finan-
siella tillgangar som kan saljas” vilket innebar vardering till verkligt varde med varde-
forandringar redovisade 6ver eget kapital. D& Dids inte kunnat faststalla ett tillforlitligt
marknadsvarde pa dessa aktier varderas de till anskaffningsvarde.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell ned-
skrivning. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura skickats. De varderas
till det 1agsta av anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvarde utan diskontering till
nominellt belopp eftersom de beraknas ha kort 16ptid. Vardet av osakra fordringar
berédknas efter individuell bedémning. Likvida medel omfattar kassa och omedelbart
tillgangliga banktillgodohavanden som kategoriseras som "Lanefordringar och kund-
fordringar” varvid redovisningen sker till upplupet anskaffningsvarde. Pa grund av att
bankmedel ar betalningsbara pa anfordran motsvaras upplupet anskaffningsvarde av
nominellt belopp.

Leverantdrsskulder och évriga skulder tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, dven om faktura annu inte mottagits.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Leverantdrsskulder tas upp i balansrékningen nar faktura har mottagits och varderas
till nominellt belopp utan diskontering da dess forvantade |6ptid ar kort. Upptagna lan
redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuella skuldminskningar.

Rantor, utdelningar samt vinster och forluster hanférliga till finansiella instrument
redovisas i resultatrdkningen som intékt respektive kostnad. Eventuell utdelning till
innehavare av egetkapitalinstrument redovisas direkt mot eget kapital med hansyn
tagen till eventuella inkomstskatteeffekter. Derivat redovisas och varderas till verkligt
varde i balansrékningen. Derivat med ett positivt marknadsvarde redovisas som
ovriga kortfristiga fordringar och derivat med ett negativt marknadsvarde redovisas
som Ovriga kortfristiga skulder.

Egetkapitalinstrument som ges ut av bolaget redovisas till erhallna medel med
avdrag for transaktionskostnader.

EGET KAPITAL
Vid aterkdp av egna aktier reduceras det egna kapitalet med den betalda kdpeskil-
lingen inklusive eventuella transaktionskostnader.

Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital efter det att arsstamman
fattat beslut. Berékning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa det genomsnittliga antalet utestaende
aktier under aret.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster
eller vardestegring eller en kombination av dessa. Dids fastighetsbestand per balans-
dagen utgdrs till fullo av forvaltningsfastigheter. Fastigheterna redovisas i balansrak-
ningen till verkligt varde enligt, per balansdagen, genomférd fastighetsvardering.
Omvarderingar av verkligt vérde under |6pande ar sker kvartalsvis genom extern och
intern vardering. Vardeférandringen redovisas i resultatrakningen under posten
vardeférandring fastighet. Verkliga varden baseras pa marknadsvéarden, vilket ar det
beddmda belopp till vilket fastigheterna skulle kunna séljas i en transaktion mellan
kunniga, sinsemellan oberoende, parter vilka har ett intresse av att transaktionen
genomfors. Inga avdrag for transaktionskostnader i samband med en avyttring gors.
Anskaffningsvardet utgors av inkdpspriset samt kostnader som ar direkt hanforliga till
férvarvet. Vid storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras tillkommande utgifter som
ar vardehojande, vilket innebar att utgifter for reparation och underhall kostnadsfors i
den period de uppkommer. Lépande under aret gérs bedémning av hur stor del av
pagaende investeringar som fullgjorts, vardehdjande atgarder balanseras, évriga
atgarder belastar innevarande ars resultat. Vardeférandringar redovisas i resultat-
rékningen. Vid férvarv av fastigheter eller bolag, bokférs transaktionen normalt p4 till-
tradesdagen eftersom risker och férmaner som féljer av &gandet vanligen évergar
den dagen. For forsaljning se Rorelsens intakter.

OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang om det &r sannolikt att
framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget till del och anskaffnings-
vardet for tillgangen kan beréaknas pa ett tillforlitligt satt. De redovisas i balans-
rékningen till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning. | anskaffningsvardet ingar inkopspriset samt kostnader direkt
hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlig-
het med syftet med anskaffningen. Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet
till den del det férbattrar tillgdngens prestanda. Alla andra tillkommande utgifter redo-
visas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden, i férekom-
mande fall med beaktande av tillkommande vardehdjande utgifter samt upp- eller
nedskrivningar. Avskrivning sker linjart dver tillgdngens beréknade nyttjandeperiod.
Starttidpunkt for avskrivningen ar anskaffningstillfallet.

Foéljande avskrivningar tillampas:
Moderbolag och koncernen

Inventarier och fordon 10-20 %
Kontorsinventarier 20 %
Datorer 33 %

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar till anstallda sasom loner, betald semester och betald sjuk-
franvaro samt dérpa aktuella sociala kostnader redovisas, i takt med att de anstallda
har utfért tjanster i utbyte mot ersattningen.

PENSIONER

Pensioner och andra erséttningar efter avslutad anstéllning kan klassificeras som
antingen avgiftsbestdmda eller formansbestamda pensionsplaner. Dids har endast
avgiftsbestdmda pensionsplaner, vilket innebar att foretagets réattsliga eller informella
forpliktelse begransas till det belopp foretaget accepterat att bidra med. Det innebar
att storleken pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning beror pa de
avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett forsékringsbolag, jamte den kapi-
talavkastning som avgifterna ger. Salunda ar det den anstéllde som bar den aktuariella
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risken och investeringsrisken. Ataganden for alders- och tjanstepension for tjansteman
tryggas genom en férsakring i Alecta. Dessa ska enligt gallande regelverk klassificeras
som formansbestamda ITP-planer vilka omfattas av flera arbetsgivare.

Da det inte foreligger tillracklig information for att redovisa dessa som férmans-
bestdamda redovisas de som avgiftsbestamda planer. Forpliktelser avseende avgifter
till avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad i resultatrdkningen nar de uppstar.

ERSATTNING VID UPPSAGNING

| samband med uppséagning av personal redovisas ersattningar som en skuld och en
kostnad endast om féretaget bevisligen ar forpliktat att antingen avsluta en anstall-
ning fére den normala tidpunkten for anstallningens upphdrande, eller nar ersattning
lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang. Vid erbjudande om fri-
villig avgang beraknas ersattningarna baserat pa det antal anstallda som férvantas
acceptera erbjudandet.

NARSTAENDE

Upplysningar om transaktioner och utestaende mellanhavanden med narstaende
lamnas i enlighet med IAS 24, Upplysningar om narstaende. Med narstaende avses
en part som direkt eller indirekt genom en eller flera hander utévar ett bestammande
inflytande &ver, star under ett bestdammande inflytande fran ett féretag eller under
samma bestammande inflytande som foretaget. Med narstaende avses den som har
en andel i féretaget som ger ett betydande inflytande eller har ett gemensamt
bestammande inflytande 6ver foretaget. Vidare avses med narstaende dven moder-
féretag, dotterféretag och systerféretag.

Till nérstaende part raknas ocksa foretag dar parten ar ett foretags intresse-
féretag, ar ett joint venture i vilket féretaget ar samagare, ar en nyckelperson i
ledande stallning i foretaget eller dess moderféretag, ar nara familjemedlem med
nagon som definieras som néarstaende, ar ett féretag som star under bestdmmande
inflytande av, under ett gemensamt bestdmmande inflytande av eller star under bety-
dande inflytande under nyckelperson i ledande stéllning eller nara familjemedlem.

En transaktion med narstaende ar en dverforing av resurser, tjanster eller forpliktelser
mellan narstaende, oavsett om ersattning utgar eller inte. Bestdmmande inflytande
innebar en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att
erhalla ekonomiska fordelar. Gemensamt bestdmmande inflytande innebar att tva
eller flera parter i avtal reglerar att gemensamt utéva ett bestammande inflytande
Over en ekonomisk verksamhet. Betydande inflytande innebar att agarféretaget kan
delta i de beslut som ror ett féretags finansiella och operativa strategier utan att inne-
bara bestdammande 6ver dessa strategier. Betydande inflytande kan uppnas via aktie-
innehav, stadgar eller avtal. Nyckelpersoner i ledande stéllning ar de personer som
har befogenhet och ansvar for att, direkt eller indirekt, planera, leda och styra ett fére-
tags verksamhet. Med néara familjemedlemmar avses personens sammanboende och
barn, barn till personens sammanboende och personer som ar ekonomiskt eller pa
annat satt beroende av personen eller dennes sammanboende.

SKATT

Foretaget och koncernen tillampar IAS 12, Inkomstskatter. Total skatt utgérs av aktu-
ell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatréakningen forutom i de fall
den ar hanférlig till transaktioner, vilka redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital da aven eventuell skatteeffekt redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell
skatt motsvarar den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga
resultat, justerat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder. Dids redovisar
uppskjuten skatt enligt balansrakningsmetoden vilket innebér att uppskjuten skatt
redovisas pa samtliga temporara skillnader, forutom till den del den uppskjutna skat-
ten hanfors till den forsta redovisningen av goodwill eller en tillgang eller skuld som
harror fran en transaktion som inte ar ett foretagsforvarv och vid tidpunkten for forvar-
vet inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Beloppen berdknas
baserade pa hur de temporara skillnaderna forvantas bli utigmnade och med tillamp-
ning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balans-
dagen. Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att
medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden, vilket innebar att
nettoresultatet justerats for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar
under perioden, samt fér eventuella intékter och kostnader som hanfoérs till investe-
rings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR

International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut ett antal nya och énd-
rade standarder och tolkningsuttalanden som trader i kraft fran och med rakenskaps-
aret 2014 och senare. Dessa har inte tillampats vid upprattande av koncernens finan-
siella rapporter 2013.

IASB har givit ut féljande nya och &ndrade standarder, vilka &nnu inte &r godkénda
for tillampning inom EU; IFRS 9 Finansiella instrument med efterféljande andringar
och IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar och IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vardering (tillampning ej faststalld), forbattringar av IFRSer 2010—
2012 forbattringar av IFRSer 2011-2013 med tillampning 1 juli 2014 eller senare, and-
ringar i IAS 19 Ersattningar till anstallda med tillampning 1 juli 2014 eller senare och
IFRS 14 Regulatory deferral accounts med tillampning 1 januari 2016 eller senare.

IASB har aven givit ut féljande standarder och andringar, vilka ar godkanda for till-
lampning inom EU. IFRS 10 Consolidated Financial Statements, IFRS 11 Joint Ventu-
res, IFRS 12 Disclosure of Interests of Other Entities samt &ndringar i IAS 27 Koncern-
redovisning och separata finansiella rapporter och IAS 28 Innehav i intresseféretag
(samtliga med tillampning fran den 1 januari 2014 eller senare). Andringar i IFRS 10,
IFRS 11 och IFRS 12 (Overgangsbestammelser), Investment Entities (andringar i
IFRS 10, IFRS 12 och IAS 27) med tillampning fran den 1 januari 2014 eller senare.
Andringar har &ven gjorts IAS 32 Finansiella instrument: klassificering och IAS 39
Finansiella instrument: Redovisning och vardering (1 januari 2014).

IFRS Interpretation Committee har publicerat IFRIC 21 Levies, vilken trader i kraft
den 1 januari 2014.

IFRS 9 kraver att alla redovisade finansiella tillgangar som omfattas av IAS 39
Finansiella instrument: Redovisning och vardering, fortsattningsvis ska varderas till
antingen upplupet anskaffningsvérde eller till verkligt varde. Den mest betydelsefulla
paverkan av IFRS 9 vad galler klassificering och vardering av finansiella skulder ar
relaterat till férandringar i verkligt vérde som beror pa férandringar i kreditrisk fér en
finansiell skuld (identifierad till verkligt varde via resultatrakningen).

IFRS 10 Consolidated Financial Statements ersatter de delar av IAS 27 Koncern-
redovisning och separata finansiella rapporter som inriktar sig pa nar och hur ett
agarforetag ska uppratta koncernredovisning och SIC-12. Nar ett féretag for sarskilt
andamal, ett SPE, omfattas av koncernredovisningen i sin helhet. Syftet med IFRS 10
ar att det endast ska finnas en grundférutsattning fér konsolidering av samtliga fére-
tag oavsett karaktaren pa investeringsobjektet. Den grundférutsattningen ar bestam-
mande inflytande.

IFRS 11 Joint Arrangements ersatter IAS 31 Andelar i Joint Ventures och SIC-13
Overféring av icke-monetara tillgangar fran en samégare till gemensamt styrt féretag.
IFRS 11 klassificerar "joint arrangements” antingen som “joint operations” eller som
“joint ventures”. Avgérande for klassificeringen som ett”joint operation” eller ett "joint
venture” ar parternas rattigheter och forpliktelser enligt avtal. Enligt IFRS 11 ska kapi-
talandelsmetoden anvandas for andelar i "joint ventures”. Det ar darmed inte langre
tillatet att anvanda klyvningsmetoden for “joint ventures”.

IFRS 12 Disclosure of Interest in Other Entities ska tillampas for féretag som inne-
har andelar i dotterforetag, “joint arrangements”, intresseforetag eller "structured enti-
ties” som inte konsolideras.

IFRIC 21 Levies behandlar redovisning av avgifter och skatter (som inte ar inkomst-
skatter) som staten eller liknande organ har pafért foretaget. Tolkningen klargér vid
vilken tidpunkt en skuld for sadana avgifter och skatter ska redovisas. Den forplikti-
gande handelsen som utldser skyldigheten att betala avgiften eller skatten som ar
den handelse som medfér att en skuld ska redovisas.

Foretagsledningens bedémning ar att tillampningen av IFRS 9 kan paverka de
redovisade beloppen i de finansiella rapporterna vad géller koncernens finansiella till-
gangar och skulder. Féretagsledningen har dnnu inte genomfért en detaljerad analys
av effekterna vid tilldmpning av IFRS 9 och kan darfor annu inte kvantifiera effekterna.

Foretagsledningen haller fér narvarande pa att analysera effekterna av évriga nya
standarder och andringar och en preliminar bedémning ar att dessa inte kommer att
fa nagon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013



NOT 2 >>> SEGMENTSRAPPORTERING 2013

FINANSIELLA RAPPORTER

Indelat per marknadsomrade, mkr Dalarna Gévleborg Jamtland Vasternorrland Vasterbotten Norrbotten konceDrInO:n-
Hyresintékter 251,2 188,6 286,8 273,5 146,9 144,8 12919
Ovriga intakter 4.1 0,9 1,8 3,2 0,8 4,4 15,1
Reparationer och underhall 211 -10,0 -21,4 -19,9 -9,7 -5,3 -87,5
Taxebundna kostnader -39,5 -28,0 -52,5 -49,7 -22,8 -16,2 —208,7
Fastighetsskatt -11,5 -9,6 -13,9 -13,6 =71 -7,9 -63,7
Ovriga fastighetskostnader -28,3 -21,3 -32,9 -38,5 -15,8 -16,6 -153,2
Fastighetsadministration -6,7 -6,7 -13,3 -15,5 -5,0 -8,9 -56,1
Driftoverskott 148,2 113,9 154,6 139,5 87,3 94,3 737,8
Oférdelade poster

Central administration - - - - - - -57,9
Omstruktureringskostnader - - - - - - -25,9
Finansnetto - - - - - - -299,8
Forvaltningsresultat - - - - - - 354,2
Vardeforandringar

Fastighet, realiserad - - 0,6 8,6 0,3 1,9 1,3
Fastighet, orealiserad -35,4 8,8 9,6 -71,2 47 48,1 -35,4
Rantederivat - - - - - - 67,8
Resultat fore skatt - - - - - - 397,9
Aktuell skatt - - - - - - -15,2
Uppskjuten skatt - - - - - - -61,9
Minoritetens andel - - - - - - 2,0
ARETS RESULTAT HANF(")ISLIGT TILL

MODERBOLAGETS AKTIEAGARE - - - - - - 322,8
Uthyrbar area, kvm 263 032 253 509 338 654 294 600 177 031 120 075 1446 900
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad, mkr 67,0 33,1 69,7 41,0 16,3 39,4 266,5
Bokfort varde, mkr 2410,5 1696,9 2789,9 2199,7 1303,3 1422,4 118227
Hyresvarde, mkr 276,6 214,5 333,0 313,5 160,4 158,5 1456,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,8 87,9 86,2 87,2 91,6 91,3 88,7
Overskottsgrad, % 59,0 60,4 53,9 51,0 59,4 65,1 571
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FORTS. NOT 2 >>> SEGMENTSRAPPORTERING 2012

Indelat per marknadsomrade, mkr Dalarna Gévleborg Jamtland Vasternorrland Vasterbotten Norrbotten konceDrInO:n-
Hyresintékter 253,9 184,6 286,5 283,3 149,8 142,2 1300,2
Ovriga intakter 6,1 41 3,6 9,2 0,7 74 311
Reparationer och underhall -15,7 -14,2 -20,8 -22,5 -9,7 -7,2 -90,1
Taxebundna kostnader -41,4 -27,5 -51,9 -52,4 -21,9 -17,5 -212,7
Fastighetsskatt -10,6 -9,1 -13,3 -12,7 =71 -6,6 -59,4
Ovriga fastighetskostnader -26,1 -20,5 -36,0 -34,2 -14,6 -16,3 -147,6
Fastighetsadministration -4,8 =71 -15,5 -131 -4,4 -10,3 -55,3
Driftoverskott 161,3 110,3 152,5 157,6 92,7 91,8 766,2
Oférdelade poster

Central administration - - - - - - —-60,0
Omstruktureringskostnader - - - - - - -37,9
Finansnetto - - - - - - -328,5
Forvaltningsresultat - - - - - - 339,8
Vardeforandringar

Fastighet, realiserad 4,5 - 1,2 2,2 1,0 - 8,9
Fastighet, orealiserad 59,8 -17,0 22,9 28,7 41,2 44,0 179,6
Réntederivat - - - - - - -76,3
Resultat fore skatt - - - - - - 452,0
Aktuell skatt - - - - - - -6,2
Uppskjuten skatt - - - - - - -14,2
Minoritetens andel - - - - - - =31
ARETS RESULTAT HANFGI}LIGT TILL

MODERBOLAGETS AKTIEAGARE - - - - - - 428,5
Uthyrbar area, kvm 263032 253 509 341489 330631 178 736 137 343 1504738
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad, mkr 34,7 27,9 41,7 31,7 6,5 9,4 151,9
Bokfort varde, mkr 2378,9 1655,0 2710,6 24627 1286,6 1383,8 11877,6
Hyresvarde, mkr 278,4 210,7 326,1 327,6 161,9 159,5 1464,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,2 87,6 87,8 86,5 92,5 89,2 88,8
Overskottsgrad, % 63,5 59,8 53,2 55,6 61,9 64,6 58,9
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NOT 3 >>> INTAKTER

Mkr 2013 2012
KONCERNEN

Hyresintakter 1292 1300
Ovriga intakter 15 31
SUMMA 1307 1331

De totala hyresintékterna for koncernen uppgick till 1 292 mkr (1 300), vilket mot-
svarar 893 kr/kvm (864).

Ovriga intakter uppgick till 15 mkr (31). Av intakten avsag 9 mkr (11) vidarefaktu-
reringar till hyresgaster avseende utférda arbeten i forhyrda lokaler.

Mkr 2013 2012
MODERBOLAGET
Koncerninterna intakter 105 12

Ovriga intakter - -

SUMMA 105 12

Koncerninterna intékter i moderbolaget avser fakturerad férvaltning och manage-
ment fees. Kontraktforfallostrukturen avseende Dids fastighetsbestand framgar av
nedanstaende tabell, dar kontrakterade hyresintakter avser arsvarde.

Hyreskontraktens Ioptider per den 31 december 2013

FINANSIELLA RAPPORTER

| driftskostnader ingar kostnader bland annat for el, varme, vatten, fastighetsskotsel,
renhallning, forsakringar, och fastighetsspecifika marknadsforingskostnader. Delar av
driftskostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Driftskost-
naderna uppgick till 362 mkr (360), vilket motsvarar 247 kr/kvm (239). Av driftskostna-
derna utgjorde 9 mkr (11), vilket motsvarar 6 kr/kvm (7), kostnader for arbeten i for-
hyrda lokaler, vilket vidarefaktureras till hyresgéaster.

