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INNEHALL

ARSSTAMMA 2015

Arsstimma for Dios Fastigheter AB (publ) dger rum onsdagen

den 22 april, 2015, k. 13.00 p4 bolagets huvudkontor, Ringvigen 4
i Ostersund. Vi bjuder pa lunch kl. 12.00. Registrering sker frin

kl. 11.30.

Aktiedgare som 6nskar delta i rsstimman ska:

> Vara inférd i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken
torsdagen den 16 april 2015.

> Anmila sin avsike att delta vid arsstimman senast k1. 12.00
torsdagen den 16 april 2015.

Anmilan om deltagande pa stimman kan ske per post till Digs
Fastigheter AB, Box 188, 831 22 Ostersund, per telefon 0770-33 22 00
eller via Diés hemsida www.dios.se. Vid anmilan ska aktieigare
uppge namn, person-/organisationsnummer, adress och telefon-
nummer, aktieinnehav samt eventuella bitriden. Aktiedgare som har
valt att forvaltarregistrera sina aktier maste for att fa delta i stimman
tillfilligt omregistrera sina aktier i eget namn hos Euroclear Sweden
AB i s god tid att omregistrering ir utford torsdagen den 16 april
2015. Begidran om sidan omregistrering maste goras i god tid fore
nimnda dag. I de fall som ombud deltar pd stimman bér behérig-
hetshandlingar skickas in till bolaget i samband med anmilan.
Ombud for aktiedgare ska uppvisa dagtecknad fullmake som pa
dagen for drsstimman inte far vara ildre dn ett &r. Om fullmakes-
givaren ir juridisk person, ska registreringsbevis eller annan hand-
ling uppvisas som utvisar firmatecknarens behérighet. Styrelsen
foresldr en utdelning om 2,85 kr per aktie. Avstimningsdag for
utdelning, innebirande ritt att erhilla utdelning, r fredagen den
24 april 2015. Beslutar drsstimman enligt lagt forslag berdknas
utdelning komma att utsindas av Euroclear Sweden AB onsdagen
den 29 april 2015.

Valberedningens forslag:

> Valberedningens forslag ir att omvilja Bob Persson som
styrelsens ordforande samt att omvilja styrelseledaméterna
Anders Bengtsson, Maud Olofsson, Ragnhild Backman och
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

> Intiikterna uppgick fill 1 312 mkr (1 307)

Hyresintikterna uppgick till 1 291 mkr (1 292), vilket motsvarar en
ekonomisk uthymingsgrad om 89,2 procent (88,7). Intikterna bestdr

p//4

> Viirdefordndringar pa derivat uppgick fill -91 mkr (68)

Samtliga viirdeforindringar dr orealiserade. Viirdet pa derivaten uppgick
till -198 mkr (-107).

till 98 procent av hyresintikter.

> Arets resultat uppgick fill 302 mkr (321)

> Driftoverskottet uppgick till 762 mkr (738) Reslotet motsarar 40k por ki (4.3

Driftoverskottet skade till félid av hogre intdkter, trots nettoavytiring av

fastigheter och minskade fastighetskostnader beroende pd en mild vinter. . . 1
’ ! P > Finansiella nyckeltal forbittrades

= . = : Soliditeten okade till 27,3 procent (26,8), riintetickningsgraden okade
> Forvultmngsresultutet okade till 421 mkr (354) till 2,5 génger (2,2) och beldningsgraden sionk till 62,9 procent (64,8).

Forvaltningsresultatet motsvarade 5,6 kr per aktie (4,6) och paverkades
positivt av sjunkande finanskostnader, strukturkostnader och driftkostnader.

> Styrelsen foreslr en tdelning om 2,85 kr per akiie (2,30)

Den foreslagna utdelningen motsvarar 50 procent av resultatet exklusive

> Vurdefomndrmgurnu pa fustlgheter orealiserade viirdeforiindringar och uppskjuten skatt.

uppgick ill 62 mkr (-24)

De orealiserade viirdeférindringarna uppgick till 47 mkr (-35) och de
realiserade till 15 mkr (11). Fastighetshestandets viirde uppgick fill
12 200 mkr (11 823).

FEMARSOVERSIKT | KORTHET

2014 2013 2012 20113 2010
Intékter, mkr 1312 1307 1331 601 499
Driftdverskott, mkr 762 738 766 327 286
Forvaltningsresultat, mkr 421 354 340 132 128
Arets resultat, mkr 302 321 432 177 234
Overskottsgrad, % 59,0 571 58,9 55,8 58,8
Avkastning pa eget kapital, % 9,0 10,2 14,7 8,6 17,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,2 88,7 88,8 89,6 90,5
Soliditet, % 27,3 26,8 25,3 22,9 28,3
Belaningsgrad fastigheter, % 62,9 64,8 66,4 69,2 69,9
Genomsnittlig ranta vid arets slut, %' 2,8 3,6 3,8 4,2 3,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,2 2,0 1,9 2
Forvaltningsresultat per aktie, kr 5,6 4,7 4,6 3,3 3,8
Resultat per aktie, kr 4,0 4,3 57 4,6 6,7
Utdelning per aktie, kr 2,852 2,30 2,30 1,10 1,75
Eget kapital per aktie, kr 45,0 43,3 41,3 36,5 40,6
Borskurs per aktie, kr 57,8 45,6 35,0 28,5 37,6
" Inkluderar kostnader fér 6ftesprovision och derivat.
2 Styrelsens férslag.
3Disis genomfdrde per 2011-12-30 ett rérelseférvérv av Norrvidden Fastigheter AB. Resultatrékningen for 2011 har inte paverkats av férvérvet medan balansrékningens o ing i forvérvet,

vilket &ven paverkat vissa nyckeltal.
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VIKTIGA

> Forbittrat forvalningsresultat med minskade fastigheiskosinader.
> Knut Rost tillirder som vd efter Christer Sundin som gdr i pension.
> Okat fokus pa effektiviseringar och stirkt lonsamhet.

> Nettouthyrning om 20 mkr under forsta halvret.
> Brand i bostadsfastighet i Ostersund.

 Fastigheischef och kommunikationschef filltriider och en ny koncernledning
bildas: Knut Rost vd, Rolf Larsson CFO, Kristina Grahn-Persson HR-chef,
Lars-Gdran Dahl fastighetschef och Karin Falkestrom kommunikationschef.

> Stiirkt position i Mora genom forviirv av centralt beligen handelsfastighet.

> Renodling i fastighetsportfalien genom forsilining av industrifastighet
i Sundsvall och tvi bostadsfastigheter i Lit utanfor Ostersund.

HANDELSER ::: <40

> Hagre uthyringsgrad och stiirkt dverskottsgrad tack vare
energibesparande dtgérder och en mer effektiv farvaltning.

> Stiire hyreskontraki tecknas med Swedbank i Ostersund,
Léinsstyrelsen i Dalarnas liin och Ostersunds kommun.

> En dversyn av kapitalstruktur och villkor inleds i syfte att siinka
riskexponering och kostnader.

> Forisatt renodling av portfalien genom forsiljning av tre fastigheter
i perifera liigen i Gdvle, Sveg och Sollefted.

> Viirdefordndringarna pd fastigheter uppgick till 79 mkr.
> Overgdng fill enbart fornyelsebar el.
> Okat ndjd-medarbetar-index och njd-kund-index.

> Beslut om ny organisationsstruktur fattas med storre fokus
pd uthyrningsarbete och kundrelationer.

> Bostadsfastighet i Ostersund sils till bostadsriittsforening.
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Johanna Persson, energitekniker, och Lars-Garan Andersson Béng, energioptimerare, Ostersund.

KVARTALSRESULTAT | KORTHET

2014-03-31 2014-06-30  2014-09-30 2014-12-31 2013-03-31 2013-06-30  2013-09-30 2013-12-31

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
Intékter, mkr 328 331 324 329 331 326 324 327
Driftoverskott, mkr 178 198 201 184 164 202 197 176
Forvaltningsresultat, mkr 93 114 117 97 72 102 102 79
Periodens resultat, mkr 44 M 92 126 79 88 72 81
Overskottsgrad, % 55,4 60,6 62,8 57,2 50,6 63,1 60,2 54,7
Avkastning pa eget kapital, % 1,4 1,3 2,6 3,9 2,5 2,8 2,3 2,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,3 89,6 88,8 89,0 88,5 88,7 88,9 88,6
Soliditet, % 27,0 26,6 26,6 27,3 26,5 25,8 26,4 26,8
Belaningsgrad fastigheter, % 64,4 63,9 63,2 62,9 66,4 66,3 65,7 64,8
Genomesnittlig ranta vid periodens slut, %" 3,6 3,6 3,4 2,8 3,8 3,8 3,8 3,6
Rantetackningsgrad, ggr 253 2,6 2,7 2,4 1,9 2,4 2,3 2,0
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,3 1,5 1,6 1,3 1,0 1,4 1,4 11
Resultat per aktie, kr 0,6 0,5 11 1,7 11 1,2 1,0 11
Eget kapital per aktie, kr 43,9 421 43,4 45,0 42,4 41,2 42,2 43,3
Borskurs per aktie, kr 53,8 58,5 53,3 57,8 40,4 37,4 40,4 45,6

" Inkluderar kostnader fér I6ftesprovision och derivat.
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KNUT ROSI, VD

RATT FOKUS
GER RESULTAT

Annu ett héindelserikt ér har
passerat. Med stéme fokus pé
en mer effekiiv f6rvalining, bade
nar det gdller geografi, ekonomi
och feknik, har vi yiterligare stérkt
var marknadsposition.

2014 kan sammanfattas som ett hindelse-
rikt ar f6r Dios Fastigheter. Vi har haft
vd-byte, rekryterat sivil en fastighetschef
som en kommunikationschef och tillsatt

en ny koncernledning. Vi har lanserat en
ny vision och reviderat affirsidén. Vi har
genomfort forindringar i den interna struk-
turen for att effekeivare kunna fokusera pd
nettouthyrning och Gverskottsgrad. Vi har
indrat namn frin marknadsomrade till
affirsomrade. Dessutom har vi utarbetat
konkreta handlingsplaner for hur vi ska 6ka
hyresgisternas och medarbetarnas trivsel.

GRUNDEN FOR FORTSATT UTVECKLING AR LAGD
Verksamheten har haft en positiv utveck-
ling med god kostnadskontroll och tydlig
uppfoljning av vara nyckeltal. Forvaltnings-
resultatet landade pa 421 mkr (354) och
virdeforindringarna i fastigheter uppgick
till 62 mkr (-24). Med en ny kapitalstrukeur
som innebir forbittrade villkor, bittre kassa-
flode och ligre riskexponering, har vi nu
lagt grunden for fortsatt utveckling genom
sinkta kostnader.

Med laga rintor, stigande fastighetsindex
pa borsen och rekordhdga transaktionsnivaer
har hela den svenska fastighetsmarknaden
haft ett positivt ar. Savil det inhemska som
utlindska intresset for att investera i fastig-
heter har dkat. Antal aktiedgare i Dios
Fastigheter 6kade med 22 procent och vid

8

arsskiftet dgdes bolaget till 13 procent av
utlandsbaserade dgare. Dids Fastigheters
styrelse foreslar en aktieutdelning om 2,85
kronor per aktie, vilket motsvarar en hjning
med 24 procent.

TYDLIGA MAL FOR VARDESKAPANDE FORVALTNING
For Di6s Fastigheter har dret priglats av
fokus pé effektiv forvaltning. Vi har inda
sedan bolagsstarten fokuserat pa tillvixt
genom forvirv. Strategin har tagit oss till den
position vi har idag som en av de dominerande
fastighetsigarna pa vara verksamhetsorter.

Det finns uppenbara fordelar med att vara stor,
men bara om man samtidigt har ambitionen
att vara bast. Darfor har vi under dret lagt
stor energi pa att tydliggdra malen. Mal som
pekar mot 6kad Gverskottsgrad och netto-
uthyrning, ndjdare medarbetare och hyres-
gister och langsiktigt hallbara 18sningar f6r
energieffektivisering. Det dr vad vi kallar
virdeskapande fastighetsfrvaltning.

Vira anstringningar visar att vi dr pa ritt
vig. Arets forvaltningsresultat var 421 mkr
(354). Nettouthyrningen dkade till 29 mkr
(6) och overskottgraden 6kade till 59 procent
(57,1). Savil arets nojd-medarbetar-index som
ndjd-kund-index gir i positiv riktning dven
om vi ir lingtifrin nojda med resultaten. Vi
initierade betydligt fler energieffektiviserings-
projeke 4n tidigare vilket tar oss nirmare
det lingsiktiga mélet om minskad energi-
anvindning med -5 procent per ér. I ar blev
resultatet en minskning om -4,3 procent.

FORTSATT OVERSYN AV FASTIGHETSPORTFOLJEN
En viktig del i var virdeskapande fastighets-
forvaltning handlar om att koncentrera
fastighetsportfoljen. Genom att fortita
bestdndet pa vara prioriterade verksamhets-
orter, 8kar vi méjligheterna att utnyttja

INLEDNING )))

stordriftsférdelarna och att bli en tydligare
part i samhillsutvecklingen. Vi tror pa norra
Sverige och vill vara en aktiv part nir det
giller att 6ka orternas attraktionskraft och
ddrmed tillvixe.

Tillsammans med andra samhillsaktérer
vill vi skapa omraden dir minniskor vill bo,
verka och utvecklas. Det innebir att vi kom-
mer att fortsdtta pa redan inslagen strategi:
avyttra fastigheter som inte lingre uppfyller
kriterierna for var fastighetsportfélj eller
fastigheter som vi bedémer inte har tillricklig
utvecklingspotential, forvirva fastigheter
som stirker var position och gor att vi kan
effektivisera var forvaltning och sist men
inte minst féradla de fastigheter i befintligt
bestdnd dir efterfrigan dr som storst.

TILLSAMMANS ANTAR VI UTMANINGEN

2015 ir ett jubileumsar. Vi firar 10 4r. Till-
sammans med véra hyresgister ska vi fort-
sdtta starka var position pd norra Sveriges
fastighetsmarknad. Att utvecklas pd en
marknad som fler och fler fastighetsaktorer
uppticker fordelarna med att verka pa 4r en
kittlande utmaning som innebir att vi hela
tiden maste vissa vira mal och var verksam-
het. Vi méste ocksd bli duktigare pé att lyssna
till och ta tillvara potentiella och befintliga
hyresgisters dnskemal, behov och kunskap.
Det gor vi genom att utveckla vira medarbe-
tare och ge dem ritt forutsittningar. Med
den stabila grund som vi har lagt och som

vi kontinuerligt vidareutvecklar, fortsitter

vi mot visionen att bli den mest aktiva och
efterfrigade fastighetsigaren pé vir marknad.

Jag vill rikta ett varmt tack till alla med-

arbetare, hyresgister och samarbetspartners
for god samverkan under 2014.
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AKTIEN OCH

Intresset for Dics Fastigheters
aktie fortsatte att Ska under Sret:
Andelen uflandsagda aktier
Skade fill 13 procent.

AKTIEAGARE

Vid utgingen av 2014 uppgick antalet aktie-
dgare i Dios Fastigheter till 6 759 (5 524).
Andelen utlandsigda aktier 6kade markant
till 13 procent. 87 procent (93) var i svensk
dgo. Den enskilt storsta dgaren var AB Persson
Invest med 15,4 procent (15,4) av aktierna.
De tio stdrsta dgarna stod for 63,6 procent
(64,6) av innehav och réster. Under aret
kom Fjirde AP-fonden in som en av de tio
storsta dgarna.

KURSUTVECKLING

Diés Fastigheters aktie steg under dret med
26,4 procent (28,5). Under samma period
steg Stockholmsbérsen, mitt som Nasdaq
OMX Stockholm 30 index, med 10,6 procent
(18,0) och Nasdag OMX Real Estate PI index
med 35,3 procent (18,9). Vid arets slut upp-
gick bolagets aktiekurs till 57,8 kr (45,6).
Det motsvarade ett borsvirde om 4 316 mkr
(3 408). Hogsta kurs 2014 var 61,3 kr (46,0)
och lagsta kurs var 44,0 kr (35,0). Den totala
handelsvolymen i aktien uppgick till 38

DIOS KURSUTVECKLING 2014
Aktiekurs i kronor
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miljoner aktier (52) under aret. Det motsvarade
152 828 aktdier per handelsdag (209 938).

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

I maj 2006 noterades Di6s Fastigheter pa
Nasdag OMX Stockholms Small Cap-lista.
Januari 2012 noterades aktien pa listan Mid

— OMX Stockholm 30 index

jul aug sep okt nov dec

OMX Stockholm Real Estate Pl

Cap. Aktiens id dr DIOS och ISIN-koden ir
SE0001634262. Aktiekapitalet uppgr till
149 457 668 kronor. Det totala antalet aktier
uppgar till 74 729 134 och aktien har ett
kvotvirde om 2 kronor. Alla aktier har lika
rostrite i bolaget.

STORSTA AKTIEAGARE

Agare Antal aktier Innehav och roster, % Forandring 12 man, %-enheter
AB Persson Invest 11499 691 15,4 0,0
Brinova Inter AB 7830754 10,5 -1,5
Bengtssons Tidnings Aktiebolag 7 518 222 10,1 0,0
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 7135625 9,6 21
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 4498 239 6,0 0,0
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 2303 201 31 0,5
Lansférsakringar Jamtland 2000002 2,7 0,0
SEB Investment Management 1607 322 2,2 -0,1
Ralf Ekblad 1600000 21 0,0
Fjarde AP-fonden 1562994 21 21
Summa storsta dgare 47 556 050 63,6 3.1
Ovriga agare 27 173 084 36,4 -3.1
TOTALT 74729 134 100,0 0,0
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ATERKOP AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2014 beslutade att bolaget far
dterkdpa egna aktier motsvarande maximalt
10 procent av samtliga utestdende aktier i
bolaget. Inga aterkép gjordes under aret.

UTDELNINGSPOLICY OCH UTDELNING

I enlighet med utdelningspolicyn ska bola-
get, via aktieutdelning, langsiktigt 6verfora
minst 50 procent av resultatet efter skatt,
exklusive orealiserade virdeforandringar och
uppskjuten skatt. Styrelsen foreslar en utdel-
ning for rikenskapsaret 2014 med 2,85 kr
per aktie (2,30). Det innebir att 50 procent,
motsvarande totalt 213 mkr (172), av resul-
tatet, exklusive orealiserade virdeférindringar
och uppskjuten skatt, delas ut till aktieigarna.
Beslut om utdelning fattas av drsstimman
den 22 april 2015.

AVKASTNING

Dids Fastigheters mélsittning ir att avkast-
ningen pé eget kapital ska uppga till riskfri
rinta plus 6 procentenheter. 2014 overtriffade
bolaget avkastningsmélet om 6,9 procent
med en avkastning som uppgick till 9,0
procent. Foreslagen utdelning for riken-
skapsdret 2014, som delas ut varen 2015,
om 2,85 kr (2,30) per aktie motsvarar en
direktavkastning om 4,9 procent (5,0).

Under dret uppgick aktiens totalavkastning,
inklusive utdelning om 5,0 procent (6,6),
till 31,8 procent (36,9).

KONTAKTER MED ANALYTIKER OCH INVESTERARE

Dids Fastigheter virnar om att hélla en regel-
bunden kontakt med aktiedgare, potentiella
investerare och analytiker. Bland annat
genom att presentera foretaget pd kapital-
marknadsdagar, seminarier, ndtverkstriffar
liksom vid enskilda triffar med analytiker
och dgare. Under 2014 har bolaget medverkat
vid investerartriffar i Sverige och Amsterdam
samt pi kapitalmarknadsdagar i Are och
Béstad. Antalet analytiker som bevakar Digs
Fastigheter uppgick vid arets slut till 5 (5).
Samtliga pressmeddelanden, delirsrapporter
samt arsredovisningar publiceras pd bolagets
externa webbplats och distribueras till
anmailda intressenter.

SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital per aktie uppgick per den

31 december 2014 till 45,0 kr (43,3). Vid
samma tidpunkt uppgick bérskursen till
57,8 kr (45,6), varfor substanspremien
uppgick till 28 procent (5). Eget kapital
per aktie, rensat for effekter av virdering
av derivatinstrument och uppskjuten skatt

(NAV), uppgick till 56,2 kr (52,1).
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STORLEKSFORDELAT AKTIEINNEHAV

Innehav Antal aktiedgare Antal aktier Innehav, % Roster, % Marknadsvarde, mkr
1-500 3882 727 328 1,0 1,0 42
501-1 000 1149 984 983 1,3 1,3 57
1001-5000 1291 3048 301 41 4.1 176
5001-10 000 187 1412293 1,9 1,9 82
10 001-15 000 53 676 336 0,9 0,9 39
15001-20 000 36 655 259 0,9 0,9 38
20 001- 161 67 224 634 90,0 90,0 3882
TOTALT 6759 74729 134 100,0 100,0 4316
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 248 990 0,10
2005-09-14 Apportemission 1503 760 150 376 3993663 399 366 0,10
2006-01-02 Fondemission - 39 537 264 3993663 39936 630 10,00
2006-01-02 Split 15 974 652 - 19 968 315 39936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333400 16 666 800 28301715 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 935930 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 74705 720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11407 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

2014 2013 2012 2011 2010
Boérskurs 31 dec, kr 57,8 45,6 35,00 28,50 37,56
Borsvarde utestaende aktier, mkr 4316 3408 2616 2130 1403
Eget kapital per aktie, kr 45,0 43,3 41,3 36,5 40,6
Forvaltningsresultat per aktie, kr 5,6 47 4,6 3,3 3,8
Resultat per aktie, kr 4,0 4,3 57 4,6 6,7
Utdelning per aktie, kr' 2,85 2,30 2,30 1,10 1,75
Utdelning i procent av resultat per aktie?, % 50 49 50 53 51
Direktavkastning aktie, % 4,9 5,0 6,6 3,9 4,7
Totalavkastning aktie, % 31,8 36,9 26,7 -19,5 40,4
Antal registrerade aktier, miljoner 74,7 747 74,7 74,7 37,4
Antal utestaende aktier, miljoner 74,7 74,7 74,7 74,7 37,4

Antal aterkopta aktier, miljoner - - - — _

Genomsnittligt antal aktier, miljoner 74,7 74,7 74,7 39,8 34,1

' Styrelsens férslag.
2 Resultat efter skatt exklusive orealiserade vérdeférandringar och uppskjuten skatt.
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Hyresgiisten Jasmine Olbrant, Apoteket i Galleria Kdrnan, Manadsmatet 8, Ostersund.




STRATEGISK
INRIKINING

Diss Fastigheter dr eft av noma
Sveriges marknadsledande privata
fastighetsbolag. Bolaget erbjuder
cenfrumnéra kommersiella lokaler
och bostadslokaler pd orfer med
en positiv befolknings, syssel
satinings- och inkomstutveckling,

i huvudsak universitets- och hégskole-
orfer samt regionala cenfrumorter.
Gavle, Sundsvall och Ostersund ér
de vérdemdissigt tyngsta orterna i
fastighetsportfclien. Dids Fastigheter
skapar varde fér hyresgaster och
aktiecgare genom effektiv férvalt
ning och uiveckling av affraktiva
lokaler i levande stadskémor.

VISION

Vi cir den mest aktiva och efterfragade
fastighetsdigaren pa vir marknad.

AFFARSIDE

Dids Fastigheter ska med lokal nirvaro dga och
utveckla bde kommersiella fastigheter och
hostadsfastigheter pa prioriterade fillvixforfer.

Vi ska skapa lingsikfiga véirden med hyresgdsten i
centrum genom att agera ansvarsfullt och héllbart.

14

HALLBARHETSSTRATEGI

2014 omarbetade Dios Fastigheter sin vision
och affirsidé i syfte att tydliggdra bolagets
strategiska inrikening. I dialog med kunder,
medarbetare, investerare, samarbetspartners
och styrelse har vi definierat bolagets mal
och méluppfoljning. Milen konkretiserar
hur vi ska agera ansvarsfullt och héllbart fr
att skapa lingsiktiga virden med hyresgisten
i centrum. Genom att agera lingsiktigt med
fokus pé hallbarhet vill Dios Fastigheter
minska bolagets miljopaverkan och skapa
forutsiteningar for hyresgister och med-
arbetare att trivas och utvecklas.

AFFARSMODELL

> FORVALTNING: Dids Fastigheter skapar mervirde for hyresgdster och dgare genom effekiiv forvaltning,
fortroendefulla och liingsikiga hyresgstrelationer som utgér frén eft proaktivt forhdllningssiitt och gott
bemétande samt tydliga kontakivéigar.

> FASTIGHETSUTVECKLING: Dids Fastigheter skapar merviirde for hyresgister och tigare genom
viirdeskapande utveckling av fustighetshestandet med fokus pa hyresgésternas behov, afférsnytta
och energieffekfivisering.

> TRANSAKTION: Dids Fastigheter skapar merviirde for hyresgister och tigare genom att forvirva
fustigheter eller hela fastighetshestéind som stiirker holagets marknadsposifion och medfor stordriftsfordelar
samt att avytira fostigheter som inte liingre uppfyller kriterierna for bolagets fastighetsportfal.

> FINANSIERING: Dits Fastigheter skapar mervirde for Ggare genom att via refinansiering stinka
kapitalkostnaderna och minska saviil refinansierings- som réinterisken.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014



HALLBARHET OCH STRATEGI

o
VERKSAMHETSMAL UTFALL 2013 MAL 2014 UTFALL 2014 MAL 2015
Ekonomisk uthyrningsgrad 88,7 procent 90 procent 89,2 procent 90 procent
Overskottsgrad 57,1 procent 60 procent 59 procent 60 procent
Energianviindning -4,3 procent -5 procent -43 -5 procent
Njd-medarbetar-index 65 63 70 73
Nijd-kund-index 56 63 57 63

FINANSIELLT MAL

Avkastning pa eget kapital ska dverstiga den riskfria riintan med minst 6 procentenheter. Utdelning fill bolagets aktiedigare ska uppga till minst 50 procent
av resultat efter skatt, exklusive orealiserade véirdeforindringar och uppskjuten skatt.

HALLBARHETSMAL UTFALL 2013 MAL 2014 UTFALL 2014 MAL 2015

(02-aviryck frén fastighetsdrift ! - -3 procent -2,5 procent -3 procent

Antal nya Green Building certifierade fastigheter - - - 10 fostigheter

Hallbarhetsredovisning enligt GRI Forbereder redo-
visning enligt
GRI G4, niva Core

Miljoklass vid nybyggnad dar sa dr mojligt - - Miljobyggnad Miljobyggnad

Antal “Gréna hyresavial” - - 2 Vid nyfecknande
eller omforhandiing
ska hyresgisten

7 2015 tecknade Di6s Fastigheter ett nytt elhandelsavfal kunnu erh]udus

TR o g e ool

minskning om 3 procent. Gront hyfeSUVT[]l .

9
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Jenny Svensson, forvaltare, med hyresgist Kenneth Johansson, AF i Lagret 4, Sundsvall.
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OCH ENERGI

l m ‘h.l.;

Jakten pd& smarta I6sningar fér
att minska drift- och underhdlls-
kostnadermna och dérmed Diés
Fastigheters milicbelastning fort
saffe med stor framgdng under
dret. Férutom évergéngen fill
fornyelsebar el minskade energi-
forbrukningen for el och varme
fotalt med 4,3 procent.

Lars-Goran Andersson Bang dr den som
leder Di6s Fastigheters jakt pa energieffekti-
viserande l6sningar. Under dret har han,
tillsammans med sitt team av energi- och
drifteekniker, kat bide kompetensen och
engagemanget i det dagliga arbetet. Ett arbete
som gir ut pa att hitta smarta losningar for
savil befintliga som nya installationer.

2013 ANDRADES ORGANISATIONEN FOR ENERGI-
ARBETET, VILKA EFFEKTER SER VI AV DET?

> Organisationen har etablerat sig vildigt bra.
Vi har nu alla roller pé plats och tillsammans
har vi arbetat fram gemensamma rutiner for

16

TILLUFT

o

vara energiprojekt. Det 4r ldtt for alla invol-
verade att folja status i projekten eftersom
alla steg dokumenteras och f6ljs upp varje
ménad mot uppsatta mal. Ett ar efter
projektstart utvirderar och redovisar vi
resultatet av genomforda insatser.

HAR VI RATT KOMPETENS PA RATT PLATS NU?

> Definitivt. Energiteknikernas och drife-
teknikernas kompetenser matchar varandra
vil. For att bolaget ska nd energieffektivise-
ringsmélen 4r vi helt beroende av att ha ritt
kompetens med tydliga mandat att hantera
vara ansvarsomraden pa ett effektive sict. Med
resurser pa plats och titare samarbete med
andra kompetenser i foretaget, upplever jag
att energifrigan har fact hogre status i bolaget.

UPPLEVER DU ATT DET AR LATT ATT ATTRAHERA

RATT KOMPETENS?

> Ja. Rollerna ir tydliga och attraktiva. Vira
nyrekryteringar har varit otroligt lyckade och
deras kompetens och drivkraft smittar av sig
pa oss andra. Att hitta kompetens som bidrar
till méngfald i gruppen 4r en utmaning
eftersom energi- och driftteknik fortfarande
ir ett homogent kompetensomrade.

HUR ARBETAR DIOS FOR ATT GE MEDARBETARNA
RATT FORUTSATTNINGAR FOR ATT BIDRA TILL
MALUPPFYLLELSEN?

> Under éret har vi fokuserat p4 tydligare roll-

och ansvarsbeskrivningar. Vi har ocksa brutit
ner och konkretiserat verksamhetsmilen sa
att de ska bli begripliga for respektive ansvars-
omréde. Vi fortsitter dven kompetensforstirka
vara drift- och energitekniker under 2015.

HUR MANGA ENERGIPROJEKT HAR GENOMFORTS
UNDER ARET?

> Vi har alltid varit duktiga pa att identifiera
mojliga energiprojekt men simre pd att ga
vidare i konkreta projekt. Dir ser vi en stor
forindring. 2014 startade vi upp 25 energi-
projekt och avslutade 15. De mest framgéngs-
rika projekten 4r dem som vi har genomf6rt
i samverkan med hyresgisten.

HUR SER STRATEGIN UT FRAMOVER NAR DET

GALLER DIOS HALLBARHETSARBETE UTIFRAN

ETT MILJOPERSPEKTIV?