Reparations- och underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som I6pande
atgarder for att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska system. For 2013
uppgick kostnaderna till 87 mkr (90), vilket motsvarar 60 kr/kvm (60).

Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde.
Huvuddelen av fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgasterna. Skattesatsen for
2013 var 1 procent pa taxeringsvardet for kontor/butik och 0,5 procent for lager/indu-
stri. For bostader beraknades fastighetsskatten till det lagsta av 1 210 kr/lagenhet
eller 0,3 procent av taxeringsvardet. Kostnaden for fastighetsskatt uppgick till 64 mkr
(59), vilket motsvarar 44 kr/kvm (39).

Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader fér den I6pande fastighets-
férvaltningen. Kostnaderna innefattar bland annat kostnader for personal som arbetar
med uthyrningsverksamhet och hyresférhandlingar, férbrukningsmaterial och projekt-
administration. Koncernens kostnader for 2013 uppgick till 56 mkr (55), vilket mot-
svarar 38 kr/kvm (37).

NOT 5 >>> ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODE TILL STYRELSE

Sedan den 1 januari 2013 ar samtlig personal inom Dids anstéllda i moderbolaget.

Medelantalet anstéllda 2013 2012

varav man varav man
Moderbolaget 159 65% 28 45%
Ovriga bolag - - 127 67%
KONCERNEN TOTALT 159 65% 155 63%

Vid utgangen av 2013 bestod styrelsen i moderbolaget av 6 ledaméter varav 2 kvinnor. Antal
ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 7 personer (4) varav 2 (0) kvinnor.

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Teck- Kontrakterade
Forfallo- nade Uthyrd hyresintidkter, Andel av
ar avtal area, kvm mkr vérdet, %
Lokalhyresavtal 2013 152 30307 31 2
2014 648 121016 129 10
2015 678 247 540 247 19
2016 550 257 410 289 23
2017- 550 362433 390 31
Totalt 2578 1018706 1086 85
lokalhyresavtal
Bostadshyresavtal 2270 161 146 149 12
Ovriga hyresavtal 3446 - 38 3
TOTALT 8294 1179852 1273 100
NOT 4 >>> FASTIGHETSKOSTNADER
Mkr 2013 2012
KONCERNEN
Driftkostnader 362 360
Reparations- och underhallskostnader 87 90
Fastighetsskatt 64 59
Fastighetsadministration 56 55
SUMMA 569 565

Fastighetskostnaderna uppgick till 569 mkr (565) vilket motsvarar 389 kr/kvm (375).
Fastighetskostnaderna avser saval direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for
drift, underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyr-
ning och fastighetsadministration. Okningen &r till stérsta delen hanférlig till 6kade
taxeringsvarden 2013.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

2013 2012
Loéner och Loner och

ersatt- Sociala ersétt- Sociala

Tkr ningar  kostnader ningar  kostnader
Moderbolaget 78 296 23176 17 920 6090
(varav pensionskostnader)’ 8388 1994 2343 554
KONCERNEN TOTALT 78 296 23176 69 554 26249
(varav pensionskostnader)? 8388 1994 6 306 2785

1 Av moderbolagets pensionskostnader avser 893 tkr (825) vd.
2 Av koncernens pensionskostnader avser 893 tkr (825) vd.

Dibs har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda. Overféring till stiftelsen
kan maximalt uppga till 35 000 kr per anstalld och baseras pa Dids resultat. Kriterierna for
avsattning uppfylldes inte under 2013, varfér ingen avsattning utgick.

Loner och andra erséattningar fordelade mellan styrelseledamater,
vd och dvriga anstéllda

2013 2012

Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga

Tkr och vd anstallda och vd anstallda
Moderbolaget 4079 72 259 4684 13 236
(varav tantiem och dylikt) 60 - - -
KONCERNEN TOTALT 4079 72 259 4684 64 870
(varav tantiem och dylikt) 60 - - -



FORTS. NOT 5 >>>

Ersattningar och 6vriga formaner under aret

GrundIén/ Ovrig

styrelse- Ovriga Pensions- ersitt-

Tkr arvode formaner kostnad ning Summa
Styrelsens ordférande 175 - - - 175
Ovrig styrelse 625 - - - 625
Verkstallande direktoren 2326 89 893 60 3368
Ovriga ledande
befattningshavare (6 pers) 5958 343 1213 405 7919
SUMMA 9084 432 2106 465 12087

Ovriga styrelseledaméter har erhallet 125 tkr vardera. Fér 2013 utgar rorlig ersattning
till bolagets vd om 60 tkr (0). Med bolagsledningen avses verkstéllande direktéren
och 6vriga medlemmar av ledningsgruppen. Ersattning samt formaner till vd beslutas
av bolagets styrelse och ersattningar till 6vriga ledande befattningshavare beslutas
av vd i samrad med bolagets styrelse. Incitamentsprogram, med mdjlighet till rorlig
ersattning, forekommer fran och med 2012 fér bolagets verkstéllande direktér och for
bolagets ledande befattningshavare. Nagra andra aktierelaterade ersattningar fore-
kommer inte. Den rorliga ersattningen kan maximalt uppga till en manadslén. Vd har
ratt till tjanstebil samt ratt till forsakrings- och pensionsformaner enligt vid var tidpunkt
gallande ITP-plan under anstallningstiden. Méjlighet ges till individuell placering.
Endast kontant 16n utgor underlag for forsakrings- och pensionspremier. Pensions-
aldern for vd ar 65 ar. Mellan bolaget och vd galler fran bolagets sida 12 manaders upp-
sagningstid och fran vd:s sida 3 manaders uppsagningstid. Ersattning under uppsag-
ningstid avraknas fran inkomster fran annan arbetsgivare. Ovriga ledande
befattningshavare har réatt till tjanstebil. Under anstaliningstiden hos bolaget har
ovriga befattningshavare ratt till férsakrings- och pensionspremie enligt vid vald tid-
punkt gallande ITP-plan. Mgjlighet ges till individuell placering. Endast kontant 16n
utgor underlag for férsakrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for évriga
ledande befattningshavare ar 65 ar. Uppsagningstiden fran bolaget &r 6—12 manader
och fran den anstalldes sida 6 manader. Dids har en vinstandelsstiftelse som omfattar
samtliga anstallda. Avsattning till vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnadd avkast-
ning pa eget kapital och ar maximerad till ett prisbasbelopp per ar och anstalld.

NOT 6 >>> CENTRAL ADMINISTRATION

| central administration ingar kostnader for koncerngemensamma funktioner som kon-
cernledning, data, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med mera.

De centrala administrationskostnaderna, inklusive omstruktureringskostnader hanfor-
liga till integration och omorganisation till féljd av férvarvet av Norrvidden, uppgick till
81 mkr (95), vilket motsvarar 55 kr/kvm (63). Omstruktureringskostnaderna uppgick till
26 mkr (38), motsvarande 18 kr/kvm (25). | posten omstrukturering ingar kostnader for
omorganisation och flytt av huvudkontorsverksamhet till Ostersund, dessa kostnader
kommer inte att kvarsta 2014.

Arvode och kostnadsersattningar till revisorer

NOT 7 >>> VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER

Mkr 2013 2012
KONCERNEN

Realiserade vardeférandringar 11 9
Orealiserade vardeférandringar -35 180
SUMMA -24 189

Under 2013 genomfordes 19 fastighetsforsaljningar (10). Forsaljningspriset for dessa
Oversteg senast gjorda vardering med 11 mkr (9) varfor en realiserad vardeférandring
uppstod. Utifran arsvisa affarsplaner gjordes per arsskiftet en vardering av samtliga
fastigheter baserad pa en 5-arig kassaflédesmodell med individuell bedémning for
varje fastighet av saval framtida intjaningsférméaga som avkastningskrav, se aven not
11. Dids varderingsmodell innebar att samtliga 100 vardemassigt storsta fastigheter
externvarderas under aret med en férdelning pa cirka 25 procent per kvartal. For ater-
staende fastigheter gors en uppdelning av fastigheter som ar féremal for storre for-
andringar i form av t ex nytecknade/uppsagda hyresavtal eller stérre projekt a ena
sidan och fastigheter som inte ar féremal for stora forandringar a andra sidan. Fastig-
heter som ar féremal for storre férandringar internvarderas med bistand av den
externa varderingsfirman. Fastigheter som inte ar foremal for stora férandringar
internvarderas. Varderingarna har medfort orealiserade vardeférandringar av fastig-
heternas marknadsvarden om —35 mkr (180).

NOT 8 >>> FINANSIELLA INTAKTER

Mkr 2013 2012
KONCERNEN

Ranteintakter, dvriga 3 1
SUMMA 3 1
MODERBOLAGET

Ranteintakter, koncernforetag 161 150
Erhallna koncernbidrag 69 13
SUMMA 230 163

Samtliga ranteintakter avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som
verkligt vérde via resultatrédkningen.

NOT 9 >>> FINANSIELLA KOSTNADER

KONCERNEN MODERBOLAGET Mkr 2013 2012
Tkr 2013 2012 2013 2012 KONCERNEN
) Rantekostnader -293 -322
Deloitte
Ovriga finansiella k -1 -
Revisionsuppdrag 1820 2116 1820 850 Ovriga finansiella kostnader 9 8
Revisionsverksamhet SUMMA 303 330
utdver revisionsuppdraget 104 431 104 431
Skatteradgivning 905 537 905 537 MODERBOLAGET
Andra uppdrag 312 365 312 365 Réntekostnader, koncernforetag -20 -13
SUMMA 3141 3449 3141 2183 Rantekostnader -84 -85
Revisionsuppdrag avser granskning av arsredovisningen och bokfdringen samt styrel- Ovriga finansiella kostnader = -5
sens och verkstéllande direktérens forvaltning. Revisionsverksamhet utéver revisions- Resultat fran andelar i koncernforetag = -1
uppdraget innebar andra kvalitetssakringstjanster som ska utféras enligt forfattning,
SUMMA -109 -104

bolagsordning eller avtal samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iaktta-
gelser vid ett granskningsuppdrag. Skatteradgivning innehaller bade radgivning och
kvalitetssakring inom skatteomradet. Fran och med 2013 redovisar Diés samtliga
kostnader avseende revision och revisionsnara uppdrag i moderbolaget och férdelar
sedan ut kostnaden till respektive dotterbolag via management fee.

Samtliga rantekostnader avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som
verkligt varde via resultatrakningen. Vardeférandring avseende derivatinstrument
uppgick till 68 mkr (-76).
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FORTS. NOT 9 >>>

RANTEKOSTNAD 2013 INKLUSIVE VAGD GENOMSNITTLIG RANTA
Dids genomsnittliga rantebarande skulder uppgick under 2013 till 7 778 mkr (7 946).
Faktisk rantekostnad inklusive kostnad fér outnyttjat kreditutrymme samt utfall
avseende finansiella instrument uppgick till 290 mkr (323), vilket motsvarar en arlig
genomsnittsranta pa 3,7 procent (4,1). Under perioden uppgick orealiserade varde-
férandringar fér innehavda derivatinstrument till 68 mkr (=76), vilka i sin helhet har
redovisats i resultatrakningen.

Viagd genom-

KONCERNEN, mkr Belopp Arskostnad snittlig rinta
Réntebarande skuld 7778 243 3,1%
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet ' 286 2 0,0%
Kostnad finansiella instrument 45 0,6%
290 3,7%

1 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den arliga snittréntan med 0,02 procentenheter.

NOT 10 >>> SKATT PA ARETS RESULTAT

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2013 2012 2013 2012
Aktuell skatt -15 -6 - -
Uppskjuten skatt -62 -14 - -
Summa skatt =77 -20 - -
Arets resultat fére skatt 398 452 52 1
Skatt enligt gallande skattesats, 22% -88 -119 -1 -
Skatteeffekt justeringsposter:
— justering underskott och temporara

skillnader 1 -17 1 -
— omvardering uppskjuten skatt 22% - 116 - -
SKATT PA ARETS RESULTAT =77 -20 - -

| resultatréakningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell och uppskjuten skatt for 2013 har berdknats utifran en nominell skattesats om
22 procent. Aktuell skattekostnad ar hanforlig till skatt i dotterbolag som under aret
varit férhindrade att resultatutiamna via koncernbidrag. Ackumulerade skatteméassiga
underskott bedéms kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga inkomster samt
“utjamnas” mot uppskjutna skatteskulder, se dven not 14.

NOT 11 >>> FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2013 2012 2013 2012
Ingédende anskaffningsvarde 11 878 11 562 - -
Forvarv = 5 — -
Investeringar i befintliga
fastigheter 266 152 - -
Forsaljningar —286 -21 = -
Vardeforandring -35 180 - -
UTGAENDE B
ANSKAFFNINGSVARDE 11 823 11878 -

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

FINANSIELLA RAPPORTER

Utgaende anskaffningsvarde éverensstdammer med vérde enligt fastighetsvardering
per 2013-12-31.

Dids har under 2013 investerat for totalt 266 Mkr (152), i ny-, till- och ombyggnation.
Under aret har ingen fastighet forvarvats (1) medan 19 fastigheter har avyttrats
(6 fastigheter och del av 4 fastigheter).

Pagaende storre investeringar

Investering, Kvar att

mkr investera, mkr Fardigstalld
Norr 40:3 20 2 Kvartal 1, 2014
Sérby Urfjall 36:4 4 2 Kvartal 1, 2014
Totten 1:68 9 3 Kvartal 1, 2014
Orion 8 2 2 Kvartal 1, 2014
Hiss-sakerhet enl EU direktiv 34 5 Kvartal 2, 2014
Verdandi 10 38 9  Kvartal 2, 2014
Sigrid 10 3 1 Kvartal 2, 2014
Dalpilen 10 3 2 Kvartal 2, 2014
Kraftan 6 7 5 Kvartal 2, 2014
Motboken 1 1 3 Kvartal 2, 2014
Rattan 18 31 6  Kvartal 2, 2014
Bjornjagaren 1 3 1 Kvartal 2, 2014
Lagret 4 6 5 Kvartal 2, 2014
Venus 3 5 1 Kvartal 2, 2014
Kansliet 20 12 7 Kvartal 4, 2014
Siken 7 18 18 Kvartal 4, 2014
Siken 7 4 4 Kvartal 4, 2014
Lyckan 6 24 1 Kvartal 4, 2014
Barberaren 7 35 30 Kvartal 1, 2015

VARDERING

En tillgangs varde utgdrs enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av de
framtida kassafloden som tillgangen forvantas generera. Fastighetsbestandets varde
beradknas som summa nuvéarde av driftséverskott minskat med aterstaende investe-
ringar pa igangsatta projekt under de nédrmaste fem aren samt nuvérdet av bedémt
restvarde ar 6. Restvardet ar 6 utgérs av summa nuvérde av driftsdverskott under
aterstaende ekonomisk livslangd. Till detta Iaggs det beddmda marknadsvardet av
obebyggd mark. Varderingen sker saledes enligt niva 3 inom varderingshierarkin i
IFRS 13.

Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets beraknade varde ar avkast-
ningskravet och antagandet betraffande den framtida reala tillvéxten, vilka ar de
tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastningskravet ar
den vagda kostnaden for lanat och eget kapital. Kostnaden for lanat kapital utgar fran
marknadsmassig ranta pa lan. Kostnaden for eget kapital utgar fran riskfri ranta mot-
svarande lang statsobligationsranta med tillagg for riskpremie. Riskpremien ar
individuell for varje investering och beror pa investerarens uppfattning om framtida
risk och potential.

Di6s redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Under aret har samt-
liga fastigheter varderats. Det verkliga vardet ar det mest sannolika priset for respek-
tive fastighet som skulle kunna erhallas vid en férséljning pa den éppna och fria mark-
naden. En fastighets verkliga varde blir emellertid realitet forst vid en genomférd
forsaljning. Varderingen har genomforts pa ett enhetligt satt och baserats pa en
5-arig kassaflddesmodell. Utgangspunkten for varderingen har varit en individuell
beddmning for varje fastighet av dels den framtida intjaningsformagan, dels avkast-
ningskravet. Vid beddmningen av en fastighets framtida intjaningsférmaga har, utéver
inflationsantagande om 2,0 procent, hansyn tagits till dels eventuella férandringar i
hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra och forfallotidpunkt jamfért med bedémd
aktuell marknadshyra, dels férandring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Med
fastighetskostnader avses kostnader for drift, underhall, fastighetsskatt, tomtrétts-
avgald och fastighetsadministration.

Enligt Savills har efterfragan pa fastighetsinvesteringar varit mycket stark under
2013, den totala transaktionsvolymen uppgick till 99 mdkr och antalet genomférda
affarer 6kade med 13 procent jamfort med 2012. Okningen av antalet afférer kan dels
férklaras av en marknad som ar val forsérjd med eget kapital, dels en férbattrad moj-
lighet att erhalla bankfinansiering.



FORTS. NOT 11 >>>

Att Sverige har en val fungerande transaktionsmarknad ar viktigt pa manga satt —
inte minst fér svenska fastighetségare sjalva — men aven for att kdpare och saljare ska
kénna sig trygga med vad de kdper respektive séljer. Genom alla fastighetsaffarer som
sker finns vardefull information som forbattrar samt ger betydelsefull vagledning vid
faststéllande av de avkastningskrav som ligger till grund fér genomférda varderingar.

Avkastningskravet pa eget kapital ar individuellt for varje fastighet och baseras pa
antagande om realrénta, inflation samt riskpremie. Riskpremien ar individuell for varje
fastighet och kan delas upp i tva delar — generell respektive individuell risk. Den
generella risken ar ett tillagg for att en fastighetsplacering inte &r likvid i samma
utstréackning som en obligation samt att tillgangen ar beroende av den allmanna eko-
nomiska utvecklingen. Den individuella risken &r specifik for varje fastighet och utgor
marknadens sammanvégda bedémning av fastighetens kategori, orten dar fastigheten
ar belagen, fastighetens lage pa orten med hansyn till fastighetens kategori, om
fastigheten ar ratt utformad, andamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard
sasom t ex materialval, kvalitet p4 allmanna installationer, inredning och utrustning i
lokaler och lagenheter samt kontraktssammansattningen, varvid hansyn tas till exem-
pelvis kontraktens langd, storlek och antal.

Det genomsnittliga avkastningskravet, pa jamforbart bestand, har hojts med
0,12 procentenheter (—0,06), vilket aterspeglar marknadens utveckling under aret.
Igangsatta projekt har varderats till anskaffningsvarde. Byggratter och mark har
varderats utifran ett beddmt marknadsvérde per kvadratmeter.

Végd direkt- Vagd
Avkastningskrav per 2013-12-31 avkastning, % kalkylranta, %
Dalarna 713 9,22
Gavleborg 7,35 9,48
Vasternorrland 7,04 9,16
Jamtland 6,84 8,92
Vasterbotten 7,03 9,13
Norrbotten 6,87 8,90
DIOS 2013 7,03 9,12
DIOS 2012 6,91 9,07

FASTIGHETSBESTANDETS VARDE

En marknadsvardebeddémning av Diés samtliga fastigheter har utférts med vardetid-
punkt den 31 december 2013. Dids varderingsmodell innebér att samtliga 100 varde-
méssigt storsta fastigheter externvérderas under aret med en férdelning pa cirka

25 procent per kvartal. For resterande 75 procent samt aterstaende fastigheter gors
en uppdelning av fastigheter som ar féremal for stérre férandringar i form av till exem-
pel nytecknade/uppsagda hyresavtal eller storre projekt & ena sidan och fastigheter
som inte ar féremal for stora férandringar & andra sidan. Fastigheter som &r féremal
for storre forandringar internvarderas med bistand av den externa varderingsfirman.
Fastigheter som inte ar féremal for stora férandringar internvérderas.