> Dels kommer vi att fortsitta pa inslagen
vig nir det giller rutiner som kan forenkla
vért arbete. Dels kommer vi att 6ka vér
interna kompetens nir det giller

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014



miljocertifiering av véra fastigheter och upp-
foljning av redan certifierade fastigheter. Idag
har vi fyra GreenBuilding-certifierade fastig-
heter och siktar pa betydligt fler. Vi ska dven
utreda pd vilket sitt avtalsmodellen med
”Gront hyresavtal” kan bidra till de 6vriga
aktiviteter som vi genomfor i syfte att minska
véir miljopaverkan. Vi har en strategisk
diskussion i hela bolaget kring vilka vigval
vi ska ta for att sikerstilla att vi arbetar
effektivt och kraftsamlar kring vara energi-
effektiviseringsmal.

VILKA MOJLIGHETER OCH UTMANINGAR SER DU

FRAMFOR DIG 20152

> Fler energiprojekt som genomfors i sam-
verkan med hyresgisten. Utfallet blir si
mycket bittre nir bada parter kinner
engagemang och ett gemensamt ansvar.

> Enkla rutiner for att frigora tid till
uppfoljning och optimering av fastig-
heternas tekniska installationer tack
vare fastighetsautomation.

> Projektledarutbildningar for
energiteknikerna.

> Fler kompetensoverskridande insatser
och okad dialog mellan oss och de kund-
ansvariga nir det giller avtalsfrigor.

> Fler GreenBuilding-certifierade fastigheter.

> Automatiska avlisningar av fjdrrvirme-

systemen.
EL OCH VARME'
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HALLBARHET OCH STRATEGI )) )

> Energieffektivisering med hjilp av
installationer med solcellssystem.

> Fortsatt utveckling av bolagets
energiledningssystem.

> Fran och med 1/1 2015 képer bolaget
enbart gron el. Nytt elhandelsavtal gor
att vi kommer minska vira CO2-utslipp
med cirka 85 procent.

GE EXEMPEL PA NAGRA INTRESSANTA ENERGIPROJEKT

SOM VI STARTAT UPP 2014

> I fastigheten Stranden 19:5 i Mora beriknar
vi minska den érliga energiférbrukningen
med 40 procent. Detta genom att installera
EC-motordrivna fliktar och uppgradera
systemet for fastighetsautomationen.

> I fastigheten Kopparslagaren 3 i Ostersund
beriknar vi minska den 4rliga energif6r-
brukningen med 30 procent. Detta genom
att modernisera fastighetsautomationen,
4tervinning med frénluftsvirmepump
samt modernisering av kylsystemet.

> I fastigheten Norr 31:9 i Givle genomfor
vi ett eco-pilotprojeke dir vi genom att upp-
gradera systemet for fastighetsautomationen
far battre energibalans i hela fastigheten.
Vi beriknar minska den 4rliga energifor-
brukningen med 10 procent av den totala
forbrukningen pa cirka 3600 MWh.

> Ett lyckosamt projeke som vi bedriver
tillsammans med hyresgisten ir installa-

EL OCH VARME PER KVADRATMETER
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tionen av ett nytt ventilationssystem i
fastigheten Porson 1:423 i Luled. Genom
samarbetet med Tullverket beriknar vi
minska den arliga energiférbrukningen
med 25 procent.

GE EXEMPEL PA NAGRA INTRESSANTA ENERGIPROJEKT

SOM VI HAR FOLIT UPP 2014

> I Stationshuset Are installerades i slutet av
2013 en virmepump med &tervinning frén
ICA:s verksamhet med kylar och frysar.
Besparingen under 2014 blev totalt 47
procent pa virmen.

> I Lagret 4 i Sundsvall moderniserade
vi med ny fastighetsautomation, ny
ventilation, ledbelysning och motor-
virmarstyrning. Uppféljningen har
gett en besparing om totalt 35 procent
pa el och virme.

ENERGIBESPARING




MEDARBETARE
OCH ORGANISATION

2014 var eft héndelserikt &r med
ny vd och ledning. Med stort
fokus pd vardeskapande forvalk
ning och kundndjdhet Igger
bolaget grunden for att yiterligare
stcirka sin marknadsposition.
HR-chefen Kiistina Grahn-
Persson ger hér sin bild av
bolagets utveckling under dret.

VILKA FORANDRINGAR | ORGANISATIONSSTRUKTUREN
HAR GENOMFORTS UNDER 2014?

> Idag har vi en tydligare och mer effektiv
organisation som ger medarbetarna stdrre
mojligheter att fatta beslut om sidant som
paverkar deras arbetsvardag. Vi har dven en
helt ny sammansittning i koncernledningen
med ny vd, ny kommunikationschef och

ny fastighetschef. Beslutet att tillsitta en
fastighetschef har bland annat resulterat i
okad dialog mellan véra affirsomraden, vilket
ar en forutsittning f6r kompetensoverforing
och majligheter till stordriftsfordelar via
gemensamma arbetssitt och rutiner. Ekonomi-
funktionen har ocksd genomgtt stora férind-
ringar. Tvé fastighetscontrollers och en
projekecontroller har placerats under fastig-
hetschefen i syfte att skapa storre synergier
nir det giller analys och uppfoljning av
affirsomradenas ekonomihantering.

KONSFORDELNING

@ Kvinnor, 36%
Mén, 64%
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Den centrala ekonomifunktionen har delats
upp i tva verksamhetsgrenar under CFO,
ekonomiadministration och hyresadminis-
tration, med chefer for respektive verksam-
hetsgren. Projektledarna, som tidigare var
centralt placerade funktioner, flyttades under
aret over till affirsomridena.

HUR SAG PERSONALOMSATTNINGEN UT 2014

JAMFORT MED ARET INNAN?

> 2013 hade vi en hdg personalomsittning,
i huvudsak som ett resultat av att vi samlade
alla centrala tjanster till huvudkontoret i
Ostersund. 2014 har personalomsittningen
legat pa 6 (17) procent. Vi har haft 8 (2)
pensionsavgangar. 11 (13) personer har
limnat bolaget.

VILKA AR UTMANINGARNA NAR DET GALLER

BOLAGETS PERSONALSTRUKTUR?

> Att dstadkomma méngfald pa vara arbets-
platser ir en stor utmaning. Fastighets-
branschen ir fortfarande relativt homogen
och mansdominerad. Framforallt inom den
operativa fastighetsforvaltningen dir majori-
teten av medarbetarna ir min. P4 ginste-
mannasidan rider motsatt forhallande, fler
kvinnor dn min. Av vira 149 (140) med-
arbetare 2014 var 64 (64) procent min och
36 (36) procent kvinnor. Medelaldern var
435 (45) ar. 104 (95) medarbetare arbetade
pd ndgot av véra sex affirsomraden, varav
53 (50) med operativ fastighetsforvaltning,

ALDERSFORDELNING

@ 20-29 &r, 13%

® 30-39 4r, 21%

® 40-49 &r, 37%
50-59 ar, 22%
60— 4r, 7%

och 45 (45) medarbetare arbetade pa huvud-
kontoret. Andelen medarbetare har under
iret dkat som ett resultat av att vi har inrittat
ndgra nya tjinster samt ersatt konsulter och
entreprenorer med anstillda i syfte att stirka
véra affirsomraden.

HUR HAR DIOS ARBETAT FOR ATT OKA

MEDARBETARNAS NOJDHET?

> 2014 dkade ndjd-medarbetar-index, NMI
till 70 (65), framfo6rallt inom omriden som
trivsel med arbetsuppgifter, motivation i
arbetet och storre delaktighet. En forklaring
till det forbittrade resultatet dr arbetet med
de handlingsplaner som cheferna upprittade
i samband med 2013 ars resultatanalys. En
annan trolig forklaring ir att arbetet med att
tydliggora roller och ansvarsomraden i bolaget
har skapat storre trygghet och kontroll samt
bittre informationsfloden.

VILKA AKTIVITETER HAR GENOMFORTS FOR ATT
ATTRAHERA NYA MEDARBETARE?

> Okad synlighet i branschforum och dkad
nirvaro pa universitet och hogskolor dr nigra
exempel pa prioriterade insatser. Vi har ocksd
satsat pa hogre nirvaro i sociala medier i
rekryteringssammanhang, vilket har resulterat
i en bred rekryteringsbas for samtliga utlysta
ganster. Inom ramen for féretagssamarbetet
Business Academy Ostersund, har vi under
aret haft en ekonomistudent som via Fastigos
kollektivavtal fér studenter, ett si kallat

UTBILDNINGSNIVA

@ Grundskola, 6%
© Gymnasium, 47%
Universitet/hégskola, 47%

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014



studentmedarbetaravtal, har fact méjlighet
att kombinera sina studier med arbetslivs-
erfarenhet. Det har lett till stor medial upp-
mirksamhet och 6kad efterfragan fran fler
studenter.

VAD GOR DIOS FOR ATT UTVECKLA OCH BEHALLA
BEFINTLIGA MEDARBETARE?

> Varje utvecklingssamtal resulterar i indivi-
duella utvecklingsplaner. Under &ret har 64
(70) procent av alla medarbetare haft ett
utvecklingssamtal. Forklaringen till den
laga andelen 4r chefsbyten som har fordroje
processen. Mélet ir sjilvklart att samtliga
medarbetare ska ha minst ett utvecklings-
samtal per ar. Férutom att méjliggora
kompetenshéjning via externa utbildnings-
insatser har vi under ret genomfort ett antal
foretagsspecifika utbildningar, bland annat
arbetsmiljputbildning for chefer samt virde-
rings- och avtalsutbildningar for berérda
medarbetare. Alla gjanster som bolaget ut-
lyser marknadsfor vi internt via vart intranit.
Under aret har 8 (8) medarbetare gjort en
intern forflytening. For tva av dessa har
forflyteningen inneburit nya chefsroller.

VAD HAR GJORTS FOR ATT FORBATTRA ARBETSMILJON
OCH MINSKA SJUKFRANVARON?

> Under aret startade vi en arbetsmiljogrupp
med representanter fran alla verksamhets-
grenar. Vi har tillsammans utarbetat en
arbetsmodell for vart systematiska

GEOGRAFISK FORDELNING

@ Huvudkontoret, 30%

@ Dalarna, 13%

@ Gavleborg, 10%

® Vasternorrland, 15%
Jamtland, 14%
Vasterbotten, 9%
Norrbotten, 9%
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arbetsmiljdarbete. Att sikerstilla att vi har
funktionella kontor ir en satsning for att for-
bittra den fysiska miljoén. Friskvardsbidrag
och gemensamma friskvardssatsningar ir
exempel pa atgirder for att oka medarbetarnas
hilsa. Vi har dven ett vl upparbetat samarbete
med foretagshilsovarden for att snabbt kunna
genomfora dtgirder for minskad sjukfrinvaro.
2014 uppgick sjukfrinvaron till 2,2 (3,4)
procent, varav lingtidsjukfranvaron (sjuk-
franvaro under mer 4n 60 dagar) var 0,6
(1,8) procent. Sjukfranvaron f6r kvinnor

var 3,9 (5,0) procent och f6r min 1,3 (2,5)
procent. I syfte att underldtta kombinationen
privatliv och arbetsliv har vi flexibla arbets-
tider. Vi ser dven till att forligga méten pd
tider som medger limning och himtning av
barn och har bra utrustning och rutiner for
videomdéten for att minska resandet.

HUR SER STRATEGIN UT FRAMAT FOR ATT

FORTSATTA ATTRAHERA, UTVECKLA OCH BEHALLA

RATT KOMPETENS?

> Vi kommer att fortsitta samarbetet med
universitet och hogskolor for att attrahera
morgondagens medarbetare. Vi kommer
dven att fortsitta vara engagerade i bransch-
overskridande fragor for act skapa forutsice-
ningar for hallbara analyser och beslut. Att
hitta nya vigar for att méjliggora interna for-
flyteningar r avgdrande for att vi ska kunna
behélla var kompetens lingsiktigt.

ANTAL ANSTALLDA
200
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50 =
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M Totalt B Kvinnor Méan

Kristina Grahn-Persson, HR-chef.
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Sandrina Zetterstrom, retailsamordnare, med hyresgdst Martin Larsson, Naturkompaniet i Haradshavdingen 6, Ostersund.




KUNDER OCH MARKNADER

KUNDER OCH
KONTRAKTSVARDE

Diss Fastighefers vision dr aft

vi ska vara den mest akfiva och
efterfrégade fastighetsagaren
pé& var marknad. Tydliga kontakt
vagar och relationsbyggande
aktiviteter prioriterades hogt
under dret.

KUNDVARDE
Diés Fastigheter skapar kundvirde genom
att med lokal nirvaro dga och utveckla bade
kommersiella fastigheter och bostadsfastig-
heter pa prioriterade tillvixtorter. Bolaget
erbjuder ett attraktive fastighetsbestind och
en kvalitetsdriven fastighetsforvaltning, som
till storsta del hanteras av egen personal.
Arbetet med forbittrade kundrelationer
utgdr bland annat frin de inspel som kun-
derna bidrar med via den érliga nojd-kund-
index-undersokningen, NKI. 2014 ars
kundnéjdhetsindex var 57 (56), vilket lag
under malet. Fér att mélet om ett index pa
63 ska uppnds under 2015, fortsitter respek-
tive affirsomrdde arbetet med sina hand-
lingsplaner. Under aret kontaktades cirka
20 procent av alla svarande kunder for ett
fordjupat dialogméte kring resultatet.

KUNDSTRUKTUR OCH KONTRAKTSVARDE

Dios Fastigheters medvetna strategi 4r att 4ga
och utveckla en diversifierad fastighetsport-
folj bestaende av centralt beldgna fastigheter
pé tillvixtorter i norra Sverige. Under 2014
stod kontorslokaler for 45 procent (44) av
hyresvirdet, butikslokaler for 25 procent
(25), bostider for 10 procent (11), industri-
och lagerfastigheter fr 8 procent (8) och
ovriga lokaler for 12 procent (12) av hyres-
virdet. Majoriteten av kunderna fanns i de
prioriterade stiderna Borlinge, Falun, Givle,
Sundsvall, Ostersund, Umea och Lules.

Per den 31 december 2014 uppgick lokal-
hyresavtalen till totalt 2 544 (2 578), exklusive
bostdder, med ett arligt kontraktsvirde om

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

1 107 mkr (1 086). I hyresintikterna ingar
hyrestilligg for fastighetsskatt, virme, vatten,
avfall, taxebundna kostnader samt elkostnader
som vidarefaktureras hyresgisterna.

De tio storsta hyresgisterna svarade for
16 procent (16) av hyresintikterna, vilket
motsvarar 206 mkr (207). Den enskilt storsta
hyresgisten 4r Trafikverket med cirka 4 pro-
cent (4) av Di6s Fastigheters totala kontrakts-
virde. Den genomsnittliga kontrakestiden for
de tio storsta hyresgisterna uppgick till 3,8 ar
(3,1). Kontrakt med en 16ptid om tre ar eller
lingre, 4r normalt foremal for arliga hyres-

justeringar i form av upprikningar mot
konsumentprisindex. Avtal med kortare
16ptid 4n tre ar uppriknas procentuellt.

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD

Det totala hyresvirdet, for fastighets-
bestindets totala uthyrningsbara area om
1423 thkvm (1 447), var 1 448 mkr (1 457).
Hyresintikterna uppgick till 1 291 mkr

(1 292), vilket motsvarar en uthyrnings-
grad om 89,2 procent (88,7). Den area-
missiga uthyrningsgraden var med sina

1 169 tkvm (1 180) 82,2 procent (81,5).

STORSTA HYRESGASTER
Hyresgast Antal Arligt Andel av Genomsnittlig
avtal kontrakts- totalt arligt  kontraktstid, ar
varde, Tkr  kontraktsviarde, %

Trafikverket 13 48 064 3,8 5,2
Ostersunds kommun 91 26 021 2,0 4,5
Swedbank AB 12 21220 1,7 2,9
Arbetsférmedlingen 25 20 700 1,6 2,8
Falu kommun 17 483 1,4 3,2
Ahléns 15998 1,2 2,8
KappAhl 15112 1,2 4,0
Hennes & Mauritz 1 14 745 1,2 2,7
Axfood Sverige AB 6 13 478 11 2,4
Polismyndigheten 14 13193 1,0 3,9
Totalt storsta hyresgaster 194 206 014 16,2 3,8

HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER

Kontrakterade

Antal Uthyrd hyresintakter per Andel,
Forfalloar avtal area, kvm 2014-12-31, mkr %
Lokalhyresavtal 2015 761 163 748 173 13
2016 671 239113 263 20
2017 579 226 956 232 18
2018 363 166 100 186 15
2019+ 170 218 523 253 20
Totalt lokalhyresavtal 2544 1014 440 1107 86
Bostadshyresavtal 2122 154 341 144 11
Ovriga hyresavtal 3470 - 39 3
TOTALT 8136 1168781 1290 100
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FORTSAIT
STABIL MARKNAD

Trots 18g tillvaxt och ekonomisk
avmatining var den svenska
fastighetsmarknaden stabil under
dret. Okat intresse for investeringar
i fastighetssegmentet, forbéttrade
finansieringsméjligheter och
férmanliga réntor bidrog fill

en het fransaktionsmarknad.

MARKNADSBESKRIVNING

Diés Fastigheters marknad stricker sig frin
Borlinge i séder till Lulea i norr och ir
indelad i affirsomridena Dalarna, Givleborg,
Jimtland, Visternorrland, Visterbotten och
Norrbotten. Kriterierna for bolagets priori-
terade verksamhetsorter ir att de ska vara
regionala centralorter med universitet och
hégskola och att de ska uppvisa en positiv
befolknings-, sysselsittnings- och inkomst-
utveckling. Majoriteten av fastighetsbestdndet,
med ett diversifierat utbud av bostads-,
kontors-, butiks- och industrilokaler,

finns i stiderna Borlinge, Falun, Givle,

Sundsvall, Ostersund, Umei och Lules.
Férvaltningsorganisationen dr decentra-
liserad med stark lokal férankring.

UTVECKLINGEN PA SVENSK FASTIGHETSMARKNAD
Transaktionsvolymen p4 den svenska fastig-
hetsmarknaden steg under éret till en nivd
som overtriffar det tidigare rekordaret
2008. Forklaringen ir god kapitaltillgang
till ldg rinta, lag vakans och stabila kassa-
floden. Enligt DTZ var transaktionsvolymen
156 miljarder kronor 2014. Fastighetsbolag
och fonder hade hogst transaktionsaktivitet
med de bérsnoterade fastighetsbolagen som
de storsta nettokdparna. Aven om det utlindska
intresset 6kade, stod de svenska aktdrerna
for cirka 85 procent av det investerade kapi-
talet och cirka 80 procent av forsiljnings-
volymen. Storleken pd en genomsnittlig
inhemsk affir var 250 miljoner kronor
medan en genomsnittlig utlindsk affir var
900 miljoner kronor. Bostider stod f6r 27
procent av det omsatta kapitalet och kontor
for 25 procent. Cirka 30 procent av det
investerade kapitalet skedde utanfor
storstadsregionerna.

FASTIGHETSVARDE

@ Dalarna, 21%

@ Gavleborg, 14%

@ Vasternorrland, 18%

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

UTHYRNINGSBAR YTA

@ Dalarna, 19%

© Gavleborg, 18%

@ Vasternorrland, 20%

® Jamtland, 23%
Vasterbotten, 12%
Norrbotten, 8%

ANTAL FASTIGHETER

@ Dalarna, 12%

@ Gavleborg, 14%

@ Vasternorrland, 22%

® Jamtland, 35%
Vésterbotten, 12%
Norrbotten, 5%

Marie Karlstedt, ekonomiadministratdr, och Magnus Eriksson, fastighetsskdtare, med Lars-Garan Dahl, fastighetschef, Ostersund.
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KUNDER OCH MARKNADER

FASTIGHETSCHEF LARS-GORAN DAHI

| syfte aff & kontinuitet och stabilitet
i ledningen av den operativa
forvaliningsverksamheten, anstélldes
larsGéran Dahl i rollen som
fastighetschef i juni. Genom stére
tydlighet i béde fastighetsportfdj
och kundrelationer vill han bidra
fill aft bolaget blir den mest aktiva
och efterfrdgade akicren pd Dibs
Fastigheters marknad.

HUR SKULLE DU VILJA BESKRIVA DIOS FASTIGHETERS
MARKNAD IDAG?

> Som en marknad med stora méjligheter.
Vi idr idag marknadsledande pa de flesta av
vara verksamhetsorter och det ska vi fortsitta
att vara. Den norrlindska konjunkturen ir
stabil med en generellt starkare utveckling in
Sverige i stort. Utvecklingsméjligheterna dkar
ju lingre upp i landet man kommer. Luled
har under ldng tid haft en 6kad tillvixt tack
vare spinoffeffekter frin industrin och univer-
sitetet. Det norrlindska klimatet har viints
till en marknadsfordel, mycket tack vare data-
lagringsforetagens etableringsiver. Négot som
Luled har tagit tillvara.

Som etablerad vinter- och mathantverks-
stad har Ostersund fatt stor internationell
uppmirksambhet. I samband med VM i skid-
skytte i Ostersund och alpina VM i Are
2019 finns det stora utvecklingsméjligheter
for en si dominerande aktér som Dids
Fastigheter. Umed r ocksé en spinnande
ort med hdg utvecklingstakt dir efterfrigan
pa lokaler 4r stérre 4n utbudet.

VILKA AR DE STORSTA UTMANINGARNA?

> En kittlande utmaning ir den dkade
konkurrensen pd den norrlindska fastighets-
marknaden. Ju fler aktdrer som sticker ut
hakan, desto mer maste vi anstringa oss for
att behalla vér starka position. Genom tydli-
gare roller och mandat har vi underlittat for
medarbetarna i deras arbetsvardag. Syftet

ar att skapa mer tid for virdeskapande

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

aktiviteter i samspel med vira hyresgister
genom mindre tid till administration.
Centrumhandeln pa ndgra av véra orter 4r
ocksa en utmaning dir vi tillsammans med
andra aktorer utarbetar strategier for att
utveckla utbudet av samhillsservice och
upplevelsedrivna aktiviteter och dirmed
stirka stadskdrnornas attraktivitet.

HUR SER STRATEGIN FRAMAT UT?

> Tydligare fastighetsportfolj och nirmare
relationer med véra hyresgister. Vi kommer
att fortsitta fokusera pé virdeskapande for-
valtning, forddling och forvirv av centralt

<

Lars-Géran Dahl, fastighetschef.

beligna fastigheter pd vara orter med storst
tillvixtpotential. Det innebir att vi dven
framover kommer att avyttra fastigheter i de
lagen som inte uppfyller vara portfoljkriterier.
Organisationsforindringen som genomfordes
i slutet av dret kommer att ge oss bittre forut-
sdttningar att aktivt arbeta med proaktiv
uthyrning av vakanta lokaler och en storre
tydlighet gentemot vara hyresgister. Vi
kommer 4ven att 6ka den interna kompe-
tensen ndr det giller energieffektivisering
och driva fler energieffekriviseringsprojekt

i samverkan med vira hyresgister 4n vad vi
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Affarsomicde Dalama ér vérde-
mdissigt Diés Fastigheters néist
stérsta med 21 procent av det
samlade fastighefsvérdet. Den
Svervagande delen av portfdlien
bestdr av handels- och kontors-
fastigheter centralt beldgna i
Falun, Borlcinge och Mora.

MARKNADSOVERSIKT

Dalarna ir Sveriges fjirde stdrsta besoks-
destination och landets femte storsta export-
lan med foretag som Stora Enso, ABB och
SSAB. Falun och Borlinge bildar tillsam-
mans en niringslivsnod som erbjuder bred
arbetsmarknad, bra service- och kulturutbud
samt goda utbildningsméjligheter. Tack vare
ett stort kunnande i att féradla ravaror till
avancerade produkter har Dalarna lockat till
sig internationellt konkurrenskraftiga foretag,
Till skillnad frin ménga andra tillvixtorter i
Sverige har handeln ett starke fiste i Moras
och Faluns stadskirnor. Som arrangor av
Skid-VM i bétjan av 2015 hade Falun

200 000 besokare fran hela virlden.

FALUN

Falun priglas av en stabil hyresmarknad
med léga vakanser, tack vare en positiv
befolkningsutveckling och en fungerande
arbetsmarknad. Stora arbetsgivare 4r lands-
tinget, kommunen, Arctic Paper Grycksbo
AB och Cederroth International. Fastighets-
bestandet bestod vid drets slut av 16 fastig-
heter koncentrerade till stadskidrnan dir
bolaget dger galleriorna Falan och Bergstroms.
Foridlingsprojektet av savil Ahlénshuset som
Bergstroms galleria fortsatte under dret och
den forsta etappen av ombyggnaden av
Engelska skolans lokaler avslutades.

BORLANGE
Borlinge erbjuder en varierad arbetsmarknad
med bland annat SSAB, Trafikverket, Borlinge
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Science Park och kommunen som stora
arbetsgivare. Staden ir dven knutpunkt f6r
riksvigar och jarnvigar. Fastighetsbestandet
bestod vid drets slut av 13 fastigheter varav
majoriteten i stadskdrnan. Dids Fastigheter
ir en aktiv part i stadsutvecklingen och har
under dret bland annat presenterat ett
fardigt lokalforslag for etablering av en
efterfragad livsmedelsbutik i stadskdrnan.
Genom hyresavtalet med Pitchers fortsatte
arbetet med att 6ka Sveatorgets
attrakeionskraft.

MORA

Fastighetsmarknaden i Mora har under ling
tid varit stabil med i stort sett obefintliga
vakanser. Fastighetsbestandet bestod vid
arets slut av 11 fastigheter i Mora och tvéd

i Malung. Som storigare av fastigheter i
centrala Mora fortsatte bolaget att befista
sin position under aret genom forvirvet av

Ahlénshuset.

HANDELSER UNDER ARET

Under aret tecknade Dios Fastigheter ett 20-
drigt hyresavtal med Internationella Engelska
skolan i centrala Falun. Lokalen som omfattar
4 300 kvadratmeter anpassas i etapper och
kommer att erbjuda plats till 480 elever. Ett
tiodrigt hyresavtal tecknades med Pysslingens
Forskolor och Skolor AB omfattande 6 155
kvm. Ett hyresavtal har dven tecknats med
Telia i Falan Galleria. Under aret 6ppnade
MeetWork i Dios Fastigheters nyrenoverade
lokaler i Falun. De ir anpassade for spontana
moten, arbetsplatser, arbetsrum, konferens-
rum och en stor horsal. Ect samarbetsavtal
med Borlinge kommun tecknades angdende
en utredning av ett nytt kulturhus i Borlinge
centrum. I Borlinge tecknades dven ett
hyresavtal med Pitchers vid Sveatorget. I Mora
forvirvade Dids Fastigheter en fastighet i
centrum som inrymmer Ahléns, Cubus och
restaurangen Lissing & Co. Vid 4rets slut
bestod affirsomradets fastighetsbestand av
sammanlagt 44 fastigheter.

STABIL MARKNAD
MED LAGA VAKANSER

DIOS FASTIGHETSBESTAND | DALARNA

Antal fastigheter 44
Antal tkvm 267
Fastighetsvarde, mkr 2497
Driftéverskott, mkr 154
Overskottsgrad, % 61

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

\ @ Dalarna, 21%

Ovriga affars-
omraden, 79%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 46%

@ Industrilager, 15%

® Butik, 24%
Bostéder, 5%
Ovrigt, 10%
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KUNDER OCH MARKNADER GAVLEBORG

POSITIV UTVECKLING
AV HYRESNIVAERNA

Afférsomréde Gavileborg stdr

for 14 procent av bolagets
fastighetsvarde. Fastighetsbesidndet
ar koncentrerat fill Gavle med

i huvudsak kontors-, butiks- och
industrilokaler.

MARKNADSOVERSIKT

Liksom flera andra av Dios Fastigheters
affirsomraden har Givleborg haft en avse-
vird forbittring vad giller konjunkturen
inom framféralle verkstads- och trivaru-
industrin. Aven konjunkturen for sillan-
kédpshandeln har under aret forbattrats
avsevirt. Hogskolan i Gévle bedriver
specialiserad forskning inom byggd miljo
och hilsofrimjande arbetsliv vilket lockar
ménga utlindska studenter. I krysset mellan
E4:an och E16 och med nirhet till Stockholm
Arlanda, ligger Givle som ett logistiknav for
samordning av fartyg, tdg, bil, container
och kombitrafik. Givle kommun 4r en del i
partnerskapsprojektet Stockholm Business
Alliance med syfte att attrahera utlindska
investeringar till regionen. Fastighetsmark-
naden priglas av stor efterfrigan pé flexibla
kontorslokaler varfor hyresnivierna under
lang tid har haft en positiv utveckling.

GAVLE

Befolkningsutvecklingen fortsatte att 6ka i
regionstaden Givle, mycket tack vare det
standigt utvecklade utbudet av

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

samhillsservice och pendlingsméjligheter.
Gdvle har sedan Diés Fastigheters start varit
en prioriterad tillvixtort. Eftersom fragor
kring stadsutveckling star hogt pd agendan dr
bolaget en aktiv part i bland annat samarbets-
projektet "Marknadsplats Gévle”. Projektet
syftar till acc underlitta for foretag att etablera
sig i Givle. Under sommaren var Digs Fast-
igheter huvudsponsor f6r familjeevene-
manget Sommarkvillarna i Givle. Hyres-
gisterna i gallerian Flandr marknadsforde
sig genom att dela ut priser till tavlingen
Sommardnskningen. Merparten av Dids
Fastigheters portfolj bestar av kontors-,
butiks- och industrilokaler som 4r koncen-
trerade till stadskirnan. Gallerian Flanor
och affirshuset Konvaljen ir tvd betydande
fastigheter, liksom industrifastigheterna pa
Niringen och Sérby Urfjall. Under 4ret har
nya hyresgister borjat stromma till i fastig-
heten Wasahuset. Efter ett ombyggnadspro-
jeke i tva steg flyttade Capio Hilsocentral in
och Givle kommun planerar att starta en ny
triffpunke for seniorer i en annan lokal. Aven
Givle biljardklubb har flyttat in i fastigheten.
Fastighetsbestdndet bestod vid arets slut av
42 fastigheter.

HANDELSER UNDER ARET

Ombyggnationen av affirsfastigheten Wasa-
huset pagick under dret. En fastighet med
kommersiella lokaler och en bostad sildes till
Brynis Niringsfastigheter AB. Vid 4rets slut
bestod affirsomridets fastighetsbestind av
sammanlagt 51 fastigheter.