Underlag for varderingarna har utgjorts av samtliga gallande hyresavtal, informa-
tion om vakanta objekt, faktiska drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och
fastighetsadministration samt uppgifter om pagaende och planerade investeringar.
Dartill har fastigheterna besiktigats fysiskt i samband med genomférda storre investe-
ringar eller vid andra férandringar som bedémts vara av vardepaverkande karaktar.
Vérderingarna visade ett verkligt varde om 11823 mkr (11 878) och medftrde oreali-
serade vardeférandringar av fastigheternas marknadsvarden om —35 mkr (180), vilket
innebar en vardenedgang motsvarande —0,3 procent (1,5). Av nedanstaende tabell
framgar verkligt varde fordelat per fastighetskategori och marknadsomrade.

Fastighets-

vérde

2013-12-31, Industri/

mkr Kontor Butik Bostader lager Ovriga Summa

Dalarna 1448 559 196 87 121 2411

Gaévleborg 614 568 100 325 90 1697

Vaster-

norrland 1036 736 245 114 69 2200

Jamtland 694 770 818 104 404 2790

Vaster-

botten 516 366 214 124 83 1303

Norrbotten 768 516 93 45 - 1422

SUMMA 5076 3515 1666 799 767 11823
OSAKERHETSINTERVALL

En fastighets marknadsvarde kan endast faststéllas da den saljs. Fastighetsvarde-
ringar ar berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden.
Det vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som oftast ligger inom
+/- 5-10 procent ska ses som matt pa den osékerhet som finns i gjorda antaganden
och berakningar. Savills har beddmt aktuellt osékerhetsintervall till +/-~7,5 procent,
vilket for Diés del innebar ett vardeintervall om 10 936—-12 709 mkr.

NOT 12 >>> OVRIGA MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2013 2012 2013 2012
Ingéende anskaffningsvarde 41 41 4 4
Arets anskaffning - - 1 -
Utgaende anskaffningsvarde 4 M 5 4
Ingéende avskrivningar -32 -29 -3 -2
Arets avskrivningar -2 -3 -1 -1
Utgaende ack. avskrivningar -34 -32 -4 -3
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 7 9 1 1

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013
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NOT 13 >>> ANDELAR | KONCERNFORETAG NOT 15 >>> KUNDFORDRINGAR
Mkr 2013 2012 Mkr 2013 2012
MODERBOLAGET KONCERNEN
Ackumulerade anskaffningsvarden 171 132 Aldersférdelade kundfordringar
Nedskrivning — 1 Kundfordringar ej férfallna och
forfallna upp till 30 dagar 8 13
Inkép = 40
- Kundfordringar forfallna mellan 31-60 dagar 2 1
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 171 171
Kundfordringar forfallna 6ver 61 dagar 17 17
Speciﬁkation av moderbolagets direktdgda dotterbolag framgar nedan. Oyriga kon- Osakra kundfordringar 47 _15
cernféretag aterfinns i respektive dotterbolags arsredovisning. Principer for konsoli-
dering av koncernbolag framgar av redovisningsprinciperna i not 1. SUMMA 10 17

Dotterbolag Osikra kundfordringar

Kapital- Bokfort

Namn Org.nr Site andeli%  vérde, mkr Osaékra fordringar vid arets borjan 15 12
Dis Fastigheter | AB 556544-4998  Ostersund 100 16,0 Arets reserveringar 9 7
Diss Fastigheter Il AB 556610-9111  Ostersund 100 12,8 Aterforda reserveringar - -
Dibs Fastigheter V AB 556571-9969  Ostersund 100 0,1 Konstaterade kreditforluster = -3
Diés Fastigheter VI AB 556561-0861  Ostersund 100 31 UTGAENDE BALANS w 15
Diés Fastigheter VIIAB ~ 556589-8433  Ostersund 100 1,4
Are Centrum AB 556624-4678  Are 72 87,5
Fastighets AB Uprum 556711-2619  Ostersund 100 40,1
SUMMA BOKFORT VARDE 171,0

NOT 14 >>> UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKATTESKULD

Mkr 2013 2012
KONCERNEN

Uppskjuten skattefordran hanforlig till skattemassigt

underskottsavdrag 93 124
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporar skillnad

fastigheter —726 —-697
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till dvriga poster -22 -20
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKATTESKULD —-655 -593

Per den 31 december 2013 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till —-655 mkr
(-593). Vardet av uppskjuten skattefordran/skuld kommer att prévas vid varje bok-
slutstillfalle och vid behov kommer omvardering att ske. Dids skatteméassiga under-
skottsavdrag bedémdes uppga till 424 mkr. Vid 22 procents skattesats uppgick upp-
skjuten skattefordran avseende skattemassiga underskottsavdrag till 93 mkr, vilka
beddms vara méjliga att utnyttja mot framtida skattemassiga 6verskott och uppkomna
temporara skillnader.

Di6s redovisade temporara skillnader, det vill sdga fastigheternas verkliga varden
minus skattemassiga restvarden, uppgick till 3 302 mkr. Vid 22 procents skattesats
uppgick uppskjuten skatteskuld avseende temporéra skillnader till 726 mkr. | Diés
rakenskaper har uppskjuten skattefordran kvittats mot uppskjuten skatteskuld. Di6s
redovisar évriga uppskjutna skatter med 22 mkr. Ovriga uppskjutna skatter beréknas
pa obeskattade reserver och ersattningsfonder.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013



NOT 16 >>> EGET KAPITAL

Den 31 december 2013 uppgick aktiekapitalet i Dios Fastigheter AB (publ) till 149 457 668 kr. Det totala antalet aktier uppgick vid arets slut till 74 729 134 aktier med ett kvot-
varde om 2 kr per aktie. Samtliga aktier ger lika ratt till andel i Dios tillgangar och vinst. Varje aktie har en rost. Nagra potentiella aktier (t ex konvertibler) forekommer inte, ej
heller nagon foretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Aktiekapitalets forandring

Tidpunkt Hindelse  Okning av antalet aktier Totalt antal aktier Okning av aktiekapitalet, kr Totalt aktiekapital, kr Kvotvarde, kr
2005-01-01 Vid arets borjan - 10 000 - 100 000 10,00
2005-05-30 Split, 100:1 990 000 1000 000 - 100 000 0,10
2005-05-31 Nyemission 1489903 2489903 148 990 248990 0,10
2005-09-01 Nyemission 1503 760 3993663 150 376 399 366 0,10
2005-11-15 Fondemission - 3993663 - 39936 630 10,00
2005-11-15 Split, 5:1 15974 652 19968 315 - 39936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333400 28301715 16 666 800 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000000 33301715 10 000 000 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 33967 965 1332500 67 935930 2,00
2010-10-29 Apportemission 99729 34067 694 199 458 68 135 388 2,00
2010-12-14 Nyemission 3285466 37 353 160 6570 332 74 705 720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11 407 37 364 567 22814 74 728 534 2,00
2011-12-05 Nyemission 22854 136 60218 703 45708 272 120 436 806 2,00
2011-12-14 Nyemission 14 510 431 74729 134 29020 862 149 457 668 2,00
2013-12-31 VID ARETS SLUT 74729 134 149 457 668 2,00

Dios agde inga egna aktier vid utgangen av 2013.

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstdmman. Styrelsen i Di6s féreslar en utdelning for rakenskapsaret 2013
med 2,30 kr (2,30) per aktie, motsvarande totalt 172 mkr (172). Foérslaget innebar att 49 procent (50) av resultatet, exklusive orealiserade vardeférandringar och uppskjutna skat-
ter delas ut till aktiedgarna. Beloppet redovisas som skuld férst da arsstdmman fattat beslut om utdelning.

NOT 17 >>> OVRIGA AVSATININGAR NOT 18 >>> SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Avsattningar avser pensioner och uppskjuten stampelskatt i samband med Rénte- och laneforfallostruktur per den 31 december
koncernintern forsaljning av fastigheter. Réntefsrfall Lanefsrfall
KONCERNEN Lanebelopp, Snittrénta, Kreditavtal, Utnyttjat,
Ovriga avséttningar, mkr 2013 2012 Forfall, ar mkr % mkr mkr
Vid arets bérjan 9 20 2014 7 664 2,8 - -
Foréndring avsattning pensioner = -3 2015 - - 4434 4167
Forandring skatter = -8 2016 - - 3497 3497
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 9 9 TOTALT 7664 2,8 7931 7664
KONCERNEN MODERBOLAGET
Réntebarande
skulder, mkr 2013 2012 2013 2012
Forfallotidpunkt
fran balansdagen:
>1ar - 886 - 149
1-2 ar 3289 - 1341 -
2-3ar 878 3309 142 -
3-4ar 3497 3698 - 1343
SUMMA 7 664 7893 1483 1492

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Checkraknings-
kredit, mkr 2013 2012 2013 2012
Beviljad kreditlimit 335 135 100 100
Outnyttjad del 335 107 100 73
Utnyttjad del - 27 - 27

Samtliga upptagna lan har sékerhet i form av pantbrev samt for moderbolaget revers-
fordringar pa dotterbolagen med dari pantférskrivna pantbrev. Sékerstallningar
kompletteras med garanti om belaningsgrad och rantetackningsgrad. Oavsett typ av
laneavtal innehaller de sedvanliga uppsagningsvillkor samt omférhandlingsvillkor vid
forandrad verksamhetsinriktning om det for langivaren uppstar ett oacceptabelt
enhandsengagemang. Di6s kan 6ka respektive minska utnyttjandet under laneavtalen
med kort framférhallning.

PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL RISKHANTERING
Dids ar i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella risker. Framfér allt
exponeras Dids for ranterisk, refinansieringsrisk och kreditrisk. Per den 31 december
2013 fanns ingen exponering i utlandsk valuta. Bolagets finansiering och hantering
av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststallda finanspolicyn.
For en utférligare beskrivning av Dids finanspolicy, se not 21.

RANTERISK

Ranterisk avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens upp-
laningskostnad och vardet pa réntederivat. Rantekostnaden ar en av Dids storre kost-
nadsposter. Rantebindningstiden ska enligt gallande finanspolicy vara mellan 2 och

4 ar. Koncernens rantebarande skulder uppgick till 7 664 mkr (7 893) med en arlig
genomsnittsranta pa 2,8 procent (3,2) inklusive laneléften. Lanens genomsnittliga
rantebindningstid uppgick till 2,8 manader (2,3). Om effekten av derivatportféljen
inkluderas uppgick genomsnittlig rantebindningstid till 1,9 ar (2,4). Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till 2,1 ar (2,9). Av koncernens totala rantebarande skul-
der har 4 200 mkr (4 200) ranteséakrats via derivatinstrument med en aterstaende
genomsnittlig I6ptid pa 3,0 ar (4,1). Den arliga genomsnittsréntan inklusive kostnad fér
derivatinstrument uppgick till 3,6 procent (3,8) inklusive lanel6ften. Dids finansiella
instrument begrénsar eventuella ranteuppgangars inverkan pa bolagets genomsnitt-
liga upplaningsranta. En rantehdjning med 1 procentenhet per den 31 december 2013
skulle innebara att rantekostnaden, exklusive effekt av derivatinstrument, 6kar med
77 mkr pa arsbasis. Om rantorna hade hojts med 1 procentenhet per den 31 december
2013, skulle Diés genomshnittliga rénta ha stigit med 0,4 procentenheter och vardet pa
Di6s derivatinstrument skulle ha 6kat med 132 mkr. Under perioden uppgick orealise-
rade vardeférandringar for innehavda derivatinstrument till 68 mkr (—76), vilka i sin hel-
het har redovisats i resultatrakningen.

FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte ar till-
ganglig vid 6nskad tidpunkt, samt att refinansiering av forfallna lan blir kostsam eller
férsvarad. Finanspolicyn anger att likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter ska
finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Diéskoncernens likvida medel
ska hallas i instrument som har god likviditet eller kort 16ptid. Koncernen hade vid ars-
skiftet outnyttjade kreditfaciliteter uppgaende till 602 mkr, varav 267 mkr avsag
outnyttjade laneléften, samt kassa- och banktillgodohavanden om 121 mkr. Tillgangen

FINANSIELLA RAPPORTER

till likviditet bedéms vara tillrécklig for att hantera kommande 12 ménaders likviditets-
behov. Framtida refinansieringsbehov hanteras i enlighet med aktuell finanspolicy.

KREDITRISK

Med kreditrisk avses risken for férlust om motparten inte fullféljer sina ataganden.
Risken begransas genom att policyn anger att endast kreditvardiga motparter accep-
teras i finansiella transaktioner, samt att sedvanliga kreditprévningar ska géras innan
ny hyresgést accepteras. Den maximala kreditexponeringen avseende kundfordringar
och reversfordringar motsvaras av dess redovisade varde. Kreditrisken i finansiella
motparter motsvaras av bokfort varde for kassa och bank. Vid arsskiftet 2013-12-31
férekom inga koncentrationer avseende kundfordringar och 6vriga fordringar. Ned-
skrivning avseende kundfordringar uppgick till 17 mkr (14). Dios 10 storsta kunder stod
for 16 procent av omsattningen.

Finansiella instrument varderade till verkligt varde

Mkr 2013-12-31 Niva 2
KONCERNEN

Derivatinstrument -107 -107
SUMMA -107 -107

For vardering av finansiella instrument till verkligt varde kan tre olika nivaer anvandas.

1: Vardering som baseras pa noterade priser pa en aktiv marknad for identiska till-
gangar och skulder.

2: Vardering som huvudsakligen ar baserad pa observerbara marknadsdata for till-
gangen eller skulden.

3: Vardering som huvudsakligen baseras pa egna antaganden.

Dios samtliga finansiella instrument varderas enligt niva 2. Vid faststéllande av verkligt
varde for derivatinstrument sker diskontering av framtida kassafléden med noterad
marknadsranta for respektive 16ptid. De framtida kassaflédena i derivatportfoljen
beréknas som skillnaden mellan den fasta avtalade rantan enligt respektive derivat-
avtal och den implicita stiborrantan for respektive period. De kommande rantefloden
som darmed uppstar nuvardesberaknas med hjalp av den implicita stiborkurvan.

For de stangningsbara swapar som finns i portféljen har optionsmomentet inte asatts
nagot varde, da stéangning inte ger upphov till nagon resultateffekt fér Dids. Utgivaren
beslutar om stangning ska ske.

Verkligt varde av en derivataffar kan beskrivas som det riskfria marknadsvardet
med justering for vardet av motpartsrisk. Vardet av motpartsrisken kan beréknas
genom att estimera férvantad kreditexponering vid fallissemangstidpunkten, risken for
fallissemang samt atervinningsgraden av exponerade krediter. Om en derivataffar
avslutas i fortid med anledning av motparts fallissemang uppstar forluster for derivat
med positiva marknadsvarden. For derivat med negativa marknadsvarden foreligger
ingen forlust.

For att begransa motpartsrisken omfattas samtliga Dids derivataffarer av ramavtal
med nettningsklausuler. Detta mojliggor for Dids att kvitta positiva och negativa mark-
nadsvarden sa att fordran eller skulden till motparten utgérs av nettot av samtliga
marknadsvarden pa utestaende derivataffarer parterna emellan. Mot bakgrund av
Dids nettoskuld beddms motpartsrisken pa derivataffarerna som forsumbar i forhal-
lande till utestaende marknadsvéarden. Diés har anslutit sig till ISDA:s 2013 EMIR-
protokoll som behandlar de riskbegrénsningstekniker som foreskrivs i EMIR.

2013-12-31 2012-12-31
Mkr Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto
Rantederivat - -107 -107 - -175 —175
Bruttovérde derivat - -107 -107 - -175 -175
Omfattas av nettning - - - - - -
NETTOVARDE DERIVAT - -107 -107 - -175 -175
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Nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument som finns i koncernens balansrékning

Finansiella skulder Finansiella skulder
varderade till verkligt Derivat som anvands i varderade till upplupet Icke finansiella
Lane- och kundfordringar varde via resultatet sakringsredovisningen anskaffningsvarde instrument
Mkr 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
TILLGANGAR
Hyresfordringar 10 17 - - - - - - - -
Ovriga fordringar 45 109 - - = - = - - _
Foérutbetald kostnader och
upplupna intakter 28 31 - - - - - - - -
Kassa och bank 121 120 - - - - - - - -
Ovrigt - - - - - - - - 8 15
SKULDER
Réntederivat - - 107 175 - 12 - - - -
Langfristiga skulder - - - - - - 7657 7 885 - -
Leverantorsskulder - - - - - - 89 79 - -
Ovriga skulder - - - - - - 10 28 - -
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter - - - - - - 289 310 - -
Ovrigt - - - - - - - - 4 26
SUMMA 204 277 107 175 - 12 8045 8302 12 15

Di6s totala kreditexponering motsvaras av de varden som anges i de ovanstaende tabellerna.

Finansiella instrument sasom hyresfordringar, leverantorsskulder m m redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning, varfor det verkliga
vardet bedéms 6verensstdmma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder I6per i huvudsak med kort rantebindning innebarande att upplupet anskaffningsvarde
i huvudsak 6verensstammer med verkligt varde.

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2013 2012
Mkr 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
KONCERNEN
Reversfordringar - 1 - 3 - 1 - -
Kundfordringar - 10 - - - 17 - -
Ovriga fordringar - 81 8 42 - 78 55 39
Likvida medel 121 15 - - 120 - - -
SUMMA 121 91 8 44 120 96 55 39

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2013 2012
Mkr 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3ar 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3ar
MODERBOLAGET
Kundfordringar - - - - - - - -
Fordringar hos koncernféretag - - 137 - - 3 40 -
Ovriga fordringar - 146 1 - - 35 1 -
Likvida medel 10 = = = - - - -
SUMMA 10 146 137 - - 38 41 -
Loptidsanalys avseende finansiella skulder 2013 2012
Mkr 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar
KONCERNEN
Leverantdrsskulder - 89 - - - 79 - -
Amortering av skulder - 7 22 86 - - - -
Réntekostnader — 73 220 880 - 63 190 761
Derivatinstrument - 4 12 48 - 1" 32 129
SUMMA - 174 254 1014 - 153 222 890
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Loptidsanalys avseende finansiella skulder

FINANSIELLA RAPPORTER

2013 2012
Mkr 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
MODERBOLAGET
Leverantdrsskulder - 7 - - - 5 - -
Réntekostnader - 10 31 123 - 12 35 141
Derivatinstrument — 10 31 126 - 8 24 98
SUMMA - 28 62 249 - 25 60 239

NOT 19 >>> UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2013 2012 2013 2012
Forskottsbetalda hyror 190 217 - -
Upplupna réntekostnader 35 35 5 3
Ovriga poster 64 58 23 12
SUMMA 289 310 28 15

NOT 20 >>> KATEGORISERING AV FINANSIELLA

TILGANGAR OCH SKULDER

Mkr 2013 2012
KONCERNEN

Lane- och kundfordringar 176 225
Finansiella tillgangar som kan saljas 6 10
Andra skulder 7776 7981
Séakringsinstrument 107 175
SUMMA 8065 8391

NOT 21 >>> KAPITALFORVALTNING

Dios verksamhet finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget
kapital och skulder regleras med utgangspunkt fran vald finansiell riskniva samt av
mangden eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for att erhalla lan. Malet for
kapitalskulden satts for att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, méjligheten
att erhalla erforderlig lanefinansiering samt att sakerstalla utrymme for investeringar.
Malet for kapitalstrukturen ar att kortsiktigt uppvisa en soliditet om minst 25 procent och
langsiktigt om lagst 30 procent och en rantetackningsgrad om lagst 1,8 ganger. Vardet pa
Di6s tillgangar uppgick per den 31 december 2013 till 12 055 mkr (12 193). Dessa finan-
sierades genom dels eget kapital om 3 235 mkr (3 086), dels skulder om 8 820 mkr
(9 107), varav 7 664 mkr (7 893) var rantebarande.