DIOS FASTIGHETSBESTAND | GAVLEBORG

Antal fastigheter 51
Antal tkvm 252
Fastighetsvarde, mkr 1760
Driftdverskott, mkr 120
Overskottsgrad, % 62

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

»

@ Gavleborg, 14%

Ovriga affars-
omréden, 86%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG
@ Kontor, 30%
Industri/lager, 38%
@ Butik, 20%
Bostader, 5%
Ovrigt, 7%
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Inom affcirsomicide Vasternomland
ar Dics Fastighefer en av de
stérsta fastighetsakicrerna pd den
kommersiella fastighetsmarknaden,
framférallt nér det géller kontors-
lokaler. Affcirsomicidet sitdr for 18
procent av bolagets fastighetsvarde.

MARKNADSOVERSIKT

Tack vare rejila lyft for industri- och
transportsektorn var Visternorrland det
lin som under dret stirkte sin konjunkeur
mest av de norrlindska linen. Under aret
invigdes omdragningen av E4:an via den
nya bron 6ver Sundsvallsfjirden som ska
oka framkomligheten for godstrafiken
samt forbittra trafiksikerheten och miljon.
Omdragningen av E4:an ir bara en i raden
av de infrastruktursatsningar som genom-
fors i syfte att oka regionens attraktion och
underlitta arbetspendling.

SUNDSVALL

Regionstaden Sundsvall har under flera &r
haft en stadig befolkningsutveckling. Staden
priglas av en stark efterfrigan pa yteffektiva
lokaler i centrala ldgen, vilket skapar en god
marknad for flera aktdrer med verksamhet
inom fastighetsutveckling. Diés Fastigheter
tillhor en av de storsta med ett koncentrerat
bestind av fastigheter i centrala Sundsvall.
Forutom kommersiella lokaler utgor utbudet
av bostider ett bra komplement i fastighets-
portfoljen. Mittuniversitetets successiva flytt
av verksamheten i Hirnésand till Sundsvall

KUNDER OCH MARKNADER VASTERNORRLAND )))

STARK AKTOR
| CENTRUM

kommer att 6ka efterfragan pa bostider ytter-
ligare. Fastighetsbestandet bestod vid drets slut
av 44 fastigheter f6r bdde kommersiell verk-
samhet och bostider. Ett av Diés Fastigheters
pagaende foradlingsprojekt dr IN:gallerian
ddr anpassningar av lokaler genomfors for att
mota hyresgisternas behov och for att opti-
mera lokalytorna. Dios Fastigheter fortsatte
under dret planerna p att utveckla fastighets-
bestindet vid Sundsvallsbrons norra fiste.
Planerna pa att tillsammans med HSB
uppritta 20000 kvadratmeter lokalyta upp-
delade pa tv4 fastigheter med ldgenheter och
dldreboende pd en parkering i stadsdelen
Norrmalm fortsatte ocksd.

HARNOSAND

I syfte att koncentrera sitt fastighetsbestand
minskade Dios Fastigheter sitt innehav i
Hirnésand under aret. Fastighetsbestdndet
bestod vid arets slut av 31 fastigheter for

i huvudsak kommersiell verksamhet men
dven for bostider i Hirnésand.

HANDELSER UNDER ARET

Under aret salde Diés Fastigheter tre
bostadsfastigheter i Hirngsand till det
lokala bolaget Hirndkusten Fastigheter AB.
En bostadsfastighet i centrala Sundsvall sal-
des till HSB Hyresritt. En industrifastighet
strax sdder om centrala Sundsvall sdldes till
Sundsvalls kommuns Industrifastighetsut-
veckling. Annu en fastighet i Sundsvall sildes
till HSB Produktion. Di6s Fastigheter lam-
nade Sollefted i samband med forsiljningen
av en markfastighet. Vid arets slut bestod
affdrsomradets fastighetsbestand av samman-
lagt 78 fastigheter.

A = o + s
[== i

i i |
Ratten 1, Sundsvall.

DIOS FASTIGHETSBESTAND

| VASTERNORRLAND

Antal fastigheter 78
Antal tkvm 279
Fastighetsvarde, mkr 2237
Driftéverskott, mkr 151
Overskottsgrad, % 58

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

. @ Vasternorrland, 18%

Ovriga affars-
omraden, 82%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 50%

© Industrilager, 16%

® Butik, 19%
Bostader, 10%
Ovrigt, 5%
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BOSTADSMARKNAD

Afférsomréde Jamtland ér
Diss Fastighefers stcrsta

med 24 procent av bolagets
fastighetsvarde. Bolagets
huvudkontor finns i Ostersund.

MARKNADSOVERSIKT

Med den starkaste industriutvecklingen

i Norrland forbittrades konjunkeuren i
Jamtland betydligt under aret. Sirskilt tydlig
dr utvecklingen av trdvaruindustrin dir efter-
frigan frin utlandet har dkat starkt. Med ett
brett utbud av bide kommersiella lokaler och
bostdder i attraktiva ldgen dr Dids Fastigheter
stordgare pa den jimtlindska fastighetsmark-
naden. Jimtland har en vil utbyggd infra-
struktur med Are-Ostersund Airport och

ett vil utbyggt jirnvigsnit med snabbtig

till Stockholm och regionaltig mellan
Trondheim och Sundsvall.

OSTERSUND

Vinterstaden Ostersund fortsitter att dra till
sig virldens blickar. Under aret utnimndes
Ostersund till arrangor av VM i skidskytte
2019. Inom ramen f6r Mittuniversitetet
bedriver Nationellt Vintersportcentrum
virldens mest ansedda testlabb for fysiologisk
och medicinsk forskning inom vinteridrott.
Vid Mid Sweden Science Park utvecklas
innovativa tjdnster och produkter i samarbete
mellan kunskapsintensiva foretag, akademi
och drivna entreprenérer. Ostersund ir ocksi
en ort som huserar flera nationella myndig-
heter. Den positiva befolkningsutvecklingen
i residensstaden gor att efterfrigan pé bosti-
der ir stor, framfor allt i Dis Fastigheters
attraktiva ligen. Under aret tecknades hyres-
avtal for samtliga handels- och kontorslokaler
i det nya Centralpalatset som Dids Fastigheter
uppfor i Ostersunds mest centrala liige.
Fastighetsbestandet bestod vid érets slut

av 116 fastigheter for bade kommersiell
verksamhet och bostider.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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HET KONTORS- OCH

ARe

Som den frimsta skidorten i Skandinavien
utniimndes Are till arranggr av alpina VM
2019. Nu satsar en redan idag turistintensiv
ort pa dnnu storre efterfrigan pa lokaler for
savil kommersiell verksamhet som bostider.
Dids Fastigheter dr en av huvudsponsorerna
for Are Kapitalmarknadsdagar som i mars
arrangerades for femte aret i rad. Fastighets-
bestindet bestod vid arets slut av 7 fastigheter
for i huvudsak kommersiell verksamhet men
dven for bostider.

HANDELSER UNDER ARET

Under éret beslutade Arbetsformedlingen att
expandera sin verksamhet i Ostersund vilket
ledde till ett utdkat femérigt hyresavtal med
Dids Fastigheter om 600 kvm med option
om ytterligare 600 kvm. Andra storre uthyr-
ningar under dret ir Swedbanks utékning
pa Froso Strand och Ostersunds kommuns
etablering i fastigheten Logen 6. Efter dialog
med hyresgisterna sildes under aret en
bostadsfastighet om 17 ligenheter i Oster-
sund till en nybildad bostadsrittsforening.
Som ett led i att koncentrera bolagets fastig-
hetsbestand till utvalda tillvixtorter sildes
under &ret en industrifastighet i Sveg samt
tva bostadsfastigheter i Lit. Vid érets slut
bestod affirsomradets fastighetsbestand av
sammanlagt 122 fastigheter.

DIOS FASTIGHETSBESTAND | JAMTLAND

Antal fastigheter 122
Antal tkvm 327
Fastighetsvarde, mkr 2876
Driftoverskott, mkr 159
Overskottsgrad, % 55

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Jamtland, 24%

Ovriga affars-
omraden, 76%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 29%

© Industrilager, 16%

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

Afférsomréde Vésterbotten stér
for 11 procent av Dics Fastighefers
fastighetsvéirde med sévél kommer
siella lokaler som bostcider. | syfte
aftt yterligare starka bolagets
marknadsposition p& denna
starkt efferfrégade marknad
pdgar flera férvarvsprojekt.

MARKNADSOVERSIKT

Visterbotten ir ett av affirsomrddena med
den starkaste konjunkturen. Byggbranschen
upplever hégkonjunkeur och liget for sillan-
kopshandeln har forbittrats med okad
forsilining och nyanstillningar. Aven inom
frimst travaruindustrin har konjunkturen
stirkts.

UMEA

Med en fortsatt stabil hyresmarknad for
kontorslokaler och en omittlig efterfrigan pa
bostadsmarknaden, fortsitter Ume3 att vara
en strategiske viktig utvecklingsort for Dids
Fastigheter. Fastighetsbestandet bestod vid
drets slut av 26 fastigheter for i huvudsak
kommersiell verksamhet men iven for
bostdder. Det starka utbudet av upplevelse-
inriktade initiativ och flera intressanta
butiksetableringar befister Umea som en av
norra Sveriges mest attraktiva handelsstider.
Under aret var Umea Europas kulturhuvud-
stad. Dessutom invigdes centrumgallerian
Utopia och det nya kulturhuset Kulturviven.
2016 planerar IKANO Fastigheter att 6ppna
ett shoppingcenter strax sdder om staden.
Umei ir idag en av de tio storsta arbets-
marknadsregionerna i Sverige och har de
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senaste tio dren haft en stabil befolkningsut-
veckling med cirka 1 000 nya invinare per
ar. Mycket tack vare de goda pendlingsfor-
utsittningar som Botniabanan ger. Kom-
munens forvirv av Centralstationen med
tillhérande mark ir ett steg ndrmare utveck-
lingen av ett nytt resecentrum. Umed prig-
las av en hog byggverksamhet, en vixande
it-sektor och tillvixt inom foretagstjinster,
hotell- och restaurangverksamheter.

SKELLEFTEA

Den positiva befolkningsutvecklingen i
Skellefted gor att kommunen planerar for
flera byggprojekt de nirmaste dren. Tack
vare ett koncentrerat fastighetsbestdnd i
centrala ligen ir efterfrigan pa Di6s Fastig-
heters lokaler stor. Fastighetsbestandet
bestod vid arets slut av 10 fastigheter for

i huvudsak kommersiell verksamhet men
dven for bostider.

HANDELSER UNDER ARET

Under aret tecknade Dios Fastigheter ett
13-érigt hyresavtal med Consultec Group
vid stadsparken i Skellefted. Consultec Group
projekterade sjilva ombyggnationen av loka-
lerna vilket resulterade i en helt behovsan-
passad foridling. Folksam bytte under dret
lokaler inom Dids Fastigheters bestand till
mer yteffektiva lokaler vid torget i Skelleftea.
Foridlingen av gallerian Vintergatan som
projekterades under 2013 pdbérjas i bérjan av
2015. I Umed tecknade Diés Fastigheter ett
fyradrigt hyresavtal med Academedia som
direkt kunde flytta in i moderna och centralt
beldgna lokaler. Vid arets slut bestod affirs-
omrédets fastighetsbestdnd av sammanlagt
41 fastigheter.

P/ /4

STARKT EFTERFRAGAD

DIOS FASTIGHETSBESTAND

1 VASTERBOTTEN

Antal fastigheter 41
Antal tkvm 177
Fastighetsvarde, mkr 1334
Driftdverskott, mkr 85
Overskottsgrad, % 58

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

»

@ Vasterbotten, 11%

Ovriga affars-
omraden, 89%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 32%

© Industri/lager, 28%

@ Butik, 22%
Bostader, 13%
Ovrigt, 5%
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KUNDER OCH MARKNADER NORRBOTTEN )))

FASTIGHETSMARKNAD

Eit av Diss Fastigheters affcirs-
omréden med sidrst potential Gr
Norrbotten som idag stér fér

12 procent av bolagets fastighets-
varde. Fastighetsbestandet
domineras av centralt belégna
kontorsfastigheter i regionstaden
luled. Dics Fastigheter dger cven
lulegs storsta galleria, Smedjan.

MARKNADSOVERSIKT

Luled kinnetecknas av en stabil tillvixt med
positiv befolknings-, sysselsittnings- och
inkomstutveckling. Antal invanare dr drygt
75 000 och har under de senaste aren haft en
stabil okning. Till stor del beror det pa god
samhillsservice och en vil utbyggd infra-
struktur som underlittar arbetspendling frin
ovriga orter i regionen. Med Luled Airport,
Luled hamn och kombiterminalen ir staden
en nationellt strategisk knytpunke. Hir finns
Lules tekniska universitet, som tack vare

ett nira samarbete med niringslivet driver
produkt och kompetensutveckling inom
bland annat teknik, samhillsvetenskap och
humaniora. Niringslivet priglas av nytin-
kande och en stark hgteknologisk basindu-
stri. Facebooks etablering av datahallar har
fatt flera nationella och internationella data-
lagringsforetag att fa upp dgonen for Luled
som etableringsort.

LULEA

I Norrbottens regionstad Luled ir Dios
Fastigheter en av de marknadsledande fastig-
hetsaktdrerna nir det giller kommersiella
lokaler. Liksom ovriga tillvixtorter 4r bristen
pa bostdder omfattande i Luled.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

MED HOGTRYC

Fastighetsbestdndet bestod vid arets slut av
18 fastigheter for i huvudsak kommersiell
verksamhet men dven for bostider. Pa den
kommersiella fastighetsmarknaden i Luled
pagar det manga nybyggnadsprojekt. Bland
annat bygger Skanska ett kontorshus at Vat-
tenfall pa Porson i nirheten av universitetet
och Vasallen liter tillsammans med Lant-
minnen Fastigheter bygga ett nytt kontors-
komplex for Telia som storsatsar i Luled.
Kontorshyrorna for nyproduktion har
stigit de senaste dren och ligger i dagsliget
inom intervallet 1 750—1 850 kronor per
kvadratmeter.

HANDELSER UNDER ARET

I januari invigdes den populirvetenskapliga
motesplasten ”Vetenskapens hus” i en av
Dids Fastigheters kulturmirkra fastigheter,
fore detta posthuset i Luled. Aret har kiinne-
tecknats av hog aktivitet med flera strategiskt
viktiga kontraktsskrivningar. En efterfrigad
nyetablering méjliggjordes i och med ett
femarigt avtal med modeforetaget Dea Axels-
sons i Dios Fastigheters galleria Smedjan.
Ombyggnationen av en 1 477 kvm stor
kontorsyta i en av Dids Fastigheters mest
centrala fastigheter, méjliggjorde ett atta-
arigt kontrakt med Rambéll. Inflyttning
sker i borjan av 2015. Hyresgdstanpass-
ningen av Folksams kontorslokaler, som
bidrar till atc Folksam kan fortsitta utveckla
sin verksamhet i Lules, firdigstilldes under
dret. Dialogen med Norrbottens Lins
Landsting kring ombyggnationen av varu-
huset Ahléns tidigare lokaler pa Storgatan,

i syfte att mota hyresgisten Dansens hus
behov, fortsatte i positiv riktning. Vid drets
slut bestod affirsomradets fastighetsbestdnd
av sammanlagt 18 fastigheter.