Diés finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av
styrelsen faststallda finanspolicyn. Den finansiella verksamheten &r centraliserad till
moderbolaget. Finansfunktionen hos moderbolaget fungerar som koncernens intern-
bank med ansvar for koncernens finansiering, hantering av finansiella risker samt
cash management. | finanspolicyn anges mandat och limiter fér hantering av de finan-
siella riskerna som definieras i policyn samt den 6vergripande ansvarsférdelningen.
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Den finansiella verksamheten ska bedrivas sa att kostnaderna for finansiell riskhante-
ring minimeras, vilket innebar att finansiella transaktioner genomférs utifran bedém-
ning av koncernens behov av finansiering, likviditet och 6nskad ranterisk. Det innebar
att en koncernintern transaktion, sasom ett internt lan, inte nédvandigtvis innebar att
en identisk extern lanetransaktion genomfors. Externa lan upptas forst efter bedémning
av koncernens samlade lanebehov. Dids arbetar med koncernkontosystem for att moj-
liggdra nettohantering av koncernens betalningsfloden. For att uppna en kostnads-
effektiv hantering av koncernens réanterisk gérs en bedémning av den ranterisk som uppstar
vid upptagande av ett enskilt lan med kort réntebindning, varefter rantederivattransaktioner
genomférs vid behov fér att uppna énskad rantebindningstid pa total upplaning.

Policy Mal Utfall
Belaningsgrad Ej dver 65% 64,8%
Raéntetackningsgrad Minst 1,8 ggr 2,2 9gr
Rénterisk — genomsnittlig rantebindning 2-4 ar 1,9 ar
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering

Likviditetsrisk 602 mkr i
outnyttjat beviljat

kreditutrymme

Likviditetsreserv for
att kunna fullgéra
betalningsforpliktelser

Kortsiktigt minst 25%

Soliditet Langsiktigt minst 30% 26,8%

NOT 22 >>> TRANSAKTIONER MED NARSTANDE

Inga vasentliga transaktioner med nérstaende har skett under perioden. De transaktioner
med narstdende som férekommit, bedéms ha skett till marknadsmassiga villkor. Ingen
styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Diés Fastigheter AB eller dess
dotterbolag har sjalv, via bolag eller narstaende haft nagon delaktighet i affarstransaktion
genomférd av Diés som var eller ar ovanlig till sin karaktar eller villkor och som intraffat
under 2013.

NOT 23 >>> HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

TRANSAKTIONER
Inga foérvarv eller forsaljningar av fastigheter har agt rum efter rakenskapsarets utgang.

UTHYRNINGAR

Espresso House etablerar sig hos Dids

Den 10 januari offentliggjordes Espresso House etablering i McDonalds gamla lokaler i
Sundsvall. Etableringen &r ett forsta steg i Espresso House satsningar i Norrland och
fler samarbeten med Dids finns att vénta. Nar ateruppbyggnaden av fére detta centrum-
palatset i fastigheten Barberaren ar fardigstalld under 2015, kommer Espresso House
att etablera sig i de nya lokalerna pa Prastgatan i Ostersund.

OVRIGA HANDELSER

Dios kommer att inga i EPRA-index (EPRA NAREIT) fran och med 24 mars 2014.
Indexet anses som ledande fér bérsnoterade fastighetsinvesteringar.
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ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren i Dios Fastigheter AB (publ) Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att koncern-
intygar hiirmed att arsredovisningen har upprittats enligt Arsredo- redovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting
visningslagen samt RFR 2 och ger en rittvisande bild av féretagets Standards (IFRS), sisom de antagits av EU, och ger en rittvisande
stillning och resultat och att férvaltningsberittelsen ger en rite- bild av koncernens stillning och resultat och att forvaltningsberittelsen
visande dversikt dver utvecklingen av foretagets verksambhet, stillning  f6r koncernen ger en réttvisande versikt over utvecklingen av kon-
och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer cernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga
som féretaget star infor. risker och osikerhetsfaktorer som de foretag som ingér i koncernen

star infor.

Ostersund den 19 mars 2014

Bob Persson Thorsten Asbjer
Ordforande Ledamor
Gustaf Hermelin Ragnhild Backman
Ledamor Ledamor
Anders Bengtsson Tomas Mellberg Maud Olofsson
Ledamor Ledamor/ Ledamor
Personalrepresentant
Christer Sundin
Verkstiillande direktor

Vir revisionsberittelse har avgivits den 20 mars 2014

Deloitte AB

Svante Forsberg
Auktoriserad revisor
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REVISIONS-
BERATTELSE

TILL ARSSTAMMAN 1 DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)
ORGANISATIONSNUMMER 556501-1771

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen f6r Dids Fastigheter AB (publ) for rikenskapsaret 2013-01-01—
2013-12-31. Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingar i
den tryckta versionen av detta dokument pé sidorna 28-68.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR FOR ARSREDOVISNINGEN
0CH KONCERNREDOVISNINGEN

Det ir styrelsen och verkstillande direktren som har ansvaret for att
uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt drsredo-
visningslagen och en koncernredovisning som ger en rittvisande bild
enligt International Financial Reporting Standards, sisom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen och for den interna kontroll som sty-
relsen och verkstillande direktoren bedémer dr nodvindig for att upp-
ritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel.

REVISORNS ANSVAR

Viért ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kriver att vi fljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna fér visentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som #r relevanta for hur bolaget
upprittar drstedovisningen och koncernredovisningen for att ge en
rittvisande bild i syfte att utforma granskningsdtgirder som ir inda-
malsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksd en utvirdering av indamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens
och verkstillande direktdrens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvirdering av den évergripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrickliga och
indamilsenliga som grund for véra uttalanden.

UTTALANDEN

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2013
och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt drsredo-
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visningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december 2013 och
av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sisom de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Férvaltningsberittelsen ir frenlig med &rsredovisning-
ens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller frlust samt styrelsens och verkstillande direktdrens
forvaltning for Di6s Fastigheter AB for rikenskapsaret 2013-01-01—
2013-12-31.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner betrif-
fande bolagets vinst eller forlust, och det ir styrelsen och verkstillande
direktdren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

REVISORNS ANSVAR

Viért ansvar 4r att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dis-
positioner betriffande bolagets vinst eller forlust och om forvaltningen
pé grundval av vér revision. Vi har utfért revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige.

Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om férslaget ir forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vir
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
visentliga beslut, atgirder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstillande direkedren 4r
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om ndgon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktdren pa annat sict har handlat i strid
med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och
indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

UTTALANDEN

Vi tillstyrker att rsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stillande direkedren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Ostersund den 20 mars 2014
Deloitte AB

Svante Forsberg
Auktoriserad revisor
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RAPPORT OVER
BOLAGSSTYRN

Diss Fastigheter AB [publ) (Dids)
ar eft svenskt fastighetsbolag som
ar noterat pd Nasdag OMX
Stockholm Mid Cap. Bolags-
stymingsrapporten beskriver
strukturen och processema fér
Diss styming, ledning och
kontroll under 2013.

BOLAGSSTYRNING

Bolagstyrningen beskriver hur Dids dgare,
direke och indireke, styr foretaget och hur
riskerna hanteras. Styrningen grundar sig pa
externa och interna regelverk som ir foremal
for stindig utveckling och forbattring.

EXTERNA REGELVERK

> Svensk aktiebolagslag

> NASDAQ OMX Stockholms regelverk for
emittenter

> Svensk kod for bolagsstyrning

> Gillande redovisningslagstiftning

INTERNA REGELVERK

> Bolagsordning

> Instruktioner och arbetsordning for
styrelse respektive vd

> Interna policyer, handbdcker och riktlinjer

ARSSTAMMA

Dios hogsta beslutande organ 4r drsstimman
som, tillsammans med eventuella extra
bolagsstimmor, ger aktieigarna méjlighet till
styrning via sin beslutanderitt. Arsstimman

utser styrelsen och styrelsens ordférande
samt slér fast principer for savil valbered-
ningens sammansittning som for ersittning
till ledande befattningshavare. Stimman
utser dven revisorer for granskning av kon-
cernens redovisning, liksom av styrelsens och
vd:s forvaltning. Styrelsen utser vd samt
representanter till ersiteningsutskott och
revisionsutskott.

BOLAGSORDNING

I enlighet med bolagsordningen 4r Diés ett
publikt aktiebolag med site i Ostersund.
Verksamheten utgar fran att, direke eller
indirekt via dotterbolag, dga och forvalta fast
egendom och bedriva dirmed forenlig verk-
samhet. Styrelsen viljs drligen pé ordinarie
drsstimma och ska bestd av ldgst tre och
hégst tio ledaméter med hégst tio supplean-
ter. Bolagsordningen i sin helhet finns till-
ginglig pi www.dios.se.

AKTIEKAPITAL OCH AKTIEAGARE

Vid drets slut hade Dids 5 524 aktiedgare

(2 669) som totalt dgde 74 729 134 aktier

(74 729 134). Aktien har ett kvotvirde om

2 kr. Andelen utlindska aktiedgare var 7 pro-
cent. Storsta enskilda dgare per den 31
december 2013 var AB Persson Invest med
15,4 procent av réster och kapital, Brinova
Inter AB med 12,0 procent, Bengtssons
Tidnings AB med 10,1 procent och Lins-
forsakringar Fondforvaltning AB med

7,5 procent. Totalt dgde bolagets tio storsta
dgare 64,6 procent av roster och kapital. Dids
aktiekapital utgdr ligst 74 000 000 kr och
hogst 296 000 000 kr. Antalet aktier ska vara

( AKTIEAGARE )
'd d, N\ 'd N\
— ARSSTAMMA &——  VALBEREDNING

—— :

REVISIONSUTSKOTT/
{ REVISORER }—e \ STYRELSE | %\STYRELSENISIN HELAET
e 4\\1/ N \( A

N VD ERSATTNINGSUTSKOTT
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lagst 37 000 000 och hogst 148 000 000.
Varje aktie beréttigar till en rost och avser en
andel av Dios aktiekapital.

ARSSTAMMA

Arsstimman 2013 igde rum den 25 april pa
Dids huvudkontor i Ostersund. Vid stim-
man deltog 29 aktiedgare personligen eller
via ombud. Antalet representerade aktier var
50 462 288, motsvarande cirka 68 procent
av det totala antalet aktier. Arsstimman fast-
stillde koncernens balans- och resultatrik-
ning f6r 2012 och gav styrelse och vd
ansvarsfrihet for 2012 4rs forvaltning,
Utdelning till aktiedgarna faststdlldes i enlig-
het med styrelsens forslag om 2,30 kr per
aktie. Stimman fattade beslut om styrelsens
forslag till principer for ersittning och andra
anstillningsvillkor f6r bolagets ledande
befattningshavare. Styrelsen limnades
bemyndigande, lingst intill nista ars-
stimma, att forvirva och overldta egna
akeier, enligt styrelsens forslag.

VALBEREDNING

Valberedningens sammansittning och arbete
beslutas av arsstimman med utgingspunkt
fran den redogdrelse som valberedningen
limnar. Enligt instruktion ska valbered-
ningen utses arligen och ska bestd av styrel-
sens ordférande samt en representant vardera
for de fyra storsta aktiedgarna i Di6s. Leda-
moterna representerar tillsammans cirka

51 procent av aktierna och rosterna i bolaget.
Valberedningens ordférande fir inte vara
ledamot av styrelsen. Om en ledamot av val-
beredningen limnar uppdraget under
pigéende ér ska denna ersittas av en annan
representant frin samma aktiedgare. En leda-
mot som inte lingre tillhér en av de fyra
storsta aktiedgarna ska ersittas av en
nytillkommen dgare. Om gillande principer
far dill f6ljd att valberedningens ledaméter
blir firre 4n tre, ska en foretridare for Aktie-
spararna erbjudas plats i valberedningen.

Valberedningens uppdrag

Valberedningens uppdrag ir att tillvarata
samtliga aktieigares intresse. Ledaméternas
huvudsakliga uppgift 4r att bereda drsstim-
mans beslut om val av ordférande och 6vriga
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ledaméter till bolagets styrelse och i fore-
kommande fall revisor, liksom om gillande
arvoden.

Valberedningens arbete utgar fran styrelse-
ordférandens redogorelse for utvirderingen
av styrelsens arbete under det gingna dret
och av ledaméternas kunskaper och erfaren-
het. Vd:s foredragningar om bolagets verk-
samhet och strategiska inriktning utgdr
ocksd viktiga underlag.

I enlighet med valberedningens instruktion
offentliggérs valberedningens ledaméter,
samt de dgare som dessa foretrider, senast sex
ménader fore arsstimman. Valberedningens
representanter baseras pa det kinda dgandet
per den 15 september 2013.

Valberedningens sammansittning

I enlighet med de principer som antogs vid
drsstimman 2013 bestir Di6s valberedning
av bolagets fyra storsta aktiedgare: Bob
Persson (AB Persson Invest), Bo Forsén, val-
beredningens ordférande (Brinova Inter AB),
Jonas Bengtsson (Bengtssons Tidnings AB)
och Sofia Aulin (Linsférsikringar Fondfér-
valtning AB). Aktiedgare som 6nskar limna
forslag till valberedningen kan gora det via
e-post till nominatingcommittee@dios.se
eller via brev till: Di6s Fastigheter AB,
Valberedningen, Box 188, 831 22 Ostersund.

STYRELSEN

Styrelsens och ordférandens ansvar

Styrelsen bestir av sex ledaméter och en
arbetstagarrepresentant utan suppleanter.
Ledaméterna viljs arligen av drsstimman for
tiden inill slutet av nista arsstimma. Styrel-
sen har det 6vergripande ansvaret for bola-

gets organisation och forvaltning genom att
sikerstilla att riktlinjerna for bolagets for-
valtning dr andamélsenligt utformade.

I ansvaret ligger att utveckla och félja upp
bolagets strategier och mal samt at fastsld
afférsplan och arsbokslut. Beslut om férvirv
och avyttring av verksambheter, storre investe-
ringar liksom tillsdttningar och ersittningar
till koncernledningen ir ytterligare ansvars-
omréden. I ordférandens ansvar ligger att
sikerstilla att styrelsen fullgdr sitt uppdrag
genom ett vilorganiserat och effektivt arbete.

Styrelsens arbete

Underlaget for styrelsens arbete utgdrs av
ordférandens dialog med vd samt av doku-
menterade underlag till styrelseledaméterna
for diskussion och beslut. Styrelsens arbets-
ordning faststills arligen vid det konstitue-
rande styrelsesammantridet och revideras
vid behov. Arbetsordningen innehéller sty-
relsens ansvar och arbetsuppgifter, styrelse-
ordférandens arbetsuppgifter samt revi-
sionsfragor och instruktion till vd. Den
anger dven vilka rapporter och finansiell
information som styrelsen ska fa del av infor
varje ordinarie styrelsemote. Den senaste
gillande arbetsordningen faststilldes vid
det konstituerande styrelsemétet den 25
april 2013.

Under 2013 genomf6rdes elva protokoll-
forda styrelseméten dir resultat, balans, del-
arsrapporter, drsredovisningar och fastighets-
affirer behandlades. Framtidsinriktade
fragestillningar om marknadsbedomningar,
affirsverksamhetens inriktning och organisa-
tionsfrigor diskuterades ocksa.

Utviirdering av styrelsens arbete

I enlighet med bolagets arbetsordning har
ordféranden sikerstille att styrelsens arbete
har utvirderats samt att valberedningens
ordférande, har informerats om resultatet
av utvirderingen infor valberedningens
nomineringsarbete. Utvirderingen bestar av
ett antal férdefinierade och 6ppna frigor
som respektive styrelseledamot besvarar
individuellt.

Revisionsutskott

Styrelsen har fattat beslut om ate styrelsen i
sin helhet ska utgdra revisionsutskott.
Utskottsarbetet 4r faststéllt i styrelsens
arbetsordning. I revisionsutskottets ansvar
ligger att kvalitetssikra bolagets finansiella
rapportering samt effektiviteten i bolagets
interna kontroll och riskhantering. I upp-
draget ingér dven att hilla sig informerad om
revisionen av drsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisionsutskottet
sikerstiller revisorns opartiskhet och sjilv-
stindighet, utvirderar revisionsinsatsen och
informerar bolagets valberedning om resulta-
tet av utvirderingen. Bolagets revisor har
nirvarat vid tvd sammantriden under aret
for att rapportera sina iakttagelser vid
granskning och bedémning av bolagets
interna kontroll avseende den finansiella
rapporteringen.

Ersiittningsutskott

Ersittningsutskottet bestdr av tva styrelse-
representanter. I uppdraget ligger att, inom
ramen for de riktlinjer som drsstimman
2013 faststillde, arbeta fram forslag anga-
ende ersittning till vd. Ersittningsutskottet

STYRELSEN
Deltagande av totalt antal moten

Invald Beroende/oberoende Styrelseméten Ersattningsutskott Revisionsutskott Arvode, tkr
Bob Persson, ordférande 2007 Beroende gentemot dgare 1111 7 3/3 175
Gustaf Hermelin, ledamot 2005 Beroende gentemot dgare 10/11 - 3/3 125
Thorsten Asbjer, ledamot 2005 Oberoende! 10/11 7 3/3 125
Anders Bengtsson, ledamot 2011 Beroende gentemot dgare 1111 - 3/3 125
Maud Olofsson, ledamot 2011 Oberoende 11/11 - 3/3 125
Ragnhild Backman, ledamot 2011 Oberoende 11/11 - 3/3 125
Tomas Mellberg, arbetstagarrepresentant 2012 Beroende gentemot bolaget 1111 - - -

1 Beroende gentemot &gare till maj 2013.
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har under 2013 hallit ett sammantride dir
oversyn av rikdlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare avhandlats.

REVISORER

For granskning av bolagets arsredovisning
jimte rikenskaperna samt styrelsens och vd:s
forvaltning, utser arsstimman en eller tvd
revisorer med hogst tva suppleanter. Vid ars-
stimman 2013 valdes Deloitte AB med
huvudansvarig revisor Svante Forsberg for
en ettdrsperiod for tiden intill arsstimman
2014. Ersittning till Deloitte AB uppgick
under aret till 3 151 tkr (3 449), varav

1 830 tkr (2 116) avser revisionsuppdraget,
104 tkr (431) avser revision utéver revisions-
uppdraget och 312 tkr (365) avser évrig
l6pande radgivning.

KONCERNLEDNINGEN

Koncernledningens och vd:s ansvar
Koncernledningen forindrades viren 2013.
Foérutom vd, ekonomi- och finansdirektor
samt tvi marknadsomrédeschefer tog ocksd
HR-chef Kristina Grahn Persson, koncern-
redovisningschef Ida Magnusson samt tillfor-
ordnad fastighetschef Thomas Nilsson plats i
ledningen. Arbetet leds av vd i enlighet med
gillande instruktion. I uppdraget ligger att
I6pande presentera relevanta informations-
och beslutsunderlag inf6r styrelseméten och
motivera forslag till beslut. Styrelseord-
forande har drligen utvirderingssamtal med
vd i enlighet med instruktion och gillande
kravspecifikation. Koncernledningen haller
méten var tredje vecka dir strategiska och
operativa frigestillningar diskuteras. Dess-
utom arbetar koncernledningen arligen fram
en affirsplan som foljs upp via manatliga
rapporter dir granskningen fokuserar pd
resultatutveckling, féridling, nyinveste-
ringar och tillvixt.

Principer for ersiittning

Arsstimman 2013 beslutade om foljande

principer for ersittning till ledande befatt-

ningshavare:

> Ersittning och férméner till vd beslutas av
styrelsen.

> Ersittning for ovriga ledande befattnings-
havare beslutas av vd i samréd med styrelsen.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

> Fran och med 2012 finns ett incitaments-
program med méjlighet till rorlig ersitt-
ning f6r vd och ledande befattningshavare.
Inga andra aktierelaterade ersittningar
forekommer.

> Den rorliga ersittningen kan maximalt
uppgd till en manadslon.