L]..U_EI._[J1||M“HH"H!H'I_IJ_\JU

DIGS FASTIGHETSBESTAND

I NORRBOTTEN

Antal fastigheter 18
Antal tkvm 120
Fastighetsvarde, mkr 1496
Driftéverskott, mkr 93
Overskottsgrad, % 64

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

»

@ Norrbotten, 12%

Ovriga affars-
omraden, 88%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 62%

@ Industrilager, 12%

® Butik, 19%
Bostader, 3%
Ovrigt, 4%
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Styrelsen och vd fér Dics Fastig-
heter AB [publ), organisations-
nummer 556501-1//1, avger
harmed redovisning for koncemen
och moderbolaget for rcikenskaps-
gret 2014. | enlighet med
drsredovisningslagen har Dics
Fastigheter upprattat en bolags-
styringsrapport som innehdller
styrelsens rapport om intern kontroll
avseende finansiell rapportering,
se sid 68-74. Den innefattar
upplysningar om séval moder
bolaget som koncemen.

VERKSAMHETEN

Diés Fastigheter ir ett av norra Sveriges
marknadsledande privata fastighetsbolag.
Bolaget erbjuder centrumnira kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter. Dids

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

FORVALTNINGSBERATTELSE )))

FORVALTNINGS-
BERATTELSE

Fastigheter dr organiserat i sex affirsomré-
den: Dalarna, Givleborg, Visternorrland,
Jimtland, Visterbotten och Norrbotten.
Huvudkontoret ir placerat i Ostersund. Sedan
20006 ir bolaget noterat pA NASDAQ OMX
Stockholm. Stérsta dgaren dr AB Persson
Invest med 15,4 procent av innehav och roster.
Verksamheten i moderbolaget utgérs av
koncerngemensamma funktioner samt
dgande och drift av koncernens dotterbolag.
Omsittningen uppgick till 118 mkr (105)
och resultatet efter skatt till -9 mkr (52).
Nettoomsittningen bestar i huvudsak av
silda tjanster till koncernens dotterbolag,

FINANSIELLA MAL
Diés finansiella mal syftar till att sikerstilla
bolagets finansiella stabilitet. Milen 4r:
> At soliditeten kortsiktigt ska uppga
till minst 25 procent och lingsiktigt
till minst 30 procent.
> At rintetickningsgraden ska vara
minst 1,8 ggr.
> Belaningsgraden ska uppga till
max 65 procent.

For ar 2014 uppnadde bolaget de finansiella
mélen, med undantag for det langsiktiga
soliditetsmélet. Samtliga finansiella nyckeltal
forbittrades och bolaget uppfyller med mar-
ginal de krav som bankerna stillt pd bolagets
finansiella stabilitet. I drsredovisningen
framgér att Dios Fastigheters soliditet uppgar
till 27,3 procent i koncernen och 15,8 procent
i moderbolaget. Efter den féreslagna utdel-
ningen blir soliditeten 26,0 procent i
koncernen och 13,5 procent i moderbolaget.
Foreslagen utdelning utgdr 6,3 procent av
eget kapital i koncernen och 17,0 procent av
eget kapital i moderbolaget.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Fér hindelser efter rikenskapsirets utgang,
se not 25 pd sidan 65.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2014 beslutade att bolaget far
dterkdpa egna aktier motsvarande maximalt
10 procent av samtliga utestdende akdier i
bolaget. Inga aterkdp av egna aktier gjordes
under aret.

Dids Fastigheters huvudkontor i Ostersund.
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FASTIGH EI'SBESTAND
OCH DRIFTOVE

Under éret Ggde Diss Fastigheter
i huvudsak centralt placerade
kommersiella fastigheter och
bostadsfastigheter i norra
Sveriges mest expansiva stader.

FASTIGHETER

Fastighetsbestdndet bestod den 31 december
2014 av 354 fastigheter (364) med en total
uthyrbar area om 1 423 tkvm (1 447).
Marknadsvirdet uppgick till 12 200 mkr
(11 823). Viirdeforindringen forklaras av
genomforda investeringar om 386 mkr (266),
47 mkr (-35) i orealiserade virdeférindringar
och genomforda forsiljningar om -80 mkr
(-286) samt forvirv om 25 mkr (0).

Diés Fastigheters fastighetsbestdnd
bestod vid 4rets slut till 90 procent (89) av
kommersiella fastigheter och till 10 procent
(11) av bostadsfastigheter. De kommersiella
fastigheternas totala hyresvirde bestod till
45 procentenheter (44) av kontor, 25 procent
(25) av butik, 8 procent (8) av industri/lager
och 12 procent (12) dvrigt.

HYRESVARDE OCH HYRESINTAKTER
Fastighetsbestindets totala hyresvirde, det

vill siga virdet om samtliga ytor ir fullt

uthyrda, uppgick till 1 448 mkr (1 457).

HYRESVARDE PER LOKALTYP
@ Kontor, 45%
Industri/lager, 8%
® Butik, 25%
Bostader, 10%
Ovrigt, 12%
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Det minskade hyresvirdet dr hinforligt till
genomforda fastighetsforsiljningar under
dret. Det bedomda hyresvirdet for vakanta
lokaler motsvarar 137 mkr (143). Bolagets
kontrakterade hyresintikter uppgick vid
drets slut ¢ill 1 290 mkr (1 273). I hyresin-
tikeerna ingdr hyrestilligg om totalt 147
mkr (142) for fastighetsskatt, virme, vatten,
avfall och elkostnader, som vidarefaktureras
hyresgisterna. Antalet lokalhyresavtal upp-
gick till 2 544 (2 578) med kontrakterade
hyresintikter om 1 107 mkr (1 086).

Hyresavtal med en 16ptid om tre ér eller
lingre 4r normalt féremal for drliga hyres-
justeringar i form av upprikningar mot
okningen i konsumentindex per den sista
oktober nirmast foregiende ar. Arets
hyresjusteringar omfattade 79 procent av
kontraktsvirdet, inklusive bostider.
Beriknat pé kontrakterade kommersiella
avtal utgor indexerad andel 77 procent.

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

HYRESVARDE PER AFFARSOMRADE
@ Dalarna, 20%
\ Gavleborg, 15%
@ Vasternorrland, 20%
® Jamtland, 23%
Vasterbotten, 11%
Norrbotten, 11%

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna minskade med 19 mkr
(4) under 2014 till 550 mkr (569) till f6ljd av
minskade vinterrelaterade kostnader. Nog-
grann uppfoljning av obetalda forfallna hyror
har lett till att kundforlusterna ir fortsatt
laga. Under 2014 uppgick de till 4 mkr (7),
vilket motsvarar 0,3 procent (0,5) av de
totala intikterna.

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
Driftoverskottet uppgick till 762 mkr (738),
vilket motsvarar en 6kning med 3,3 procent
(3,7) under aret. Forindringen hirrdr primirt
fran minskade vinterrelaterade kostnader.
Overskottsgraden, det vill siga driftover-
skottet i relation till hyresintikterna,

dkade till 59,0 procent (57,1).

KONTRAKTSTRUKTUR

Dios Fastigheter har totalt 8 136 hyreskon-
trake (8 294), varav 2 122 (2 270) avser
bostider och 3 470 (3 446) parkeringar.
Den genomsnittliga kontrakestiden for de tio
storsta hyresgisterna uppgir till 3,8 ar (3,1).
Av det totala kontrakesvirdet for lokaler for-
faller 13 procent (12) under 2015.

HYRESVARDE OCH OVERSKOTTSGRAD

mkr %
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FASTIGHETSBESTANDET PER AFFARSOMRADE'

Resultatposter, mkr Dalarna  Gavleborg Vasternorrland Jamtland Vasterbotten Norrbotten Dios-

koncernen-
Hyresintakter 255 193 261 292 145 145 1291
Ovriga intékter 4 3 4 5 1 4 21
Reparationer och underhall -18 -13 -16 -25 -1 -7 -90
Taxebundna kostnader -38 -26 -41 -52 -22 -15 -193
Fastighetsskatt -12 -9 -13 -14 -7 -9 -64
Ovriga fastighetskostnader -27 -21 -31 -31 -15 -15 -140
Fastighetsadministration -10 -8 -14 -15 -7 -10 -63
Driftéverskott 154 120 151 159 85 93 762
Realiserad vardeférandring - 1 6 8 - - 15
Orealiserad vardeforandring -25 40 5 -3 -8 38 47
RESULTAT EFTER VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER 129 161 162 164 77 131 824
Balansposter och nyckeltal Dalarna  Gavleborg Vasternorrland Jamtland Vasterbotten Norrbotten Dios-

koncernen
Antal fastigheter 44 51 78 122 41 18 354
Uthyrbar area, tkvm 267 252 279 327 177 120 1423
Investeringar, mkr 86 32 54 138 39 37 386
Verkligt varde, mkr 2497 1760 2237 2876 1334 1496 12 200
Hyresvéarde, mkr 283 216 295 332 162 159 1448
Overskottsgrad, % 60,5 62,0 57,7 54,7 58,3 64,3 59,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,2 89,1 88,4 87,7 89,8 91,4 89,2

" Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

FASTIGHETSVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL VARDE OCH VARDEFORANDRINGAR
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TRANSAKTIONER
OCH PROJEKT

Diss Fastighefer fortsatte under
dret sin sirategi att koncentrera
bestandet ill universitets- och
hégskoleorter samt regionala
cenfrumorter i norra Sverige.

FORVARV

Dibs Fastigheter har under dret forvirvat

1 fastighet (0) i Mora till ett underliggande
fastighetsvirde om 25 mkr. Fastigheten
Stranden 19:5 ir centralt beligen och ligger
i direkt anslutning till bolagets dvriga fastig-
hetsbestind pa orten. Forvirvet av butiks-
fastigheten med en total uthyrningsbar yta
om 3 650 kvm verkstilldes i juni 2014 till
en kopeskilling om 25 mkr.

FORSALININGAR

I enlighet med strategin att koncentrera

bestandet till fastigheter med utvecklings-
potential i norra Sveriges tillvixtsstider,
har Digs Fastigheter salt och frantrite 11
fastigheter (19) om totalt 29 tkvm (55)
till ett sammanlagt pris om 99 mkr (302)

under 4ret. Av de silda fastigheterna ir fyra
fastigheter beligna i Visternorrland, sex i
Jamtland och en i Givleborg. Dessa berik-
nas frintridas under forsta halvaret 2015.
Forsiljningspriset for silda fastigheter under
2014 uppgick till 99 mkr (302) medan
investeringar inklusive forvirvspris uppgick
till 62 mkr (294). Det ger en féradlingsvinst
pa 37 mkr (8).

PROJEKT

Majoriteten av Dios Fastigheters investe-
ringar genomfors i form av ny-, om- och
tillbyggnad i vakanta lokaler eller fastigheter
for ate mojliggdra uthyrning. Under 2014
investerade bolaget totalt 386 mkr (266) i
sammanlagt 501 projekt (418). Vid drets slut
pagick 347 projekt (235), med en dterstiende
investeringsvolym pa 310 mkr (311) och en
total investeringsvolym pé 870 mkr (609).

MODERN KONTORSOKAL | MORTEN 1, LULEA

I en av Di6s Fastigheters mest centrala fastig-
heter i Luled, pagir en ombyggnation for

att mota hyresgisten Rambélls behov av
yteffektiva lokaler. Anpassningen kommer

att resultera i en blandning av cellkontor och
ytor i dppet landskap. Projektet startade i
oktober och beriknas vara firdigstillc under
april 2015. Investeringen pa 12 mkr omfattar

totalt 1477 kvm.

CENTRAL UTBILDNINGSLOKAL I RIND 5, UMEA

NTI Gymnasiet i Umea flytear i borjan av
2015 in i Di6s Fastigheters anpassade utbild-
ningslokaler i fastigheten Rind 5 i centrala
Umed. Projektet som startade i april 2014
beriknas firdigstillas under januari 2015.
Investeringen pa 5,3 mkr omfattar 856 kvm.

KONTORSLOKAL | NATURSKON MILJO | FROSO 3:7,
OSTERSUND

Swedbank expanderar sin telefonbankstjanst
och utdkar befintligt avtal med Dids Fastig-
heter i anpassade kontorslokaler i fastigheten
Fros6 3:7. Fastigheten ligger i Ostersunds
vackrast beldgna foretagspark Froso Strand.
Projektet startade i juli 2014 och beriknas
avslutas i mars 2015. Investeringen pa

9 mkr omfattar 815 kvm.

I -

I juni 2015 invigs Ostersunds stoltaste byggnad nya (enI.rulpu.lutse-I.
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SALDA FASTIGHETER
Kommun Antal Fastighets- Fastighetstyp Uthyrningsbar Forséljningspris, Frantrade
beteckning yta, kvm mkr

Ostersund 2 Sore 5:26 & 5:74 Bostad 3194 14,00 2014-05-07
Sundsvall 1 Révsund 1:338 Industri/Lager 14 249 7,00 2014-04-01
Solleftea 1 Staden 2:26 Mark - 0,01 2014-08-27
Gavle 1 Norr 26:1 Kontor 1456 11,50 2014-09-17
Harjedalen 1 Kopparslagaren 5 Industri/lager 5341 5,58 2014-09-29
Sundsvall 1 Forsoket 2 Butik/Kontor 1164 12,60 2014-08-27
Sundsvall 1 Solhéjden 31 Kontor 660 9,04 2014-08-29
Ostersund 1 Borgmastaren 4 Bostad 1075 19,90 2014-07-02
Ostersund 1 Staben 6 Bostad 1552 19,00 2014-11-04
Are 1 Arvesund 2:196 Mark - 0,12 2014-12-08
TOTALT 1 28 691 98,75

FORVARV

Kommun Antal Fastighets- Fastighetstyp Uthyrningsbar Forséljningspris, Tilltrade

beteckning yta, kvm mkr
Mora 1 Stranden 19:5 Butik 3650 25,00 2014-06-04
TOTALT 1 3650 25,00
TIO STORSTA PAGAENDE PROJEKTEN PABGRJADE UNDER 2014
Kommun Fastighet Typ av  Projektarea, Planerad Aterstaende Ek. uthyrnings- Okning i Totalt Fardig-
projekt kvm investering, investering, grad efter  hyresvarde', hyresvérde, stéllandear
mkr mkr projekt, % mkr mkr

Lulea Mérten 1 Kontor 1477 12,4 9,5 90,2 0,8 72 2015
Umea Rind 5 Skola 856 53 0,2 69,6 0,4 8,9 2014
Skelleftea Hoken 2 Kontor 1165 11,7 0,9 82,4 1,0 4,8 2015
Sundsvall Halsan 7 Butik 1030 20,0 9,6 89,1 2,0 22,4 2015
Ostersund Froso 3:7 Kontor 815 8,9 0,6 83,9 0,9 38,2 2015
Are Totten 1:68 Kontor 1150 23,0 22,5 82,5 2,2 11,5 2015
Falun G:a Bergsskolan 15 Butiker 10 267 42,2 41,2 90,5 41 14,2 2015
Falun Kansliet 20 Skola 4260 37,0 14,5 79,6 3,4 23,7 2015
Falun Gullvivan 18 Skola 6 155 28,2 16,6 100,0 1,4 8,3 2017
Gavle Norr 11:4 Kontor 875 12,0 0,0 90,1 1,3 11,3 2014
Summa 28 050 200,6 115,6 17,6 150,5
Summa dvriga
337 projekt 669,9 194,5
TOTALT 870,5 310,1

1 for

fall

dri
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Vardet pd Dics Fastighefers
besténd var fortsait stabilt

och uppgick fill 12 200 mkr
(11 823) vid drets slut.