> Vd och 6vriga i koncernledningen har
under anstillningstiden rite till tjdnstebil
liksom forsikrings- och pensionsformaner i
enlighet med gillande ITP-plan. Majlighet
ges till individuell placering. Endast kon-
tant [6n utgdr underlag for forsikrings- och
pensionspremier.

> Pensionsaldern for vd ir 65 ar. Mellan
bolaget och vd giller frin bolagets sida tolv
ménaders uppsigningstid och frin vd:s sida
tre manaders uppsigningstid.

> For 6vriga i koncernledningen giller en
omsesidig uppsigningstid mellan den
anstillde och bolaget om 6-12 méinader
enligt gillande avtal.

> Diés har en vinstandelsstiftelse som omfat-
tar samtliga anstillda. Avsittning till
vinstandelsstiftelsen baseras pi uppnadd
avkastning pa eget kapital och dr maxi-
merad till 35 tkr per 4r och anstilld.

Ersiittning for 2013

Vd erhéll en fast ersittning om 2 326 tkr,
ovriga forméaner om 89 tkr samt pensions-
avsittning om 893 tkr. Ovriga ledaméter i
koncernledningen erholl sammanlagt fast
ersittning om 5 958 tkr, 6vriga formaner om
343 tkr och pensionsavsittningar om

1 213 tkr. Fér mer info se not 5.

STYRELSEN OM INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar for att Dios har en effektiv
intern kontroll. Kvalitetssikringen sker
genom att styrelsen behandlar kritiska redo-
visningsfragor, liksom de finansiella rappor-
ter som bolaget limnar. De fragor som
behandlas ar hur gillande lagar och regler
foljs, visentliga osdkerheter i redovisade vir-
den, eventuella inte korrigerade felaktigheter,
hindelser efter balansdagen, dndringar i
uppskattningar och bedémningar, eventuella
konstaterade oegentligheter och andra for-
hallanden som péaverkar de finansiella rap-
porternas kvalitet.

BOLAGSSTYRNING )) )

Den interna kontrollen foljer det etable-
rade ramverket Internal Control — Integrated
Framework, COSO. Ramverket bestar av
komponenterna: Kontrollmiljo, riskbedom-
ning, kontrollaktiviteter, information och
kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljo

Ett effektivt styrelsearbete dr grunden for
god intern kontroll. Styrelsen har dérfor fast-
slagit en arbetsordning med tillhérande
arbetsprocesser i syfte att skapa tydliga rike
linjer for styrelsens arbete. I styrelsens ansvar
ligger att utarbeta och godkinna ett antal
grundlidggande policyer, riktlinjer och ram-
verk relaterade till bolagets finansiella rap-
portering. Bolagets styrande dokument dr
benimnt "Vd-instruktioner inklusive ekono-
misk rapportering, finanspolicy och kredit-
policy”. Instruktionen f6ljs upp och omarbe-
tas lopande samt kommuniceras till samtliga
medarbetare som ir involverade i den finan-
siella rapporteringen. Allt i syfte att skapa en
grund f6r god intern kontroll.

Styrelsen utvirderar I6pande verksamhe-
tens prestationer och resultat genom ett
anpassat rapportpaket. Det innehaller resul-
tatrapport och framarbetade nyckeltal samt
annan visentlig operationell och finansiell
information. I rollen som revisionsutskott
har styrelsen 6vervakat systemen for riskhan-
tering och intern kontroll under aret. Detta
for att sikerstilla att verksamheten ir effektiv
och bedrivs i enlighet med lagar och férord-
ningar samt att den ekonomiska rapporte-
ringen ir tillfodlitlig,

Styrelsen har tagit del av och utvirderat
rutinerna for redovisning och ekonomisk
rapportering samt foljt upp och utvirderat de
externa revisorernas arbete, kvalifikationer
och oberoende. Under 2013 har styrelsen
haft genomging med, och fatt en skriftlig
rapport frin, bolagets externa revisorer.

Riskbeddmning

Dios arbetar fortlopande och aktive med
riskbeddmning och riskhantering. Detta for
att sikerstilla att identifierade risker hanteras
pé ett indamalsenligt sitt inom fastslagna
ramar. Di6s koncernledning genomfor arli-
gen en analys dir riskerna analyseras och
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beddms utifrin en given gradering. I risk-
bedémningen beaktas exempelvis bolagets
administrativa rutiner avseende fakturering
och avtalshantering. Aven balans- och resul-
tatpostet, dar risken for visentliga fel skulle
kunna uppstd, granskas kontinuerligt.

Kontrollakfiviteter

Inom alla delar av redovisnings- och rappor-
teringsprocessen genomfors lopande kon-
trollaktiviteter. Detta i syfte att hantera de
risker som styrelsen bedémer vara visentliga
for den interna kontrollen av den finansiella
rapporteringen. Exempel pa kontrollaktivite-
ter 4r rapportering av beslutsprocesser och
beslutsordningar for vdsentliga beslut om
exempelvis nya stora hyresgister, storre inves-
teringar och l6pande avtal. Granskning av
presenterade finansiella rapporter ir ytterli-
gare en kontrollaktivitet. En organisation
med tydlig ansvarsférdelning liksom tydliga
rutiner och arbetsroller, utgor grunden for
bolagets kontrollstruktur.

Information och kommunikation

Bolagets dvergripande styrdokument sisom
policyer, riktlinjer och manualer uppdateras
16pande och finns tillgingliga pa Dios
intranit. 2013 pabérjade bolaget utveck-
lingen av ett nytt intranit i syfte att skapa
storre insyn och delaktighet genom bittre
struktur, sokfunktion och funktioner for
kommunikation. Bolagets externa kommu-
nikation sker i enlighet med Dios kommuni-
kationspolicy som anger riktlinjer for att
sikerstilla att Diés lever upp till ridande
informationsskyldigheter.
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Uppfdlining

Lopande uppfoljning av den interna kon-
trollen sker pa savil fastighetsnivd som pa
dotterbolagsnivéd och koncernniva.
Styrelsen stimmer av nulige med bolagets
revisor minst en gang per ar. Detta utan nir-
varo av vd eller annan person frin koncern-
ledningen. Styrelsen ser dven till att bolagets
revisorer 6versiktligt granskar den finansiella
rapporten for tredje kvartalet. En arlig
utvirdering genomfors om behovet av att
tillsdtta en separat funktion for intern-
revision — behovet har hittills bedomts vara
litet. Di6s finansverksambhet, liksom dess
ekonomi- och hyresadministration, skots
fran huvudkontoret. Uppfoljning av resultat
och balans gors kvartalsvis av sdvil tjanste-
min som av koncernledning och styrelse.
Finansiell hantering och rapportering
granskas av bolagets revisor och utfallet
rapporteras till styrelsen.

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

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

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolags-
styrningsrapporten for ar 2013 och for att
den ir upprittad i enlighet med &rsredovis-
ningslagen. Vi har list bolagsstyrningsrap-
porten och baserat pa denna ldsning och vir
kunskap om bolaget och koncernen anser vi
att vi har dillricklig grund for vara uttalan-
den. Detta innebir att var lagstadgade

genomgang av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en visentligt min-
dre omfattning jimfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har.

Vi anser att en bolagsstyrningsrapport har
upprittats, och att dess lagstadgade informa-
tion ar forenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Ostersund den 20 mars 2014

Deloitte AB

Svante Forsberg,
Auktoriserad revisor
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Bob Persson

Tomas Mellberg

> Bob Persson

Styrelseordférande sedan 2011 och ledamot sedan 2007, fédd 1950.

Nuvarande funktion: Styrelseordférande och deldgare i Persson Invest.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Uppdrag, daribland koncernchef, inom Persson Invest.
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Volvofinans samt NHP Eiendom.

Utbildning: Ekonomistudier, Umea universitet.

Aktieinnehav i Di6s: 30 000 direktagda aktier. Indirekt &gande om 11,5 miljoner aktier
via bolaget Persson Invest.

> Ragnhild Backman

Styrelseledamot sedan 2011, fédd 1963.

Nuvarande funktion: Vd Byggnads AB O. Tjarnberg, Backmans Fastighets- och
Foretagsutveckling.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Férvaltningschef Piren.

Ovriga styrelseuppdrag: Vice ordférande Fastighetségarna MittNord samt ledamot
i Malux AB och Fastighetsagarna Sverige.

Utbildning: Civilingenjér, KTH.

Aktieinnehav i Dids: Inget innehav.

> Anders Bengtsson

Styrelseledamot sedan 2011, fédd 1963.

Nuvarande funktion: Styrelseledamot och partner i Bengtssons Tidnings AB.
Tidigare arbetslivserfarenhet: 20 &r som vd i sma och medelstora foretag samt ett
flertal ar som managementkonsult for bland annat Semcon.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Scandinavian Biogas Fuels International, Nordic
Iron Ore samt i ett antal fastighetsutvecklingsprojekt.

Utbildning: MBA fran Monterey Institute of International Studies, USA.
Aktieinnehav i Dids: Inget direkt &gande, indirekt &gande genom 1/9 av Bengtssons
Tidnings AB:s innehav om 7 518 222 aktier.

> Gustaf Hermelin

Styrelseledamot sedan 2005, fédd 1956.

Nuvarande funktion: Vd Catena.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Vd Klévern.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Catena, Fabege samt Platzer.
Utbildning: Ekonomistudier vid HHS.

Aktieinnehav i Diés: 2 070 aktier inom familjen.
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Gustaf Hermelin

Thorsten Asbjer

> Tomas Mellberg

Styrelseledamot (arbetstagarrepresentant) sedan 2012, fédd 1959.

Nuvarande funktion: Fastighetscontroller, Dios.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Internrevisor och redovisningsansvarig Skanska,
ekonom Hallstrom & Nisses Fastigheter samt Norrvidden Fastigheter.

Ovriga styrelseuppdrag: Inga uppdrag.

Utbildning: Ekonomlinjen, Umea universitet.

Aktieinnehav i Diés: 400 aktier.

> Maud Olofsson

Styrelseledamot sedan 2011, fédd 1955.

Nuvarande funktion: Egen féretagare RomoNorr.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Centerpartiets ledare, vice statsminister samt narings-
och energiminister.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i LKAB, Arise, Envac samt AF.

Utbildning: Gymnasium.

Aktieinnehav i Dios: 3 000 aktier.

> Thorsten Asbjer

Styrelseledamot sedan 2005, fédd 1948.

Nuvarande funktion: Vice vd Humlegarden Fastigheter.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Vd Callander Arkitektkontor, vd FFNS Fastigheter,
vice vd FFNS Gruppen.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i ett antal dotterbolag inom Humlegarden
Holding I-1Il samt Kista Qvadrat.

Utbildning: Arkitekt, LTH.

Aktieinnehav i Dios: 75 000 aktier.
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Kristina Grahn-Persson

Ida Magnusson Thomas Nilsson

> Christer Sundin

VD sedan juni 2005, fédd 1949.

Styrelseuppdrag: Ledamot i Peak Business & Sport, Repallet, Destination Ostersund,
Fastigo samt Subo Konsult.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Vd Hallstrom & Nisses Fastighets samt inhyrd ekonomi-
chef fér Knowlt och Korsnas.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Dids: 295 124 aktier samt 50 572 aktier via bolag.

> Kristina Grahn-Persson

HR-chef sedan 2013 och anstélld sedan 2011, fédd 1973.

Styrelseuppdrag: Inga uppdrag.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Rekryteringskonsult Manpower, personaladministrator
Jamtlands lans landsting, teamassistent McKinsey & Company.

Utbildning: Personal- och arbetslivsprogrammet.

Aktieinnehav i Dids: Inget innehav.

> Anders Hedstrém

Marknadsomradeschef fér Gavleborg sedan 2012 och anstélld sedan 2005,
fodd 1973.

Styrelseuppdrag: Ledamot i Gavle Centrumsamverkan samt Fastighetsédgarna
Gavle/Dala.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Marknadsomradeschef AP Fastigheter.
Utbildning: Fastighetsekonom.

Aktieinnehav i Dids: Inget innehav.

> Rolf Larsson
CFO sedan 2005 och anstélld sedan 2005, fédd 1964.
Styrelseuppdrag: Inga uppdrag.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Tillférordnad vd fér Inlandsbanan, administrativ chef for

Haninge Bostader samt redovisningsansvarig for Haningehem.
Utbildning: Civilekonom och executive MBA.
Aktieinnehav i Dids: 3 754 aktier.
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Rolf Larsson

Bo Tidilldén

> Ida Magnusson

Koncernredovisningschef sedan 2009 och anstélld sedan 2007, fédd 1981.
Styrelseuppdrag: Ledamot i Swedbank Ostersund samt Almi Mitt.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Revisor PwC.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Dids: Inget innehav.

> Thomas Nilsson

Tillfsrordnad fastighetschef sedan 2013, fédd 1952.

Styrelseuppdrag: Inga uppdrag.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Fastighetschef Klévern, regionchef inom Wihlborgs
samt Storheden.

Utbildning: Féretagsekonom.

Aktieinnehav i Dids: Inget innehav.

> Bo Tjélldén

Marknadsomradeschef for Vasternorrland sedan 2012 och anstélld sedan 2011,
fodd 1959.

Styrelseuppdrag: Ledamot i Handelskammaren Mittsveriges regionstyrelse.
Tidigare arbetslivserfarenhet: Marknadsomradeschef Norrvidden Fastigheter,
vd Fastighetsagarna Norr samt marknadsomradeschef Norrland Ecuro Sverige.
Utbildning: Byggnadsingenjor.

Aktieinnehav i Dios: Inget innehav.
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BORLANGE
kvm
Hyres-  Ekuthyr-

Byggar/ Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik Bostéder Ovrigt Totalt mkr grad,%  varde, mkr
Borlange 1 Frigga7 Malaregatan 1 1983/1983 2196 122 1276 - — 3594 4,2 90,1 17,6
Borlange 2 Hammaren 6 Hammargatan 4-6 1973/1983 1002 400 4 475 - - 5877 4,6 92,8 18,6
Borlange 3 Intagan 1 Réda Vagen 1 1978/1980 32681 49 = - 795 33525 40,9 98,8 158,0
Borlange 4  Mimer 1 Stationsgatan 2-4 1967/1988 2773 370 2646 - 1302 7091 9,2 93,3 38,8
Borléange 5 Malaren 3 Skomakargatan 18 1986/1986 883 - - - 350 1233 1,4 70,5 9,4
Borlange 6 Rolf2 Borganasvagen 43 1972/1983 5628 58 560 - 482 6728 58 87,9 -
Borlange 7 Rolf5 Borganasvéagen 37, 39, 1952/1973 2119 - 341 207 335 3002 21 80,2 8,9

41, Malaregatan 5
Borlange 8 Saga?25 Borganasvagen 30 1960/1960 1631 823 3589 401 - 6444 51 84,7 20,7
Borlange 9 Sigrid 10 Borganasvéagen 26 1974/1974 3466 275 2431 - - 6172 6,4 92,0 28,2
Borlange 10 Sigrid 11 Stationsgatan 12 1971/1971 978 12 1482 - - 2472 2,5 60,4 8,7
Borlange 11 Tyr 10, Valhall 1 Wallingatan 37 1972/1974 6534 32 72 - — 6638 6,2 100,0 25,5
(2 fastigheter)
Borlange 12 Verdandi 9 Borganasvagen 42-44 1929/1949 861 2727 834 . 4701 9123 2,6 54,3 11,4
Borlange 13 Verdandi 10 Borganasvagen 46-48 1971/1971 1415 361 1192 195 - 3163 6,0 65,6 27,6
SUMMA BORLANGE: 14 FASTIGHETER 62 167 5229 18898 803 7 965 95 062 97,0 90,8 373,4
MALUNG
kvm
Hyres-  Ekuthyr-

Byggar/ Industri/ vérde, nings- Taxerings-
Kommun Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,%  vérde, mkr
Malung Fisken 5 Gronlandsvagen 23 1967/1967 93 — 2298 = 390 2781 2,9 97,7 8,4
Malung Mobyarna 113:4 Vastra Industrigatan 1966/1977 15 24 413 - - — 24428 75 91,2 21,0
SUMMA MALUNG: 2 FASTIGHETER 108 24413 2298 - 390 27209 10,4 93,3 29,4
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FALUN
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
Byggar/ Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
Kommun Nr  Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,%  vérde, mkr
Falun 1 Bijorken 8 Bergmastaregatan 2 1981/1981 2277 41 - 86 - 2404 2,3 38,3 11,8
Falun 2 Dalpilen 10 Myntgatan 20 1989/1989 2273 - 224 - 662 3159 3,2 96,8 15,0
Falun 3 Falan 20 Stora torget 1966/1975 15905 518 5854 - 1084 23361 35,6 92,2 181,4
Falun 4 Falan 22 O:a Hamngatan 16, 18 1938/2009 - - 619 471 600 1690 1,9 98,6 21,5
Falun 5 G:aBergsskolan 15 Holmgatan 14,26 1979/1979 1670 - 8420 - - 10090 10,0 86,1 48,4
Falun 6 Gullvivan 18 N Jarnvéagsgatan 2-4, 1929/ - - - - 6000 6000 6,0 100,0 -
Seminariegatan 3
Falun 7 Hattmakaren 16 Nybrogatan 21, Slaggatan 1980/1980 2263 60 709 - 259 3291 3,8 50,9 20,5
19, O:a Hamngatan
Falun 8 Holmen7 Holmgatan 11 1978/1978 495 - 743 64 - 1302 2,2 69,4 121
Falun 9 Holmen8 Holmgatan 9 1970/1973 1757 17 15 891 - 1062 18727 31,0 94,5 178,2
Falun 10 Kansliet 20 Nybrogatan 20 1950/1950 15314 342 - 124 4979 20759 19,4 87,7 95,5
Falun 11 Kdépmannen 3 Holmgatan 13 1929/1997 180 - 530 670 400 1780 3,2 100,0 17,6
Falun 12 Képmannen 4 Falugatan 5 1984/1984 325 33 1395 1687 - 3440 4,6 99,7 26,6
Falun 13 Lasarettet 16 Svérdsjogatan 28 1987/1987 233 - - 86 1655 1974 1,9 100,0 1,7
Falun 14 Nedre Gruvriset 33:156  Krontallsvagen 1, 3, 16 2003/2003 - 5325 - - - 5325 5,6 100,0 18,5
Falun 15 Nya Bergsskolan 4 Engelbrektsgatan 25, 1929/1950 1183 984 - - - 2167 1,5 0,0 6,2
Sturegatan 60,
Stigaregatan 8 & 10
Falun 16 Teatern 6 Engelbrektsgatan 25, Stiga-  1929/1988 1925 - 63 - - 1988 2,0 83,2 8,6
regatan 7A-B, Sturegatan 58
SUMMA FALUN: 16 FASTIGHETER 45800 7320 34448 3188 16701 107 457 134,2 89,5 663,6
MORA
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
Byggar/ Industri/ varde, nings-  Taxerings-
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,%  varde, mkr
Mora 1 Stranden 11:4 Fridhemsgatan 9 1981/1981 2816 89 - - - 2905 3,2 98,8 14,4
Mora 2 Stranden 16:1 Kyrkogatan 31 1958/1958 349 327 713 2389 156 3934 3,2 96,4 14,3
Mora 3 Stranden 16:2 Kyrkogatan 27 1975/1975 1026 105 447 - 223 1801 2,4 97,3 9,2
Mora 4 Stranden 17:4 Moragatan 13 1960/1963 308 531 333 3497 276 4945 4,6 98,1 20,0
Mora 5 Stranden 17:6 Strandgatan 24 1964/1964 - 30 246 1538 - 1814 15 98,8 6,6
Mora 6 Stranden 18:2 Kyrkogatan 25 1970/1972 1106 410 3167 - 475 5158 51 80,3 22,2
Mora 7 Stranden 19:6 Kyrkogatan 20 197711977 2082 50 573 - - 2705 3,8 97,9 14,7
Mora 8 Stranden 20:2 Millakersgatan 6 1968/1974 3895 369 - - 298 4562 5,0 98,0 16,3
Mora 9 Stranden 20:4 Hantverkaregatan 14 1989/1989 2365 - - - 507 2872 3,7 100,0 171
Mora 10 Stranden 357, 35:8 Kyrkogatan 10 1920/2001 287 20 904 1397 - 2608 2,5 98,0 10,6
(2 fastigheter)
SUMMA MORA: 11 FASTIGHETER 14 234 1931 6383 8821 1935 33304 35,0 95,7 145,4
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
SUMMA DAI.ARNA Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr grad, %  varde, mkr
43 FASTIGHETER 122 309 38 893 62 027 12812 26991 263 032 276,6 90,8 1211,8
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FASTIGHETER

GAVLEBORG

]

Naringen

GAVLE
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
Byggar/ Industri/ varde, nings-  Taxerings-

Kommun Nr  Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéder Ovrigt Totalt mkr grad,% vérde, mkr
Gavle 1 Alderholmen 18:1 Hamntorget 6, 1929/1970 1829 1180 - - - 3009 1,9 87,5 8,1

2:a Magasinsgatan 1
Gavle 2 Alderholmen 19:2 Hamntorget 4, Forsta 1977/1977 793 - - - - 793 0,7 76,6 31

Magasinsgatan 1, Andra

Magasinsgatan 2, 4A
Gavle 3 Alderholmen 19:3 1:a Magasinsgatan 3, 1929/1991 809 - - - - 809 0,9 82,5 3,6

2:a Magasinsgatan 4
Gavle 4 Alderholmen 23:1 Elfbrinksgatan 2, Forsta 1929/1950 1766 - - - - 1766 1,7 711 6,9

Magasinsgatan 8, Norra

Skeppsbron 7
Gavle 5 Alderholmen 24:3 Norra Skeppsbron 5A 1929/1929 1155 - - - - 1155 1,0 65,0 4,3
Gavle 6 Alderholmen 24:5 Norra Skeppsbron 5B 1929/1950 1181 - - - - 1181 1,2 76,1 4,3
Gavle 7 Brynas 12:1 S:a Faltskarsgatan 10 1970/- 3425 1995 1026 - - 6446 4,9 71,0 -
Gavle 8 Brynas 34:9 Atlasgatan 12 1968/1968 - 3498 - - - 3498 1,0 100,0 7,9
Gavle 9 Hemlingby 56:10 Kryddstigen 1-3 1980/1980 1255 - 3415 - - 4670 3,5 91,5 16,5
Gavle 10 Hemsta 12:16 Skolgangen 18-20 1984/1989 2384 - 625 - - 3009 2,6 83,3 13,9
Gavle 11 Hemsta 12:17 Skolgangen 10 1988/1988 - 3425 - - - 3425 2,5 80,9 141
Gavle 12 Jéarvsta 63:3 Utjordsvagen 9A-H, 9J-O 1991/1991 848 2232 - - - 3080 1,8 93,9 8,6
Gavle 13 Kungsbéack 2:13 Nobelvagen 1 2001/2001 5327 - - - - 5327 53 0,3 37,7
Gavle 14 Norr 11:4 Kaplansgatan 12, 14, 1964/1986 1132 489 3467 4940 180 10 208 9,2 78,2 75,6

Norra Stapeltorgsgatan

11-13; Nygatan 9-11, 9A-1,

9K-N, 11A-l, 11K-M

(Gavle)
Gavle 15 Norr 14:5 Norra Kansligatan 7-9, 1971/1971 1109 289 6784 - 193 8 375 19,5 941 134,3

Norra Slottsgatan 8, 10,

Nygatan 21, 23 (Gavle),

Ruddammsgatan 24, 26
Gavle 16 Norr 16:5 Norra Kdpmangatan 13, 1973/1973 6385 479 258 - - 7122 9,3 981 53,2

Norra Radmansgatan 12,
12C, Nygatan 29-31
(Gavle)
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres-  Ek uthyr-
Byggar/ Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéder Ovrigt Totalt mkr grad, %  varde, mkr
Gavle 17 Norr 19:4 Hattmakargatan 10, 1966/1966 2000 - 866 - - 2866 3,8 99,3 21,4
Nygatan 41
Gavle 18 Norr 23:5 Nygatan 22, 1959/1959 2358 5 221 1415 136 6125 75 96,9 47,5
N Radmansgatan 8A-C,
Drottninggatan 21
Gavle 19 Norr 26:1 Nygatan 34, 1909/1950 1168 200 - 88 - 1456 1,3 64,4 8,0
Hattmakargatan 8
Gavle 20 Norr26:3 Hattmakargatan 6, 1990/1990 2578 - 220 209 - 3007 3,4 97,8 23,2
Drottninggatan 33
Gavle 21 Norr 29:5 Drottninggatan 6, 1985/1985 291 25 332 - 2289 5557 8,1 971 46,0
N Skeppargatan 5,
N Stapeltorgsgatan 6
Gavle 22 Norr 30:5 N:a Slottsgatan 3A-B 1946/1946 - - 303 1464 1245 3012 2,9 98,6 20,7
Gavle 23 Norr31:9 Kyrkogatan 17, 1973/1973 6491 1572 11500 - 2972 22535 29,0 94,0 157,8
Drottninggatan 16-18
Gavle 24 Norr34:3 Kyrkogatan 25, 1995/1995 89 - - - 5991 6080 0,8 100,0 47
N Kopparslagsgatan 3
Gavle 25 Norr40:3 Kyrkogatan 16, 18, 1971/1981 5172 - 1920 — - 7 092 8,6 95,6 45,8
Norra Kungsgatan 1,
Norra Strandgatan 15-17
Gavle 26 Norr6:7 Norra Képmangatan 21, 1971/1971 2473 - 959 - 68 3500 2,9 49,0 19,4
Norra Radmansgatan 20,
Staketgatan 32, 34
Gavle 27 Néringen 11:3 Strdmsbrovagen 18 1955/1977 1981 2057 - - - 4038 2,2 96,7 8,1
Gavle 28 Naringen 12:2 Stréomsbrovagen 12 1990/1990 - 592 - - - 592 0,5 85,3 21
Gavle 29 Néringen 13:11 Forradsgatan 7 1968/1968 780 1150 - - - 1930 0,8 85,5 3,8
Gavle 30 Néringen 16:6 Kanalvagen 6 1981/1992 819 5859 - - 400 7078 4,0 100,0 19,8
Gavle 31 Naringen 22:3 Beckasinvagen 15 Mark - - - - - - 0,2 89,2 1,4
Gavle 32 Néringen 5:15 Lotangsgatan 6-12 1966/1976 - 25400 - - - 25400 4,6 78,3 48,6
Gavle 33 Néringen 6:4 Lotangsgatan 13 1968/1978 904 624 - - - 1528 0,8 14,2 4,8
Gavle 34 Néringen 8:5 Strémsbrovagen 19 1963/1995 - 5945 - - - 5945 2,4 951 141
Gavle 35 Satra 1077 Bromsargatan 3, 1991/1991 3134 75 - - - 3209 4,0 97,2 22,2
Marielundsvagen 2
Gavle 36 Soder 38:5 Soédra Kansligatan 27, 1957/1978 - 130 1401 1320 - 2851 3,8 96,8 27,8
Soédra Kungsgatan 32,
32A-H, 32J-P
Gavle 37 Sddertull 33:1 S Kungsgatan 59, 1910/1970 2466 791 3113 - 4678 11048 10,5 89,3 21,3
Helgdgatan 2,
Gavle 38 Sorby Urfjall 27:2 Rélsgatan 2-4 1972/1973 354 4688 - - - 5042 2,8 76,5 10,5
Gavle 39 Sorby Urfjall 28:3 Utmarksvagen 35 1979/1983 - 2223 - - - 2223 1,6 100,0 5,6
Gavle 40 Sorby Urfjall 36:4 Utmarksvégen 15 1975/1991 1295 5087 142 - - 6524 4,0 92,3 19,6
Gavle 41 Sorby Urfjall 37:3 Utmarksvagen 10 1979/1979 688 9928 2530 - 123 13 269 9,9 95,6 33,9
Gavle 42 Vaster 4:17 V:a Véagen 52 1973/1980 159 2336 - - - 2495 1,7 95,8 6,6
Gavle 43  Oster 10:1 e} Hantverkargatan 62 1988/1988 1193 - - - - 1193 1,0 59,8 5,0
SUMMA GAVLE: 43 FASTIGHETER 68 411 82274 41072 9436 18 275 219 468 190,1 87,8 1041,8
LJUSDAL, SANDVIKEN, SODERHAMN
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
Byggar/ Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
Kommun Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostéader Ovrigt Totalt mkr grad,%  vérde, mkr
Ljusdal Norrkédmsta 16:3 Norrkdmstaleden 6 1977/1982 1924 13515 500 50 8 15997 72 84,2 22,5
Ljusdal Norrkéamsta 17:2 Norrkamstaleden 7 1992/1992 2300 - - - - 2300 23 86,1 77
Ljusdal Osternas 14:4 Léjtnantsgatan 9 1965/1979 658 20 3337 - - 4015 1,4 100,0 4,7
Ljusdal Talle 23:8 Bokhandlargrand 12, 1963/1986 1695 - - - - 1695 37 87,4 121
Norra Jarnvagsgatan 39,
Stationsgatan 1-5
Sandviken Klappsta 8:1 - Mark - - - - - - - - -
Soéderhamn Furan 1 Képmangatan 13 1970/1991 - - 2481 - - 2481 3,4 88,0 13,1
Soéderhamn Furan 10 Kungsgatan 10 1984/1984 - - 257 709 316 1282 1,0 88,4 4,6
Soéderhamn Furan 9 Kdépmangatan 15 1964/1972 334 - 3566 1059 162 5121 4,2 88,1 16,9
Séderhamn Svalan 6 Vastra Tullgatan 12 1998/1998 1150 - - - - 1150 1,2 100,0 4,2
SUMMA LJUSDAL, SANDVIKEN, SODERHAMN: 9 FASTIGHETER 8061 13535 10141 1818 486 34 041 24,4 88,1 85,8
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
. Industri/ vérde, nings- Taxerings-
SUMMA GAVLEBORG Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr grad, %  vérde, mkr
52 FASTIGHETER 76472 95809 51213 11254 18761 253 509 214,5 87,9 1127,6
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FASTIGHETER
VASTERNORRLAND

Harndsand

HARNOSAND
kvm
Hyres-  Ekuthyr-
Byggar/ Industri/ vérde, nings- Taxerings-
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,% varde, mkr
Harndsand 1 Adjunkten 3 Backgrand 16, Brunnhus-  1935/1940 751 - - 684 - 1435 11 84,9 4,3
gatan 8
Harndsand 2 Barkassen 3 Stationsgatan 2, Strand- 1956/1956 246 67 424 - 13 750 0,5 100,0 1,6
gatan 3-5
Harndsand 3 Barken9 Strandgatan 4 1970/1970 1702 1318 - - - 3020 2,3 80,4 3,7
Harndsand 4 Borsen1 Képmangatan 9, Nybro- 1929/1973 1485 100 928 1074 - 3587 2,7 90,0 12,7
gatan 1, Skeppsbron 7
Harndésand 5 Fyrvaktaren 19 Langgatan 41, 1974/1974 - 1649 - - - 1649 1,2 100,0 -
Skeppsbron 69-71
Harnésand 6 Guldsmeden 9 Stora Torget 3A-D, 4A-D,  1962/1973 2259 91 1479 - - 3829 3,6 65,0 13,8
Tradgardsgatan 2, Vastra
Kyrkogatan 1
Harndésand 7 Guldsmeden 10 Storgatan 23 1880/1930 - - 424 591 - 1015 0,8 88,6 3,3
Harnésand 8 Guldsmeden 11 Storgatan 25, 1962/1962 698 65 1009 - 4 1776 1,9 77,4 73

Tradgardsgatan 4-6

82 DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013




FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres-  Ek uthyr-
Byggar/ Industri/ vérde, nings- Taxerings-
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr grad, % varde, mkr
Héarnésand 9 Kandidaten 3 Seminariegatan 11-33, 1929/1986 - 150 - 1789 - 1939 1,7 99,3 6,6
Eriksbergsgrand 12A-B
Harnésand 10 Kopparslagaren 28 Storgatan 15, 1958/1970 1462 90 2260 - - 3812 3,5 83,6 14,2
Vastra Kyrkogatan 2-4
Harnésand 11 Kostern 1 Stationsgatan 7 1943/1964 - 1172 - - - 1172 0,8 68,4 1,4
Harnésand 12  Kullen 1:35 Bergsstigen 18 1993/1993 - - - 241 - 241 0,2 100,0 1,2
Harnésand 13 Kdpmannen 9 Kdépmangatan 5-7, 1974/1983 2519 361 1142 759 1035 5816 53 79,9 23,5
Nybrogatan 2,
Skeppsbron 3
Harnésand 14 Motorn 3 Matrosgatan 5 1974/- 50 1576 - - 90 1716 0,4 64,1 -
Harnésand 15 Notarien 5 Eriksbergsgrand 6A-C, 1979/1979 328 - - 5467 - 5795 5,2 92,3 19,8
Norra Kyrkogatan 16A-C,
18A-D
Harnésand 16 Saltvik 2:68 Saltviksvagen 11 1989/1990 2578 - - - - 2578 1,5 90,9 6,3
Harnésand 17 Skepparen 5,8 Storgatan 44A-D 1929/1986 216 - - 767 - 983 0,9 91,0 3,3
(2 fastigheter)
Héarnésand 18 Skepparen 6,7 - Mark - - - - - - - - -
(2 fastigheter)
Héarnésand 19 Skutan 8 Djuphamnsvagen 3-7 1965/1965 912 1528 39 - - 2479 1,3 72,9 3,3
Héarnésand 20 Stenhammar 1:209  Talgoxevagen 6 1993/1993 - - - 456 - 456 0,3 100,0 -
Harnésand 21 Smultronet 4 Utsiktsvagen 2 1989/1989 - - - 298 - 298 0,4 100,0 -
Harnésand 22 Stadet 2,15 Fiskaregatan 6, 1960/1960 20187 3523 126 - 840 24 676 55 38,3 19,4
Svarven 1,3,15 Strengbergsgatan 1,
(5 fastigheter) Brunnhusgatan 37,
Fiskaregatan 4,
Strengbergsgatan 2-4
Harnésand 23 Tullen 10 Képmangatan 13 1983/1994 2318 2191 - - - 4509 4,5 94,6 20,8
Harnésand 24 Aland 2:87 Ramsasvagen 55A-B, 1991/1992 - - - 3548 - 3548 2,5 72,2 6,0
57A-B, 59A-B, 61A-B,
63A-B, 65A-B, 67A-B,
69A-B, 71A-B, 73A-B,
75A-B, 77A-B, 79A-B,
81A-B, 83A-B, 85A-B,
87A-B, 89A-B, 91A-B,
93A-B, 95A-B, 97A-B,
99A-B, 101A-B, 103A-B,
105A-B, 107A-B, 109A-B
Harnésand 25 On2:53 Storgatan 28-30, 1983/1983 4562 283 1110 495 813 7267 79 96,3 32,7
Tradgardsgatan 5
SUMMA HARNOSAND: 31 FASTIGHETER 42273 14164 8941 16 169 2795 84 342 56,0 81,8 205,2
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Sundsvall

ol
5

N )

N

SUNDSVALL
kvm
Hyres-  Ekuthyr-
Byggar/ Industri/ vérde, nings- Taxerings-
Kommun Nr  Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik  Bostéder Ovrigt Totalt mkr grad,% vérde, mkr
Sundsvall 1 Aeolus5 Képmangatan 8B-C, 10, 1937/1982 2722 110 332 - - 3163 4,0 81,2 25,2
Tullgatan 18
Sundsvall 2 Aeolus9 Tradgardsgatan 7-9 1992/1992 2768 - - - - 2768 4.1 97,0 24,2
Sundsvall 3 Alliero 20 Universitetsallén 14, 1929/1929 314 1288 787 - - 2389 11 85,6 6,2
Universitetsallén 20
Sundsvall 4 Apollo3,7,8 Tradgardsgatan 1-3 1956/1956 77 1201 1005 933 193 3409 2,7 88,7 19,5
(3 fastigheter)
Sundsvall 5 Arbetet 3 Centralgatan 11, Esplana- 1969/1969 3087 151 794 - 520 4552 53 95,4 29,0
den 8-10, Radhusgatan 25,
Tradgardsgatan 24
Sundsvall 6 Balder3 Norrmalmsgatan 8-10 1957/1957 - 526 - 3676 - 4202 71 92,6 29,2
Sundsvall 7 Bisittaren 1 Thulegatan 25, 1929/1981 1300 185 263 - - 1748 1,8 83,7 9,8
Sddra Jarnvagsgatan 29
Sundsvall 8 Bjorneborg 11 Bjorneborgsgatan 37 1968/1968 6709 - - - - 6709 2,0 0,0 9,6
Sundsvall 9 Borgmastaren 10 Képmangatan 19, 1956/1956 4244 368 - - 873 5485 7,0 97,4 38,0
N.a Jarnvagsgatan 24
Sundsvall 10 Cupido 5 Képmangatan 16 1947/1957 100 - 700 1052 - 1852 1,8 93,9 10,4
Sundsvall 11 Fryshuset 2 Nya Hamngatan 12 2004/2004 5853 - - - - 5853 10,5 99,8 66,4
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres-  Ekuthyr-
Byggar/ Industri/ vérde, nings- Taxerings-
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr grad, % varde, mkr
Sundsvall 12 Forsoket 2 Storgatan 24, Centralgatan 1929/1951 513 - 651 - - 1164 1,3 95,9 8,8
7, Esplanaden 4
Sundsvall 13 Gladjen 4,9 Storgatan 30-34, Thule- 1929/1969 4644 792 10979 537 - 16 951 33,2 92,7 199,7
(2 fastigheter) gatan 3, Torggatan 2-4,
Sjégatan 23
Sundsvall 14 Halsan 6 Storgatan 26, 1891/1930 1039 77 989 1281 - 3385 5,6 95,2 33,0
Centralgatan 6
Sundsvall 15 Halsan7 Storgatan 28, Centralgatan 1929/1965 3329 559 7785 - 8 11 680 20,6 90,9 129,0
4, Torggatan 1-3,
Sjogatan 15-17, 16-18
Sundsvall 16 Hoégom 3:170 Bergsgatan 130 1993/1993 4623 244 - - - 4867 47 79,4 20,4
Sundsvall 17 Hoégom 3:186 Tegelvagen 20-22 1990/1990 1500 1888 - - - 3388 2,7 92,7 9,5
Sundsvall 18 Hoégom 3:189 Tegelvagen 17 -/1990 367 2213 - - - 2580 1,7 100,0 6,1
Sundsvall 19 Lagmannen 9 Fredsgatan 3-5, 1976/1976 4501 22 - - - 4523 4,7 83,4 23,1
Sodra Jarnvagsgatan 23
Sundsvall 20 Lagret4 Heffnersvagen 34 1942/1960 8322 438 384 - - 9144 8,6 63,7 44,2
Sundsvall 21 Ljusta 3:10 Gesdllvagen 20, 1978/1989 38 2741 - - - 2779 1,0 0,8 14,0
Larlingsvéagen 9, 13B
Sundsvall 22 Lyckan 6 Storgatan 36-40, Agatan 1929/2012 107 162 8973 152 2 9396 19,0 84,1 143,6
1-5, 2-4, Thulegatan 2,
Varvsgrand 1
Sundsvall 23 Malas 3:20 Birstavagen 21 1990/1990 - 3116 - - - 3116 2,0 99,3 57
Sundsvall 24 Nolby 7:139 Sandslavagen 3 1970/1970 150 5561 - - - 5711 2,1 75,6 4,3
Sundsvall 25 Norrbacka 12 Baldersvagen 15, 1968/1968 2172 24 - 90 6 164 8450 10,6 88,8 1,8
Kungsvégen 17A-D, 19A-C,
21,23A-B, 25
Sundsvall 26 Norrmalm 1:24 Universitetsallén 32 1987/1987 11771 199 462 - 1467 13898 18,5 84,7 91,8
Sundsvall 27 Penningen 12 Storgatan 29, Varvsgrand 3~ 1929/1970 1522 - - - - 1522 2,0 80,3 11,5
Sundsvall 28 Penningen 9 Storgatan 23-27, 1929/1960 1469 124 2371 96 1759 5819 9,3 92,7 14,5
Thulegatan 4
Sundsvall 29 Ratten 1 Centralgatan 9, Esplanden 1929/1993 1185 - - 935 - 2120 2,8 99,5 20,6
6, Kyrkogatan 17,
Radhusgatan 20
Sundsvall 30 Raévsund 1:338 Pionvagen 5 1974/1995 - 14249 - - - 14249 2,0 38,1 12,5
Sundsvall 31 Skons Prastbord 1:59  Arbetsledarvagen 14 1991/1991 - 1774 - - - 1774 11 93,2 4,0
Sundsvall 32 Skons Prastbord 1:69  Norra Férmansvagen 22 1989/1989 - - 2632 - - 2632 1,6 93,0 14,2
Sundsvall 33 Skénsberg 1:7, 1:8 Industrigatan 1, 1969/1969 3333 73 1252 - - 4658 54 100,0 23,4
(2 fastigheter) Ortviksvagen 2-4
Sundsvall 34 Skénsberg 1:73 Lagergatan 12-14 1988/1988 5762 - - - - 5762 57 92,7 30,8
Sundsvall 35 Skoénsmon 2:13 Kontorsvagen 8 1981/1981 481 3332 - - - 3813 2,5 99,4 8,5
Sundsvall 36 Skénsmon 2:4 Kolvagen 15 1989/1989 2215 300 850 - - 3365 31 85,7 16,0
Sundsvall 37 Skonsmon 2:5 Kolvagen 19-21 1930/1980 2719 - - - - 2719 3,3 95,5 14,5
Sundsvall 38 Skoénsmon 2:97 Kolvagen 17 1959/1999 2560 " - - - 2571 4,6 89,7 22,1
Sundsvall 39 Solhgjden 31 Bjalkvagen 13 1929/1940 - - - - - - 0,0 0,0 0,5
Sundsvall 40 Stenstaden 1:14 Nya Hamngatan 21 2006/2006 1488 - - - 73 1561 2,3 96,5 1,2
Sundsvall 41 Venus 3 Storgatan 11, Kyrkogatan 1929/1950 2380 13 1624 1202 - 5219 58 88,3 34,8
12, Nybrogatan 9-11
Sundsvall 42 Vesta4 Esplanaden 13/ 1892/1930 354 - 200 574 274 1402 2,0 98,1 10,9
Tradgardsgatan 22
Sundsvall 43 Vastland 26:3 Finstavagen 36 1968/— - 600 546 - 1140 2286 1,5 85,8 -
SUMMA SUNDSVALL: 47 FASTIGHETER 95715 42338 43577 10528 12473 204630 238,7 88,8 1242,5
o o o
SOLLEFTEA, TIMRA, ANGE
kvm
Hyres-  Ekuthyr-
Byggar/ Industri/ virde, nings-  Taxerings-
Kommun Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,%  vérde, mkr
Solleftea Staden 2:26,2:29 - Mark - - - - - - - - -
(2 fastigheter)
Timra Vivsta 3:39 Képmangatan 44 1983/1983 2122 59 205 - - 2386 17 54,0 6,6
Ange Mallberget 1:15 Verkmaéstargatan 11 1995/1995 326 2912 - - - 3238 13 66,5 2,9
SUMMA SOLLEFTEA, TIMRA, ANGE: 4 FASTIGHETER 2448 2971 205 - - 5624 3,0 56,7 9,5
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
o Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
SUMMA VASTERNORRI-AND Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,% varde, mkr
82 FASTIGHETER 140 436 59 473 52723 26697 15268 294600 297,7 87,2 1457,2
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FASTIGHETER
JAMTLAND