VARDERINGSRESULTAT

Fastighetsbestindets virde den 31 december
2014 uppgick till 12 200 mkr (11 823).
Virdeforindringar pa fastigheter uppgick
till 62 mkr (-24), varav 15 mkr (11) var
realiserat och 47 mkr (-35) var orealiserat.
Den orealiserade virdeforindringen mot
svarar en forindring med 0,4 procent (-0,3).
Koncernens positiva orealiserade virdefor-
dndring kan forklaras av olika parametrar,
dels lagre avkastningskrav, dels forbattrade
kassafloden.

VARDERINGSMODELL OCH METOD

Vid varje bokslutstidpunkt virderas Dids
Fastigheters samtliga fastigheter till det verk-
liga virdet vid tidpunkten. Syftet 4r att fast-
stilla fastigheternas individuella virde vid en
forsiljning genom en ordnad transaktion
mellan marknadsaktorer. Eventuella portfolj-
effekter beakras saledes inte. Virderings-
modellen innefattar en arlig externvirdering
av de 100 virdemissigt storsta fastigheterna
uppdelade pa 25 procent per kvartal. Den
externa virderingen genomfors av Savills.
Av resterande fastigheter internvirderas de
som inte dr foremal for stora fordndringar.
De fastigheter som ir foremal for storre for-
dndringar, sasom nytecknade eller uppsagda

hyresavtal liksom omfattande om- eller
nybyggnationer, internvirderas med bistdnd
av Savills.

Virderingsbeddmningarna gors med hjilp
av en femdrig kassaflodesanalys och riknas
fram genom att nuvirdesberikna kalkyl-
periodens kassafloden: Summan av nuvirdet
av respektive ars driftdverskott plus nuvirdet
av det bedémda restvirdet ar sex minus éter-
stiende investeringar samt igdngsatta projekt
under de nirmaste fem dren. Underlaget for
virderingarna bygger pa siffror for perioden
2005-2014 samt prognoser for 2015. Siff-
rorna innefattar gillande hyresavtal, infor-
mation om vakanta objeke, faktiska och
budgeterade drift- och underhéllskostnader,
fastighetsskatt och fastighetsadministration
samt uppgifter om pagiende och planerade
investeringar. Dessutom har forvaltare och
affirsomradesansvariga levererat specifika
uppgifter for respektive virdering som utgar
frin kontinuerliga fastighetsbesiktningar.

Savills berdkningar utgir frin ett

VARDERINGSANTAGANDEN

Vardetidpunkt 2014-12-31
Kalkylperiod 5ar
Direktavkastning fér bedémning 6,4 -8,0"
av restvarde %

Kalkylranta for diskontering 9,05
till nuvarde %

Langsiktig vakans % 57
Inflation % 2,0

" Fran undre till 6vre kvartil i portféljen.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR PER AFFARSOMRADE

FASTIGHETERNAS
VARDERING

osikerhetsintervall om +/-7,5 procent. For
Dios Fastigheters del innebir det ett virde-
intervall pa 11 285-13 115 mkr.

KANSLIGHETSANALYS

Marknadsvirdet paverkas frimst av juste-
ringar i direktavkastningskravet eller
kalkylrantan. Direktavkastningskravet
paverkas dels av jimforbara fastighetstrans-
aktioner pé respektive delmarknad, dels av
utvecklingen f6r den aktuella fastigheten
och dess delmarknad. Fastighetens lige,
hyresniva, vakansgrad samt marknadsut-
vecklingen pa den ort dir fastigheten ligger
ir viktiga faktorer nir direktavkastningen
bestims. Kalkylrintan motsvarar markna-
dens krav pa totalavkastning. Utgangs-
punkten for kalkylrintan 4r realrintan,
kompensation for inflation samt generell
och specifik riskpremie for fastigheten.
Tillforlitligheten for virdebedomningarna
okar i takt med antalet fastighetstransak-
tioner som offentliggors for marknaden.

Affarsomrade Marknadsvarde Marknadsvarde Kalkylranta, Direktavkast- Forandring, % Foérandring, Varav Varav forsalj- Varav
2014-12-31, mkr 2013-12-31, mkr % ningskrav mkr investeringar/ ningar, mkr orealiserad

vardering, % forvarv, mkr vardeforand-

ring, mkr

Dalarna 2497 2411 9,2 71 3,6 86 111 - -25
Gaévleborg 1760 1697 9,4 73 3,7 63 32 -9 40
Vésternorrland 2237 2200 9,1 7,0 1,6 36 54 -23 5
Jamtland 2876 2790 8,8 6,6 3,1 87 138 -48 -3
Vésterbotten 1334 1303 9,1 6,9 2,4 31 39 -8
Norrbotten 1496 1422 8,9 6,8 53 75 37 38
TOTALT 12 200 11823 91 6,9 3,2 377 411 -80 47
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FORVALTNINGSBERATTELSE

SKATIT OCH
UNDERSKOTTSAVDRAG

Diés redovisade akiuell skatt pd
-10 mkr och uppskjuten skaff pd
-80 mkr under 2014. De skatte-
mdssiga underskoftsavdragen upp-
gick vid drets slut fill 335 mkr och
bercknas vid ofércindiad inficinings-
férméga racka yiterligare fre ér.

AKTUELL SKATT

Aktuell skatt i resultatrakningen beriknas
pa det skattemissiga resultatet efter eventuellt
utnyttjande av godkinda underskotts-
avdrag. Aktuell skatt kan ocksd inkludera
skatt pa grund av omtaxering frin tidigare
ar samt skatt frin forvirvade och salda
bolag under rikenskapsiret. Det skatte-
missiga resultatet avser arets resultat efter
skattemissigt avdragsgilla avskrivningar
och skattemissiga direktavdrag for vissa
investeringar. Aktuell skatt ir kassaflodes-
paverkande dé den till skillnad fran upp-
skjuten skatt betalas.

UPPSKJUTEN SKATT

Med uppskjuten skatt i resultatrikningen
avses en beriknad och eventuell framtida
skatt. Dios Fastigheter nettoredovisar for-
dndringen av uppskjuten skattefordran res-
pektive uppskjuten skatteskuld under posten
uppskjuten skatteskuld i balansrikningen.
Den uppskjutna skatten i resultatrikningen
utgdrs av forindringen av posten uppskjuten
skatteskuld i balansrikningen. Uppskjuten
skatt kan vara bade positiv och negativ.
Uppskjuten skattefordran uppgér till beviljade
och godkinda underskottsavdrag multipli-
cerat med gillande skattesats. Underskotts-
avdragen anvinds f6r att minska det skatte-
missiga resultatet. Skattefordran realiseras,
det vill siga minskar, i takt med att under-
skottsavdragen anvinds. Méjligheten att
utnyttja underskottsavdragen kan vara
begrinsade beroende pa de skattemissiga
mdjligheterna att resultatutjimna mellan
koncernbolag. Uppskjuten skatteskuld

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

beriknas pa skillnaden mellan fastigheternas
verkliga virde och skattemissiga virde (tem-
porira skillnader). Forvirvade temporira
skillnader vid bolagsforviry

hanteras olika beroende pa om det ir et till-
gangsforvirv eller ett rorelseforvirv. Vid ett
tillgingsforvirv redovisas inte ndgon upp-
skjuten skatteskuld pa de temporira skillna-
derna. Om forvirvet klassas som ett rorelse-
forviry bokas uppskjuten skatteskuld pa hela
den temporira skillnaden. Skatteskulden
realiseras nir, och om, fastigheten siljs som
styckefastighet. Siljs ddremot ett bolag, med
fastigheten som inkram, utldses ingen skatte-
effeke. T april 2005 forvirvade Dids
ursprungliga dgare en koncern bestiende av
vilande aktiebolag. Syftet med forvirvet var
att skapa en bas for bildandet av Digs. De
forvirvade bolagens enda tillgdngar vid for-
virvstidpunkten utgjordes av en kassa om
cirka 40 mkr samt skattemissigt outnyttjade
underskottsavdrag som enligt deklarationer
vid 2005 ars taxering uppgick till cirka 1 026
mkr. Di6s Fastigheters skattemissiga under-
skottsavdrag bedomdes per den 31 december
2014 uppga till 335 mkr (424). Vid 22,0
procents skattesats uppgick uppskjuten
skattefordran avseende skattemissiga under-
skottsavdrag till 74 mkr (93), vilken i Diés
Fastigheters rikenskaper har kvittats mot
uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatte-
skuld (brutto) uppgick till 809 mkr (748).
Uppskjuten skatteskuld bestar dels av Dios
temporira skillnader 3 565 mkr multiplicerat
med 22,0 procents skattesats, vilket samman-
taget uppgick till 784 mkr (726), dels 6vriga
uppskjutna skatteskulder som uppgick till 25
mkr (22). Uppskjuten skatteskuld (netto)
som redovisas i balansrikningen (uppskjuten
skatteskuld minus uppskjuten skattefordran)
uppgick till 735 mkr (655) vid drets slut.

AKTUELL SKATT UNDER 2014

Aktuell skatt uppgick till -10 mkr (-15)
under 2014. Aktuell skattekostnad dr
hinforlig till skatt i dotterbolag som under
dret varit forhindrade att resultatutjimna
via koncernbidrag.

UPPSKJUTEN SKATT UNDER 2014

Uppskjuten skatt i resultatrikningen uppgér
till -80 mkr (-62) under 2014. Skatten ir
hinforlig till minskad uppskjuten skatte-
fordran med -20 mkr (-31), dkad uppskjuten
skatteskuld pa temporira skillnader for fastig-
heter med -58 mkr (-29) samt dkade 6vriga
uppskjutna skatteskulder om 2 mkr (-2).

SKATTEARENDE

Diés Fastigheter beslutade den 19 juni att
overklaga Forvaltningsrittens dom i det
skattedrende som giller ett yrkande om
avdrag for kapitalforlust avseende taxerings-
dret 2006. Det aktuella avdragsyrkandet
grundar sig pa en skattemissig forlust som
uppkom i samband med ett externt frvirv
av fastigheter under 2005. Forlusten upp-
stod som en effekt av transaktioner som
vidtogs i samband med forvirvet i syfte att
inforliva fastigheterna i Dios-koncernen.

Slutsatsen i den analys som Dios Fastigheter
initierade utifrin Férvaltningsrittens dom,
ir att domstolen har bortsett frdn ett antal
viktiga aspekter och att domslutet dirfor dr
felaktigt. Bolagets uppfattning ar att de akeu-
ella forvirven, som gjordes 2005, hanterades
enligt gillande skatteregler. Uppfattningen
delas av bolagets skatteradgivare som har
analyserat forvirven och Skatteverkets
argumentation.

Den sammanlagda upptaxeringen uppgar
till 421 mkr enligt Forvaltningsrittens beslut.

Om Dios Fastigheter slutgiltigt skulle for-
lora malet kan skatt och rinta komma att
péiforas med totalt cirka 135 mkr.

Di6s har sokt och beviljats anstdnd med
betalning hos Skatteverket och ingen avsitt-
ning 4r gjord i bolagets balansrikning. Den
sammanlagda skatten och rintan om 135
mbkr, betraktas tills vidare som en eventual-
forplikeelse.

Se dven pressmeddelande frin den 20 och
21 maj samt 19 juni 2014.
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KREDITER OCH
RHETER

Dics Fastigheter fortsatte under dret
aff stérka sina finansiella mél med
batire soliditet, siunkande beldnings-
grad och hégre rénfelcckningsgrad.
Bolaget genomferde civen en
refinansiering av Idnen.

KAPITALISERING

Dios Fastigheter verkar pa en kapitalintensiv
marknad med stora krav pé finansiering och
en vil fungerande kreditmarknad. Bolagets
tillgAngar bestar av fastigheter som finansieras
via eget kapital, frimmande kapital och
ovrigt kapital. Hur stor andel respektive del
utgor beror i forsta hand pa bolagets stabilitet,
fastighetstyper, riskaversion fran savil dgare
som kreditgivare samt avkastningskrav fran
dgare. Faktorer sisom konjunktur, skatte-
situation och hyresavtalens konstruktion
paverkar ocksé. Den storsta andelen av
finansieringen stir frimmande kapital for.
D4 aktiedgaren kriver en forhallandvis

hég avkastning ir det egna kapitalet dyrast,
medan det 6vriga kapitalet dr billigt men
begrinsat. Per den 31 december 2014 finan-
sierades 27,3 procent, av den totala balans-
omslutningen pa 12,2 mdkr, via eget kapital,
62,2 procent genom frimmande kapital och
10,5 procent av dvrigt kapital.

KREDITMARKNADEN
Kreditmarknaden for fastighetsbolag med
god finansiell stillning fortsatte under 4ret

RANTE- OCH FORFALLOSTRUKTUR

Raénte- och marginalférfall

att stirkas genom god tillgdng pd kapital och
stort intresse frin bankerna att ldna ut.
Svensk ekonomi priglades 2014 av fallande
inflationsférvintningar. Den 29 oktober
sinkte Riksbanken reporintan till 0,0 pro-
cent, med liga marknadsrintor som f6ljd. I
juni dverlimnade Foretagsskattekommittén
sitt betdnkande "Neutral bolagsskatt — for
6kad effektivitet och stabilitet” i syfte att
skapa neutralitet mellan linat och eget kapi-
tal. Forslaget innebir att méjligheten for
skattepliktiga foretag att gora avdrag for
nettorintekostnader ska upphéra. I stillet
foreslds ett schablonmissigt finansierings-
avdrag pa 25 procent. Om forslaget trider

i kraft kan det forsvara framtida fastighets-
investeringar. De nya reglerna foreslas gilla
frin och med 1 januari 2016.