ARE
kvm
Hyres-  Ekuthyr-
Byggar/ Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
Kommun Nr  Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik Bostéder Ovrigt Totalt mkr grad,%  vérde, mkr
Are 1 Arvesund 2:185 mfl. - Mark - - - - - - - - 3,7
(24 fastigheter)

Are 2 Hasten4 Gronvagen 6A-C 1964/1980 . - = 971 - 971 0,8 84,4 31

(Jarpen)
Are 3 Lien27 Kabinbanevagen 1 1929/2005 . - 443 4 565 - 5008 8,9 99,4 97,6
Are 4  Morviken 1:107 Kabinbanevagen 22 1985/2007 — - - - 1400 1400 0,9 96,7 14,5

(Hotell Are Torg)
Are 5 Morviken 2:102 Sankt Olavs vag 33, 37 2006/2007 - 149 4368 - 3435 7 952 12 85,5 104,0
Are 6 Totten 1:68 Kurortsvégen 20 1929/1929 3173 830 - - 6870 10873 9,9 69,6 74,2
Are 7 ArelLund 1:17 - Mark - - - - - - - - -
Are 8 Are Préastbord 1:37 Arevéagen 55 1990/1997 2240 - 1419 - 479 4138 54 96,3 40,8
Are 9 Are Préastbord 1:76 Arevéagen 78 2007/2007 - 22 2006 648 399 3075 8,6 92,3 64,2
SUMMA ARE: 32 FASTIGHETER 5413 1001 8 236 6 184 12 583 33417 46,5 87,5 402,1
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FASTIGHETSFORTECKNING
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OSTERSUND
kvm
Hyres-  Ekuthyr-
Byggar/ Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
Kommun Nr  Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,%  varde, mkr
Ostersund 1 Bandsagen 11 Hagvéagen 17 1978/1978 1106 299 - - - 1405 1,3 98,9 4,9
Ostersund 2 Barberaren7 Biblioteksgatan 11, 1917/1992 - - 381 775 200 1356 2,0 100,0 21,5
Prastgatan 28-30
Ostersund Beféalhavaren 2 Frosovagen 3A-C 1983/1983 1888 - - - - 1888 1,9 96,3 8,7
Ostersund 4 Bergvik 10 Bergsgatan 44 1948/1987 - - - 746 - 746 0,8 98,0 5,6
Ostersund 5 Boktryckaren 1 Kdépmangatan 39, Biblio- 1929/1929 1231 159 1488 489 - 3367 3,2 68,8 22,2
teksgatan 6A-C, 8,
Storgatan 32-34, 34A-B
Ostersund 6 Boktryckaren 5 Képmangatan 43, 1929/1930 - - 320 90 - 410 0,5 100,0 3,7
Postgrand 5
Ostersund 7 Boktryckaren 6 Képmangatan 41, 41B 1930/1991 341 - - 212 - 553 0,6 100,0 4,3
Ostersund 8 Bonden3 Fritzhemsgatan 14 1988/1988 90 - - 855 - 945 1,0 911 6,7
Ostersund 9 Borgmastaren 4 Strandgatan 22, 22B-C 1992/1992 - - - 1075 - 1075 11 97,7 8,3
Ostersund 10 Brandenburg 5 Brunnsgrand 6, 1960/1969 - 15 38 1225 887 2165 21 99,3 14,0
Storgatan 61A-C
Ostersund 11  Brunflo-Viken 5:2 Mariebyvagen 10A-A, 1992/1992 - - - 4514 200 4714 3,8 98,6 18,6
12A-T
Ostersund 12 Buntmakaren 2 Tornstens Grand 11, 1929/1950 842 124 575 153 - 1694 21 91,2 14,5
Stortorget 8
Ostersund 13 Buntmakaren 3 Prastgatan 22-24, 1963/1963 1178 170 1107 - 81 2536 2,7 93,7 21,6
Stortorget 10,
Térnstens Grand 13
Ostersund 14 Busken 1 Splintvagen 5 1991/1991 2012 - - - - 2012 1,6 40,7 5,4
Ostersund 15 Fabrikoren 3 Byvagen 74 1945/1986 - - - 458 - 458 0,5 98,7 3,2
Ostersund 16  Froso 3.7 Oneslingan, Onevagen 1929/2004 12 884 1670 140 1418 23 879 39991 36,7 83,2 44,4
Ostersund 17  Froso 6:22,6:30 Fjallgatan 10A-B 1945/1984 - 10 - 926 - 936 0,9 99,3 6,3
(2 fastigheter)
Ostersund 18 Forskinnet 6 S:a Gréngatan 39 1971/1971 208 - - 1431 - 1639 1,7 99,8 11,3
Ostersund 19 Gubbakern 8 Frosovagen 19 1937/1937 - - 94 561 5 660 0,6 99,7 3,9
Ostersund 20 Guckuskon 1 Lovstavagen 6 1992/1992 1643 - - - - 1643 1,4 66,4 5,6
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Hyres-  Ek uthyr-
Byggar/ Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress véardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,%  varde, mkr
Ostersund 21 Gardvaren 1 Eriksbergsvagen 19A-H, 1963/1992 - 59 - 2791 - 2850 2,6 98,7 17,9
21A-D
Ostersund 22 Gastgivaren 3,6 Hamngatan 11, 1945/1945 449 - 1162 465 182 2258 2,4 72,8 15,8
(2 fastigheter) Prastgatan 40
Ostersund 23 Handlanden 4 Hornsgatan 16A-B 1954/1954 - 30 - 1225 - 1255 1,2 97,2 74
Ostersund 24 Hejaren5 Odenskogsvagen 35-37 1960/1978 617 9733 725 - - 11 075 59 76,1 27,2
Ostersund 25 Haradshovdingen 1 Prastgatan 29, 1965/1965 173 49 697 465 432 1816 2,2 97,8 15,4
Toérnstens Grand 14
Ostersund 26 Haradshoévdingen 6  Prastgatan 31, 31A,31C-D  1910/1948 476 70 691 416 624 2277 2,6 87,5 19,8
Ostersund 27 Kommunalmannen Bergsgatan 5, 1966/1971 3461 1710 - - - 5171 4.6 17,9 151
4 Fjallgatan 4A-C,
Fritzhemsgatan 1A-F
Ostersund 28 Kopparslagaren 3 Prastgatan 21, 1929/1978 3513 - 595 990 5 5103 4,9 97,5 33,9
Samuel Permans Gata 7-9
Ostersund 29 Kraftan 6 Radhusgatan 82 1969/1989 1203 - - - 1615 2818 3,2 73,0 21,6
Ostersund 30 Korfaltet 11 Korfaltsvagen 4 1973/1973 - - - - 2187 2187 21 88,6 9,2
Ostersund 31 Logen6 Kyrkgatan 47, 49, 1938/1975 1622 985 1450 1959 6016 59 81,0 42,7
Thoméegréand 18A-C
Ostersund 32 Lutfisken 2 Odensviksvagen 19, 1987/1987 110 - - 1447 - 1557 1,5 95,4 10,9
Brunflovagen 66
Ostersund 33 Lutfisken 4,5 Odensviksvagen 15A-B, 1989/1989 24 - - 2003 - 2027 2,0 99,7 14,9
(2 fastigheter) Odensviksvagen 17
Ostersund 34 Lutfisken 9 Tjalmargatan 14-16, 1988/1988 - 47 - 2684 - 2731 2,9 97,9 20,0
18A-B
Ostersund 35 Lakaren 12,13,14 Storgatan 27, Zatagrand 1970/1970 4860 252 6 084 1306 822 13 324 16,6 97,4 120,2
(3 fastigheter) 2-4, Biblioteksgatan 10,
Storgatan 29, Zatagrand
1-11, 6-8, Postgrand 11,
Prastgatan 32-36, Stor-
gatan 31, Zatagréand 10-14
Ostersund 36 Magistern 1 Kyrkgatan 43, 43B 1984/1984 2080 - 335 - - 2415 3,0 85,4 17,5
Ostersund 37 Magistern 2 Postgrand 20, 1990/1990 1954 - - - - 1954 2,4 85,9 15,7
Radhusgatan 46
Ostersund 38 Magistern 5 Hamngatan 17-19, 1954/1964 1843 65 1408 86 - 3402 37 81,1 23,9
Kyrkgatan 45
Ostersund 39 Majoren 5 Orjansvégen 10, 1955/1955 - - - 488 - 488 0,4 98,6 2,9
Ostbergsvégen 11
Ostersund 40 Majoren 6 Orjansvagen 12 1991/1991 - - - 708 - 708 0,8 89,6 -
Ostersund 41  Majoren 9 Fritzhemsgatan 49, 1956/1956 38 - - 1409 10 1457 1,2 99,2 8,3
Ostbergsvagen 13A-B
Ostersund 42 Motboken 1 Radhusgatan 37 1984/1984 2109 742 - - 12 2863 3,8 74,0 14,8
Ostersund 43 Motboken 3 Soédra Gréngatan 38A-B 1939/1939 30 9 - 1070 - 1109 1,3 98,7 8,2
Ostersund 44 Motorsagen 2 Kolarevagen 2 1984/1984 - 918 - - - 918 0,7 100,0 2,4
Ostersund 45 Musslan 13 Bangardsgatan 27 1956/1956 - 1017 - - - 1017 0,4 63,8 3,3
Ostersund 46 Musslan 16 Bangéardsgatan 21, 23-25,  1938/1977 1252 1558 3929 145 - 6884 4,4 84,1 25,0
Fabriksgatan 3,
Furutorpsgatan 2,
Radhusgatan 90, 94
Ostersund 47 Myrten 5 Allégatan 13, Bryggar- 1969/1979 2835 - - - - 2835 3,0 100,0 14,3
grand 6, Ringvagen 31,
Tingsgatan 12
Ostersund 48 Manadsmétet 8 Kyrkgatan 64, 1966/1966 1983 408 4805 - 27 7223 13,9 79,9 87,0
Prastgatan 45
Ostersund 49 Nejondgat 3 Radhusgatan 104 1945/1973 4991 630 - - - 5621 6,6 96,0 371
Ostersund 50 Nordsvensken 1 Havrevagen 36-168 1991/1991 - - - 6779 - 6779 5,6 98,4 37,9
Ostersund 51 Odlaren 5 Ruuthsvéagen 3 1991/1991 - - - 938 - 938 11 97,8 74
Ostersund 52 Pantbanken 1 Hamngatan 10, 10B, 1929/1929 1429 100 661 337 - 2527 3,0 96,3 17,0
Storgatan 39
Ostersund 53 Pantbanken 5 Prastgatan 46, 46B, 1985/1985 698 - 640 597 - 1935 2,8 96,3 18,0
Thoméegrand 11
Ostersund 54 Parketten 6 Skogvaktarvagen 1-139 1989/1989 - - - 5331 - 5331 4,5 98,8 23,6
Ostersund 55 Postiljonen 6 Kyrkgatan 60-62 1913/1967 6 261 1541 175 - 18 7995 8,6 86,5 51,0
Ostersund 56 Postiljonen 9 Hamngatan 13, 1966/1991 1559 20 3632 910 74 6 195 7.9 83,7 58,7
Prastgatan 39-43
Ostersund 57 Riksbanken 7 Storgatan 46 1974/1979 4153 - - - - 4153 6,1 100,0 29,9
Ostersund 58 Rudan 2 Tjalmargatan 4-8 1959/1972 1726 977 855 - - 3558 1,9 50,6 11
Ostersund 59 Rudan 4 Bangardsgatan 55-57, 1966/1966 2483 100 1375 - - 3958 3,6 81,6 1,3

Odensviksvagen 5, 7,
Tjalmargatan 2
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres-  Ek uthyr-
Byggar/ Industri/ varde, nings-  Taxerings-
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress véardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,%  varde, mkr
Ostersund 60 Sarven 21 Bangardsgatan 41-43 1964/1964 - 450 3709 - - 4159 2,2 66,4 12,5
Ostersund 61 Siken 10 Nedre Frejagatan 5 1989/1989 - 8 - 342 - 350 0,4 97,6 2,8
Ostersund 62 Sjokaptenen 8 Bergsgatan 30A-B 1946/1946 - - - 710 - 710 0,7 95,0 4,4
Ostersund 63 Skogsskiftet 5 Tullgatan 26, 1986/1986 - - - 2531 - 2531 2,7 99,3 19,9
Regementsgatan 44-48
Ostersund 64 Slatterangen 7 Nekvagen 2-92, 1992/1992 - - - 5727 - 5727 4,7 98,6 26,0
Skylvagen 5-59
Ostersund 65 Snackan 25 Radhusgatan 100 1985/1985 1519 1949 - - - 3468 3,4 95,8 20,3
Ostersund 66 Sprinten 4 Stallverksvagen 1 1975/1975 456 12736 - - - 13192 4,9 45,9 19,2
Ostersund 67 Spokis 1 Lugnviksvagen 3 1950/1999 - 1045 - - - 1045 1,0 67,8 3.3
Ostersund 68 Staben 14 Prastgatan 54, 54A-D, 1992/1992 180 - 262 3181 30 3653 43 91,5 12,7
Storgatan 51A-B
Ostersund 69 Staben 2 Prastgatan 48A, 48B, 48C, 1985/1985 1002 - - 202 15 1219 1,6 91,6 11,7
Thoméegrand 12
Ostersund 70 Staben 6 Storgatan 53A-D 1931/1990 - 50 - 1287 216 1553 1,4 99,7 11,3
Ostersund 71 Stallet 10 Lingonvagen 7B 1951/1951 1700 - - - - 1700 3,4 100,0 0,3
Ostersund 72 Strémmingen 6 Radhusgatan 107A-B 1948/1950 163 - - 750 - 913 0,9 95,2 5,4
Ostersund 73 Strommingen 7 Radhusgatan 105A-B 1952/1952 125 - 33 849 - 1007 0,9 97,2 5,6
Ostersund 74 Svarvaren 1 Bergsgatan 31A-B 1948/1991 50 - 60 599 - 709 0,7 97,2 4,9
Ostersund 75 Svarvaren 2 Bergsgatan 29A-B 1948/1948 - 50 50 578 - 678 0,6 98,9 3,8
Ostersund 76 Svarvaren 4 Bergsgatan 25, 25A-B, 1946/1988 48 - 141 976 - 1165 1,2 99,2 8,0
Kaptensgatan 6A-E
Ostersund 77 Sore 5:26 Angevagen 2A-E (Lit) 1989/1989 - - - 2176 - 2176 2,0 97,2 7,7
Ostersund 78 Sore 5:74 Nésvagen 1A-B (Lit) 1989/1989 - - 95 923 - 1018 0,9 94,4 3,3
Ostersund 79 Tivolit 2 Hornsgatan 8, 8A-B 1943/1986 93 24 - 1110 - 1227 1,2 99,4 8,0
Ostersund 80 Traktorn 6 Odenskogsvagen 13-17 1975/1990 2351 - - - - 2 351 2,2 61,9 9,8
Ostersund 81 Traktéren 10 Prastgatan 25 1929/1960 1520 23 - 667 10 2220 2,8 89,5 19,5
Ostersund 82 Traktéren 5 Prastgatan 27, 1930/1930 426 - 994 260 - 1680 21 91,7 12,5
Tornstens Grand 15
Ostersund 83 Traktéren 9 Kyrkgatan 42, 1937/1937 - 10 470 625 - 1105 11 100,0 7,0
Samuel Permans Gata 10
Ostersund 84 Vadmalsvaven 5 Regementsgatan 13-15 1988/1992 - - - 2101 - 2101 2,3 99,3 16,5
Ostersund 85 Valkyrian 1 Fritzhemsgatan 58-62, 1963/1963 - - - 1982 - 1982 1,8 98,7 12,5
Ostmundstigen 5-11
Ostersund 86 Varmblodet 1 Havrevagen 9-43 1991/1991 - - - 5671 183 5854 5,2 98,0 28,3
Ostersund 87 Angsbetet 4 Skordevagen 1-44 1992/1992 - - - 3600 - 3600 3,0 98,5 21,5
SUMMA OSTERSUND: 92 FASTIGHETER 86 987 38827 38711 85814 33673 284012 277,4 87,1 1461,7
BRACKE OCH SVEG, HARJEDALEN
kvm
Hyres-  Ekuthyr-
Byggar/ Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
Kommun Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,%  varde, mkr
Bracke Bréacke 4:4 Svedjegatan 20 2000/2000 - 12 000 - - - 12000 2,4 0,0 4,5
Sveg Kilen 1 Fjallvagen 7, 1960/1980 1238 - - - - 1238 1,4 90,7 3,3
Genvagen (1)
Sveg Kopparslagaren 5 Sodra Hantverksgatan 4~ 1983/1987 1300 4041 - - - 5341 3,5 68,2 55
Sveg Moroten 9 Gréansgatan 17 1979/1979 1192 1242 213 - - 2647 1,8 42,9 3,9
SUMMA BRACKE OCH SVEG, HARJEDALEN: 4 FASTIGHETER 3730 17 283 213 - - 21226 9,1 49,5 17,2
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
o Industri/ vérde, nings- Taxerings-
SUMMA JAMTLAND Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr grad, % varde, mkr
128 FASTIGHETER 96 130 57111 47160 91998 46256 338 654 333,0 86,2 1881,0
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FASTIGHETER
VASTERBOTTEN

Skellefted

Hammaréangen

P

7S

SKELLEFTEA
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
Byggar/ Industri/ varde, nings-  Taxerings-
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr grad, %  vérde, mkr
Skelleftea 1 Hoéken 2 Stationsgatan 5, 1944/1960 2546 335 - 871 - 3752 4,0 97,7 20,7
Storgatan 38-40
Skelleftea 2 Idun6 Nygatan 47 1933/1960 993 342 4196 - 1103 6634 2,4 80,3 1,7
Skelleftea 3 Idun12 Kanalgatan 40, 1961/1985 30 13 1485 240 - 1768 75 99,5 46,8
Tradgardsgatan 13-15
Skelleftea 4 Kastor 6 Stationsgatan 21 1966/1973 1650 - - - - 1650 1,8 100,0 6,5
Skelleftea 5 Lekatten9 Nygatan 46-48, 1960/1960 2423 171 7117 2893 710 13314 14,7 95,1 78,0
Storgatan 43A-B,
Tradgardsgatan 8
Skelleftea 6 Loke7 Hérnellgatan 13, 1975/1986 3041 272 1232 364 3835 8744 9,9 98,1 63,4
Nygatan 51, Torget 2
Skelleftea 7 Motorn 18 Platvagen 3 1990/1990 2624 952 926 - - 4502 2,7 89,4 10,1
Skelleftea 8 Orion8 Kanalgatan 41A-B, 1966/1985 883 397 873 979 394 3526 3,2 87,5 14,9

Kanalgatan 43,
Tradgardsgatan 17

Skelleftea 9 Polaris 8 Kanalgatan 45A-B, 1945/1960 1830 401 629 - - 2860 3,6 98,8 13,2
Kanalgatan 49,
Torggatan 2

Skelleftea 10 Servicen 1 Servicegatan 1 1991/1993 3442 2622 - - - 6 064 4,4 88,6 18,7
SUMMA SKELLEFTEA: 10 FASTIGHETER 19 462 5505 16 458 5347 6 042 52 814 54,2 94,8 284,0
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FASTIGHETSFORTECKNING
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UMEA
kvm
Hyres-  Ekuthyr-
Byggar/ Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
Kommun Nr  Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostédder Ovrigt Totalt mkr grad,% vérde, mkr
Umea 1 Bjornjagaren 1 Bjornvagen 9 1976/1981 - - 4008 - - 4008 4,2 91,4 24,6
Umea 2 Cisternen 3,4 Larlingsgatan 33, 1980/1981 1509 739 - - - 2248 1,4 421 9,6
(2 fastigheter) Larlingsgatan 31
Umea 3 Formen?2 Formvéagen 3 1978/1978 - - 1941 - - 1941 1,9 87,2 11,8
Umea 4 Grubbe 9:55 Matarvagen 11B 1991/1991 240 960 - - - 1200 0,9 100,0 3,8
Umea 5 Hantverkaren 1 Per Jans Vag 1-3 1960/1970 - 35 - 1222 - 1257 1.1 99,0 10,2
Umea 6 Karbinen 13 Ostra Kyrkogatan 45-47 1976/1992 100 - - 1508 - 1608 1,6 99,5 16,4
Umea 7 Kedjan 4 Graddvagen 7 1991/1991 1783 98 - - - 1881 2,2 97,8 9,9
Umea 8 Kolven4 Sparvagen 8 1967/1975 1007 1861 2697 - - 5565 4,2 92,5 12,5
Umea 9 Kopplingen 6 Pendelgatan 2, 1986/1986 3815 399 - - - 4214 4.6 85,0 19,5
Rondellgatan 3
Umea 10 Krukan 16 Mjélkvagen 28-56 1991/1991 - - - 4133 - 4133 4.1 99,2 25,8
Umea 11 Krukan 18 Filgréand 11-21, 25-29 1991/1991 - - - 2330 - 2330 2,3 981 16,2
Umea 12 Karran 9 Lopevagen 15-17 1991/1991 - 955 - - - 955 0,5 99,4 4,3
Umea 13 Pumpen 3 Sparvagen 20 1967/1967 4060 5835 497 - - 10 392 4,2 51,7 13,6
Umea 14 Rind5 Nygatan 23-25, 1964/1972 6239 - - 342 - 6 581 9,0 99,8 60,8
Vasagatan 17-19
Umea 15 Ro&back 30:94;30:113  Taktvagen 4, Taktvagen 6 1989/1991 - 5110 - - - 5110 3,0 99,0 16,5
(2 fastigheter)
Umea 16 Saga3 Gotgatan 1-3, Magasins- 1964/1972 2466 101 1119 - 630 4316 6,3 93,7 34,2
gatan 4, Nygatan 16,
Skolgatan 47
Umea 17 Skarpskytten 3 Bankgatan 10, 10A-B, 1957/1990 1508 286 1142 2884 556 6 376 6,7 94,2 52,7
Kungsgatan 45, Skol-
gatan 44, Vastra Esplana-
den 7A-B, 9A-B
Umea 18 Stigbygeln 2 Signalvagen 12 1973/- - 4321 - - - 4321 3,3 98,8 -



Hyres-  Ekuthyr-
Byggar/ Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéader Ovrigt Totalt mkr grad, %  véarde, mkr
Umea 19 Stipendiet 2 Ekonomstraket 1-3, 7, 11, 1970/1980 1717 - 5871 1673 - 9 261 9,6 83,8 54,2
Examensvagen 3
Umea 20 Syllen 14 Industrivagen 28 1967/1976 760 1377 273 - - 2410 1,6 82,0 7,6
Umea 21 Tandstiftet 2 Norra Obbolavéagen 118 1987/1987 2260 - - - - 2260 1,5 100,0 91
Umea 22 Vale 17 Kungsgatan 69-73, 1969/1975 5689 576 5327 913 1808 14 313 21,0 91,6 168,3
69B-C, 71B, 73B,
Vasagatan 10, 10B-C,
Vastra Kyrkogatan 9
Umea 23 Vittergubben 1,4 Folktrovagen 32-78, 1989/2000 - - - 2963 66 3029 2,7 99,4 21,9
(2 fastigheter) Folktrovagen 1-27, 29A-B
SUMMA UMEA: 26 FASTIGHETER 33153 22653 22875 17 968 3060 99 709 97,9 90,7 603,5
LYCKSELE, VILHELMINA
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
Byggar/ Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
Kommun Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéder Ovrigt Totalt mkr grad,% vérde, mkr
Lycksele Stadshuset 7 Fabriksgatan 12, 1984/- 278 816 394 _ 50 1538 1,3 951 -
Storgatan 24
Vilhelmina Matsdal 1:144 Matsdal 611 Mark - - - - - - - - -
Vilhelmina Plasten 1 Salggatan 1 1972/1972 374 12732 - - - 13 106 1,7 100,0 6,3
Vilhelmina Granberg 1:59,1:76 Terminalgatan 2A, 2B, 1982/1988 2737 7127 - - - 9 864 5,2 701 11,9
(2 fastigheter) Terminalgatan 2C-D, 4-6
SUMMA LYCKSELE, VILHELMINA: 5 FASTIGHETER 3389 20 675 394 - 50 24 508 8,2 80,5 18,2
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
o Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
SUMMA VASTE RBOTTEN Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr grad, %  varde, mkr
41 FASTIGHETER 56 004 48833 39727 23315 9152 177 031 160,3 91,6 905,7
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LULEA

kvm
Hyres- Ekuthyr-
Byggar/ Industri/ varde, nings-  Taxerings-
Kommun Nr  Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéder Ovrigt Totalt mkr grad,%  varde, mkr
Lulea 1 Abborren 11 Storgatan 36, 36A, 1962/1986 - 543 9161 - 12 9715 30,5 95,6 186,0
Képmangatan 45,
Skomakargatan 19
Lulea 2 Bergnaset 2:671 Vastra Skolgatan 10, 1962/1986 7335 3798 - - 2090 13223 79 43,7 16,6
Upplagsvagen 28A-B
Lulea 3 Braxen1 Képmangatan (32), 34, 1987/1987 7468 174 324 - 144 8110 11,9 99,4 72,0
Smedjegatan 12-16,
Stationsgatan 45
Lulea 4 Braxen2 Képmangatan 36A-, 1985/1985 303 - 448 - - 751 3,6 99,0 23,9
Stationsgatan 47A-B
Lulea 5 Dijuret3 Blomgatan 17 1946/- 628 6626 107 - 266 7627 59 87,4 -
Lulea 6 Gosen7 Sandviksgatan 81 1987/1987 2003 158 - - 290 2451 23 99,3 15,7
Lulea 7 Humlan 6 Sandviksgatan 12, 1970/1980 7685 530 - - 1544 9759 8,1 90,6 39,6
Varvsgatan 9A-D, 11, 11A
Lulea 8 Morten 1 Képmangatan 38, 40A-C 1985/1986 4673 314 270 - 12 5269 6,4 98,7 40,0
Lulea 9 Pelikanen 6 Smedjegatan 1 1942/1990 3930 90 - - - 4020 51 88,6 30,2
Lulea 10 Porson 1:423 Aurorum 1989/2002 19528 68 - - 185 19781 25,8 89,4 126,0
Lulea 11 Rudan7 Skomakargatan 18B, 1936/1961 - - 850 1288 - 2138 3,5 100,0 25,5
Storgatan 40A-G
Lulea 12 Rattan 18 Storgatan 53, 1953/1953 3350 - 10 - 90 3450 41 65,4 31,8
Kungsgatan 23
Lulea 13 Siken7 Sandviksgatan 55, 1989/1989 4079 10 859 - - 4948 6,7 98,3 42,0
Smedjegatan 8-10, 10A,
Stationsgatan 50 (52)
Lulea 14  Simpan 1 Kdépmangatan 42, 1951/1960 3721 - 385 675 5 4786 6,2 96,8 40,4
44A-B, 46,
Kungsgatan 11-13, 13A-B
Lulea 15  Strutsen 6 Nygatan 18, 1958/1958 1023 - 436 1598 20 3077 4.1 99,7 30,9
Storgatan 27, 27A-C
Lulea 16  Stéren 17 Bangardsgatan 12, 12A, 1989/1990 4630 2781 5230 - 10 12 651 10,2 971 27,5
Smabatsgatan 3-7
Lulea 17 Tjadern 17 Nygatan 13-15, 1965/1988 - - 4360 - 54 4414 8,0 96,3 42,8
Skeppsbrogatan 24,
Storgatan 25, 25A
Lulea 18 Vattenormen 8 Midgardsvagen 19 1964/1964 3905 - - - - 3905 5,0 100,0 20,9
SUMMA LULEA: 18 FASTIGHETER 74 262 15091 22439 3 561 4722 120075 155,3 91,5 811,8
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
SUMMA NORRBOTTEN Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,%  varde, mkr
18 FASTIGHETER 74 262 15091 22439 3561 4722 120075 155,3 91,5 811,8
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
o Industri/ varde, nings-  Taxerings-
TOTAI.T DlOS Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,%  varde, mkr
364 FASTIGHETER 565613 315210 275289 169636 121149 1446900 1437 88,7 7 395,1
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DEFINITIONER

> FINANSIELLA

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat i férhallande till
genomsnittligt eget kapital. Genomsnitt-
ligt eget kapital beriknas som summan av
ingdende och utgdende balans dividerat
med tva.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

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

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL

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

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rintebirande och andra skulder avseende
fastigheter dividerat med fastigheternas
verkliga virde vid periodens utging.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat efter finansiella poster, exklusive
orealiserade virdeférindringar, plus
finansiella kostnader i férhallande till
finansiella kostnader under perioden.

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

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med totala till-
gangar vid periodens utging.

SYSSELSATT KAPITAL

Totala tillgangar vid periodens utging
minus ej rintebirande skulder och avsitt-
ningar. Genomsnittligt sysselsatt kapital
beriknas som summan av ingdende och
utgdende balans dividerat med tva.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013

> AKTIERELATERADE

EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utgang divi-
derat med antal utestiende aktier vid
periodens utgéng.

GENOMSNITTLIGT ANTAL UTESTAENDE AKTIER

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

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fore skatt, justerat for orealiserade
virdeforindringar, plus avskrivningar
minus aktuell skatt dividerat med genom-
snittligt antal utestiende aktier.

RESULTAT PER AKTIE

Periodens resultat efter skatt, hinférligt
till innehavare av aktier, dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier.

UTDELNING PER AKTIE

Beslutad eller féreslagen utdelning divi-
derat med antal utestiende aktier vid
periodens utging.

DEFINITIONER )))

> FASTIGHETSRELATERADE OCH OVRIGA

DIREKTAVKASTNING

Driftoverskott dividerat med fastig-
heternas marknadsvirde vid periodens
utgang.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for el, uppvirmning, vatten,
fastighetsskétsel, renhallning, forsikringar
samt l6pande underhall.

DRIFTGVERSKOTT

Hyresintikter minus drift- och
underhéllskostnader, tomtrittsavgild,
fastighetsskatt och fastighetsadministration.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Periodens hyresintikter dividerat med
hyresvirdet vid periodens utging.

FASTIGHETSKATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga anvindning
baserat pé areans férdelning. Den typ av
lokalarea som svarar for den storsta andelen
av fastighetens totala area avgdr hur fastig-
heten definieras.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Bedémt marknadsvirde enligt senast
gjorda virdering.

HYRESINTAKTER
Periodens debiterade hyror minus hyres-
forluster och hyresrabatter.

HYRESVARDE

Debiterad hyra f6r perioden med tilligg
for beddmd marknadshyra fér vakanta
areor. I fastighetsférteckningen avser
hyresvirdet rets slut.

YTMASSIG UTHYRNINGSGRAD

Uthyrd yta i relation till total uthyrnings-
bar yta.

OVERSKOTTSGRAD
Periodens driftdverskott dividerat med
periodens hyresintikter.
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FEMARS-
OVERSIKT

Diés genomférde per 2011-12-30 ett rérelseforviry av Norrvidden
Fastigheter AB. Resultatrikningen fér 2011 har inte paverkats av
forvirvet medan balansrikningens omslutning innefattar forvirvet,
vilket 4ven paverkat vissa nyckeltal.

RESULTATRAKNING KASSAFLODESANALYSER
Mkr 2013 2012 2011 2010 2009 Mkr 2013 2012 2011 2010 2009
Hyresintakter 1292 1300 587 486 463 Kassafléde fran den I6pande
" k het 334 313 173 39 87
Ovriga intakter 15 31 15 13 15 verksamheten
R Kassaflode fran investerings-
Fastighetskostnader -569 -565 =274 -214 -204 verksamheten 68 _107 _592 _537 _49
Driftoverskott 738 766 327 286 273 Kassafldde fran finansierings-
verksamheten —-401 -190 462 510 -26
Central administration -84 -98' -512 -35 —-36
Arets kassafléde 1 16 43 12 12
Resultat fran finansiella
poster -300 -329 144 122 -106 LIKVIDA MEDEL
VID ARETS SLUT 121 120 104 61 49
Rorelseresultat 354 340 132 128 131
Orealiserade
vardeférandringar
rintederivat 68 76 88 4 32 FINANSIELLA NYCKELTAL
Vardeférandring 2013 2012 2011 2010 2009
fastigheter, realiserad 1" 9 32 " 1 Avkastning pa eget kapital, % 10,2 14,7 8,6 17,2 9,3
Vardeférandring Avkastning pa totalt kapital, % 5,8 6,5 4,6 9,0 53
fastigheter, orealiserad -35 180 175 163 -53
Avkastning pa sysselsatt
Resultat fore skatt 398 452 251 306 1M1 kapital, % 6,1 6,8 4.8 9,8 6,0
idi 0,
Aktuell skatt 15 _6 _8 10 D Soliditet, % 26,8 25,3 22,9 28,3 27,9
Belani d fastigheter, % 64,8 66,4 69,2 69,9 711
Uppskjuten skatt —62 14 —66 _62 -3 elaningsgrad fastigheter, %
Minoritetens andel - 3 _5 4 1 Réntetackningsgrad, ggr 2,2 2,0 1,9 2,0 2,2
kuldsattni 2,4 2 2 2,4 2,4
ARETS RESULTAT Skuldséttningsgrad, ggr , 6 9 . .
HANFORLIGT TILL
MODERBOLAGETS
AKTIEAGARE 323 428 182 230 104
1 Varav 38 mkr avser omstruktureringskostnader hénférliga till forvérvet av Norrvidden. DATA PER AKTIE
2 Varav 14 mkr avser transaktionskostnader hénférliga till férvérvet av Norrvidden. 2013 2012 2011 2010 2009
Resultat per aktie, kr 4,3 57 4,6 6,7 3,1
Eget kapital per aktie, kr 43,3 41,3 36,5 40,6 34,0
BAI-ANSRAKNING Kassafléde per aktie, kr 4,6 4,5 3,2 3,6 3,9
Mkr 2013 2012 2011 2010 2009 Genomsnittligt antal utestaende
Férvaltningsfastigheter 11823 11878 11562 5204 3906 aktier vid arets utgang, tusen 74729 74729 39771 34148 33968
Ovriga materiella Ant?I utestéenade aktier vid
anlaggningstillgangar 7 12 14 9 " periodens utgang, tusen 74729 74729 74729 37365 33968
Immateriella Utdelning per aktie, kr 2,30" 2,30 1,10 1,75 1,75
anlaggningstillgangar 4 - - - - 1 Styrelsens forslag.
Finansiella
anlaggningstillgangar 9 1 19 6 8
Uppskiuten skattefordran - - - 37 120 FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL, VID ARETS SLUT
Kortfristiga fordringar 91 172 180 52 46 2013 2012 2011 2010 2009
Likvida medel 121 120 104 61 49 Antal fastigheter 364 378 385 142 114
TILLGANGAR 12055 12193 11879 5369 4140 Uthyrbar yta, kvm 1446900 1504738 1516549 699670 547 350
Eget kapital 3235 3086 2724 1518 1155 Bokfort varde
forvaltnings-
Uppskjuten skatteskuld 655 593 556 - - fastigheter, mkr 11823 11878 11 562 5204 3906
Langfristiga skulder 7 666 7 895 8013 3654 2472 Hyresvarde, mkr 1457 1464 655 537 512
Kortfristiga skulder 499 619 585 196 514 Ekonomisk
i o
SKULDER OCH EGET uthyrningsgrad, % 88,7 88,8 89,6 90,5 90,4
KAPITAL 12 055 12193 11879 5369 4141 Overskottsgrad, % 57,1 58,9 55,8 58,8 59,0

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2013



7““’”“** Diés drsredovisning har producerats av Diés Fastigheter AB
///// i samarbete med Solberg samt Novus Kommunikation AB.
:"Il,m Lyssna Kommunikation har bidragit till bland annat avsnitten
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