FINANSPOLICY OCH FINANSHANTERING

Styrande for bolagets finansiering och hante-
ring av finansiella risker 4r den av styrelsen
faststillda finanspolicyn. Fér att folja kredit-
marknadens utveckling och bereda finansiella
drenden finns frin och med 2014 ett finansrid
pé Dids. Finansridet limnar fortlopande for-
slag till styrelsen men har ingen beslutanderitt
i finansfrigor. Verksamheten i moderbolaget
utgdrs av koncerngemensamma funktioner
samt dgande och drift av koncernens dotter-
bolag. Den finansiella verksamheten ar kon-
centrerad till moderbolaget i syfte att skapa
effektivitet och kvalitetskontroll. Moderbola-
gets finansfunktion ansvarar for att sikerstilla
tillgngen pa likviditet och langsiktig

Laneférfall

Lanebelopp, mkr Arlig snittrénta’, %

Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr

2015 2675 1,8 2752 2675
2016 3305 1,5 1690 1586
2017 1691 1,7 1740 1691
2018 - 1719 1719
Utnyttjat kreditutrymme 7671 1,6 7901 7671
Outnyttjat kreditutrymme? 229 0,0
Finansiella instrument 4200 1,2
TOTALT 2,8

" Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2014-12-31, referensrénta & STIBOR-90.
2 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme paverkar den &rliga snittréntan med 0,01 procentenheter.
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finansiering samt for att minimera bolagets
rante- och kreditrisker. Riskorganisationen
utgdr frin den i finanspolicyn definierade
ansvarsfordelningen for riskhantering.
Bolagets finansiella transaktioner ska
genomfdras utifrin en beddmning av kon-
cernens befintliga och framtida behov av
finansiering, likviditet och dnskad rinterisk.
Det behéver inte nddvindigtvis innebira att
koncerninterna transaktioner innebir en
identiskt extern linetransaktion. Istillet upp-
tas externa lan forst efter en bedémning av det
samlade lanebehovet i koncernen. For att moj-
liggdra nettohantering av betalningsflodena,
arbetar finansfunktionen med ett koncern-
dvergripande kontosystem. Hanteringen av
koncernens rinterisk gors utifrin en bedom-
ning av den rinterisk som uppstdr vid upp-
tagande av ett enskilt lan med kort rinte-
bindning. Direfter genomf6rs vid behov
rintederivattransaktioner i syfte att uppna
onskad rintebindningstid pé total upplaning.
Den évergripande mélsittningen for
finansfunktionen ir att sikerstilla adekvat
tillgang pa likviditet och att vara radgivande
i syfte att uppnd uppsatta finansiella mal.
2014 &rs mitbara och riskbegrinsande
finansiella mél var:
> Soliditet om minst 25 procent pa kort sikt
och 30 procent pa ling sike.
> Rintetickningsgrad om minst 1,8 génger.
> Belaningsgrad om maximalt 65 procent.

FINANSIELLA MAL OCH UTFALL
Mal  Utfall Utfall
2014 2014 2013
Soliditet,

miniminiva, % 25,0/30,0 27,3 26,8

Belaningsgrad,
maxniva, % 65,0 62,9 64,8

Rantetackningsgrad,
miniminiva ggr 1,8 2,5 2,2

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014



KAPITALSTRUKTUR

@ Fréammande kapital, 62,2%
© Eget kapital, 27,3%
Ovrigt kapital, 10,5%

Finansfunktionen har 4ven i uppdrag att
uppta nya ldn, faststilla [optider samt bevaka
utvecklingen pd rintemarknaden samt ansvara
for lineportfsljen och fatta beslut om eventu-
ella forindringar och omplaceringar. Slutli-
gen ligger det i ansvarsrollen att genomféra
forhandlingar med kreditinstitut om lanevill-
kor, kontovillkor och andra bankrelaterade
fragor. I forekommande fall ska besluten for-
ankras i bolagets styrelse innan de verkstlls.

RANTE- OCH LANESTRUKTUR

Dios Fastigheters genomsnittliga aterstdende
16ptid pé rintebirande skulder ska uppga till
mellan tva och fyra 4r. Detta for att begrinsa
refinansieringsrisken. Krediternas forfallo-
strukeur ska ocksa vara jimnt fordelade 6ver
tid. 2014 uppgick koncernens rintebirande
skulder till 7 671 mkr (7 664), med en arlig
genomsnittsrinta pa 1,7 procent (2,8) inklu-
sive ldneloften. Den drliga genomsnittsrintan,
inklusive kostnad for derivatinstrument och
laneloften, uppgick till 2,8 procent (3,6).
Lanens genomsnittliga rintebindningstid
uppgick till 2,8 manader (2,8). Om effekten
av derivatportfoljen inkluderas, uppgick
genomsnittlig rintebindningstid till 1,4 ar
(1,9). Den genomsnittliga kapitalbindnings-
tiden uppgick till 2,0 &r (2,1). Av koncernens
totala rintebirande skulder har 4 200 mkr
(4 200) rintesikrats via derivatinstrument
med en dterstdende genomsnittlig 1optid pa
2,1 ar (3,0). Bolagets finansiella instrument
begrinsar eventuella rinteuppgangars inver-
kan pa den genomsnittliga upplaningsrintan.

FORVALTNINGSBERATTELSE )) )

LANGIVARE

@ Handelsbanken, 66%

5100 mkr

Swedbank, 34%
2 571 mkr

Om rintorna hade hojts med 1 procentenhet
per den 31 december 2014, skulle bolagets
genomsnittliga rinta ha stigit med 0,4 pro-
centenheter och gett en positiv resultateffeke
avseende derivaten med 91 mkr.

DERIVAT

I syfte att minska rinterisken har Dios Fastig-
heter derivat i kreditportfoljen. Bolaget anvin-
der endast nominella rinteswappar, dir rétlig
rinta har bytts mot fast. Den rérliga rintan
utgors av Stibor med tre ménaders 1optid och
den fasta rintan varierar mellan 1,9 och 3,7.
Under éret har innehavet av derivat varit ofor-
dndrat. Vid 4rets slut innehade bolaget tre
nominella swappar om totalt 4 200 mkr.
Innehavet av derivat, tillsammans med bundna
lan, innebir att 55 procent av de rintebdrande
skulderna har bunden rinta. Motparter for
swapparna ir Handelsbanken och Swedbank.
Vid forindringar i marknadsrantor och i take
med att den 4terstiende l5ptiden minskar
dndras virdet pa derivaten. Under &ret upp-
gick virdeférindringen pé derivaten till -91
mkr (68), varav allt var orealiserat. Det totala
virdet for derivaten uppgick till -198 mkr
(-107) per den 31 december. Vid lptidens slut
kommer vérdet pa innehavet dock att vara
noll. Samtliga virdeférindringar avseende
derivat har redovisat i resultatrikningen,
sikringsredovisning har inte tillimpats.

KREDITGIVARE

Bolagets kreditportfolj dr fordelad pa tva olika
kreditgivare: Handelsbanken och Swedbank

DERIVATAVTAL

Nominellt Aterstaende Marknads-
Motpart belopp, mkr I6ptid, ar Ranteniva, % varde, mkr
Handelsbanken 2000 1,7 2,3 -71
Handelsbanken 600 3,7 3,7 -71
Swedbank 1600 21 1,9 -56
TOTALT 4200 21 2,4 -198

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

dir Handelsbanken ir stérst med 66 procent
(89) av totala kreditportfSljen.

SAKERHET OCH COVENANTS

Uttagna pantbrev i fastighetsbestdndet per
den 31 december 2014 uppgick till 8 794
mbkr (8 880). 100 procent (100) av den totala
kreditvolymen har sikerhet i form av pant-
brev i fastighet. Ddrutdver har bolaget limnat
sikerhet i form av aktier i fastighetsigande
dotterbolag samt moderbolagsborgen i Dids
Fastigheter AB. I avtalen med kreditgivare
finns grinsvirden for olika finansiella nyckel-
tal, covenants, i syfte att begransa risknivan i
bolaget. Dios Fastigheter har ocksa en ling-
siktig mélsittning i syfte att forstirka bolagets
finansiella stillning. Milet for soliditeten var
minst 30 procent och i avtalen med bankerna
ir miniminivdn satt till 25 procent. Utfallet
blev 27,3 procent (26,8), efter en forbittring
med 0,5 procentenheter (1,5) under dret. For
beliningsgraden var mélet max 65 procent
och i avtalen med bankerna gillde 65-70
procent. Utfallet blev 62,9 procent efter att
bolaget lyckades sinka belaningen med 1,9
procentenheter. Slutligen var mélet for rinte-
tickningsgraden 1,8 ganger och bankernas
krav 1,5-1,8 ganger. Utfallet blev 2,5 ginger
efter en dkning med 0,3 ganger.

BELANINGSGRAD OCH RANTA
Belaningsgrad, % Ranta, %
80 8
70 7
o — —' — — 16
50— — — — — 15
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Diss Fastighefer dr ett av norma
Sveriges ledande privata fastig-
hetsbolag. Bolaget déger och
utvecklar et diversifierat fastighets-

bestand pd prioriterade fillvéixt
orter med Gavle, Sundsvall och
Ostersund som de vdrdemdssigt
fyngsia orfema i fastighetsportfclien.

Liksom alla foretag dr Dids Fastigheter expo-
nerat for svil risker som méjligheter som beror
pa foretagets eget agerande och hindelser i
omvirlden. Makroekonomiska faktorer
sasom tillvix, sysselsittningsgrad och infla-
tion styr i hdg grad utbud och efterfragan pa
hyres- och fastighetsmarknaden. Dessa
paverkar viktiga nyckeltal som vakansgrad
och hyresniva. Hanteringen av risker och méj-
ligheter har stor betydelse for bolagets fram-
tidsutsikeer, resultat och finansiella stillning.

Dios Fastigheter arbetar for en hog risk-
medvetenhet i hela organisationen i syfte att
minimera riskexponeringen utan att exkludera
méjligheterna. I foljande risk- och kinslig-
hetsanalys omfattar savil strategiska risker
som ir kopplade till igandet och fastighets-
forvaltningen som de operativa riskerna som
belyser effektivitet och kvalitet pé interna
rutiner och system. Det ir i det dagliga arbe-
tet som den faktiska implementeringen av
riskstrategierna sker.

STRATEGISKA RISKER

FASTIGHETSBESTAND

I syfte att minska beroendet av stora
omsvingningar orsakade av den allminna
konjunkturutvecklingen, har Digs Fastigheter
valt en diversifiering av fastighetstyper och
lokaler fordelade pa en bred geografisk mark-
nad. Vid 2014 érs slut uppgick virdet pa Diés
fastigheter till 12 200 mkr (11 823) efter en
virdeforindring pd 62 mkr (-24) under éret.
Virdet pé fastigheterna paverkas av ett antal
fastighets- och marknadsspecifika faktorer
inklusive uthyrningsgrad, hyresnivé och drift-
kostnader respektive direktavkastningskrav
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och kalkylrintor utifrin jimforbara transak-
tioner pé fastighetsmarknaden.

Exponering och hantering

Dios Fastigheters forvaltningsfastigheter redo-
visas till verkligt virde i balansrikningen och
virdeforindringarna redovisas i resultatrik-
ningen. Orealiserade virdeforindringar ar
inte kassaflodespaverkande. Bolagets virde-
ringsmodell innebir att 25 procent av de 100
virdemissigt storsta fastigheterna, motsva-
rande 68 procent av virdet, externvirderas
varje kvartal enligt ett rullande schema.
Resterande 75 procent av fastigheterna intern-
virderas. Ovriga fastigheter internvirderas
med hinsyn tagen till graden av forindring i
respektive fastighet. Savil fastighetsspecifika
som marknadsspecifika forindringar kan leda
till upp- eller nedskrivningar av det verkliga
vérdet pa forvaltningsfastigheterna. Nagot
som paverkar resultat och finansiell stillning.

Foridling av fastigheter dr en vikeig del i
affirsmodellen. Samtliga f6ridlingsprojekt
genomfors utifran en noggrann analys av
kostnader for projektet respektive forvintade
intdkeer och virdedkningar av arbetet.
Kinslighetsanalysen visar hur bolagets
soliditet och beldningsgrad paverkas om
fastigheternas virde 6kar eller minskar med
7,5 procent. Detta speglar det osikerhets-
intervall som fastighetsvirderingsfretaget
Savills angivit vid fastighetsvirderingen
per den 31 december 2014.

Dibs Fastigheter har ett av de geografiske
mest spridda fastighetsbestdnden av samtliga
svenska fastighetsbolag. Fokuseringen pd
norra Sverige innebdr mindre fluktuationer
i s&vil hyres- som fastighetspriser jamfort
med ovriga Sverige. I syfte att minska expo-
neringen mot nigon enskild fakrtor eller

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

tendens har bolaget valt verksamhetsorter
med varierande tillviixt. Man har ocksa valt
en diversifierad fastighetsportflj inom seg-
menten kontor, handel, bostider och industri-
fastigheter. Nagot som begrinsar riskerna och
okar mojligheterna om négot enskilt segment
skulle utvecklas markant avvikande frin
dvriga. Bostadsbristen dr uppenbar i flertalet
av Dids Fastigheters prioriterade stider vilket
talar for fortsatt god efterfrigan. Efterfrigan
pa lokaler ir likasa for nirvarande generellt
sett god. En forindring skulle kunna ha en
negativ effekt pd bolagets verksamhet, finan-
siella stillning och resultat.

FORETAGS- OCH FASTIGHETSFORVARV

Foretags- och fastighetsforviry ir en naturlig
och strategiske viktig del av verksamheten och
ir alltid forenade med viss osikerhet. Malsitt-
ningen ir att forvirvade bolag eller fastigheter
ska tillfora ett mervirde forutom den képe-
skilling som betalats. Det finns sjilvklart
ingen garanti for att s& blir fallet. Vid forvirv
av fastigheter utgor bortfall av hyresgister,
miljoforhéllanden samt tekniska problem
potentiella risker.

Exponering och hantering

Dibs Fastigheters frvirv har varierat mycket
mellan dren. Efter det stora forvirvet av
Norrvidden 2011 skedde ett fastighetsforvirv
2012, inget 2013 och ett 2014. Forvirven
foregds av en omfattande analys, sd kallad due
diligence, i syfte att uppticka eventuella dolda
mojligheter och risker. Genom att forvirva
fastigheter pa vilkinda orter, som komplette-
rar befinligt bestind, dkar méjligheten for
positiva éverraskningar samtidigt som riskerna
for negativa 6verraskningar minskar.

Forandring fastighetsvéarde, %

7,5 0 75
Fastighetsvarde, mkr 11 285 12200 13115
Soliditet, % 21,4 27,3 32,3
Belaningsgrad, % 68,0 62,9 58,5
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HYRESINTAKTER

Fastigheternas uthyrningsgrad och avtalad
hyresnivé, liksom hyresgisternas betalnings-
formdga, paverkar intikterna. Uthyrnings-
grad och hyresnivaer styrs bland annat av den
allminna konjunkturutvecklingen, produk-
tionstakten for nya lokaler och bostider, for-
dndringar i infrastrukeur samt befolknings-
tillvixt och sysselsittningsgrad.

Exponering och hantering

Ju fler enskilda stora hyresgister ett fastighets-
bolag har, desto storre risk for stora sving-
ningar i vakanser och stort bortfall av hyres-
intdkter. De kontrakterade hyresintikterna
fran de tio storsta hyresgisterna uppgick per
den 31 december 2014 till 206 mkr (207),
vilket motsvarar 16 procent (16) av bolagets
totala hyresintikter. Genom forvirvet av
Norrvidden 2011 har Dios Fastigheter eta-
blerat en rad nya hyresgistrelationer. Diversi-
fieringen har 6kat och beroendet av enskilda
kunder har minskat. Det finns dock inga
garantier for att de storre hyresgisterna for-
nyar eller forlinger sina hyresavtal nir de har
16pt ut. P4 sike kan det leda till minskade
hyresintikter och 6kade vakanser.

Den genomsnittliga kontraktstiden for de
tio storsta hyresgisterna uppgick till 3,8 ar
(3,1). Enligt bolagets policy ska hyreskon-
trakt med en lingre 16ptid dn tre ar héllas
inflationsjusterade genom bindning till
konsumentprisindex (KPI). Vid arets slut
var 79 procent av totala kontrakesvirdet och
77 procent av kontrakterade kommersiella
avtal indexerat. Om inflationen 6kar
snabbare 4n indexkompensationen, riskerar
bolagets resultat att paverkas negativt.

I syfte att minska risken for att hyresgis-
terna stéller in sina betalningar eller i $vrigt
inte fullgdr sina forplikeelser, garanteras hyres-
gistens forplikeelser av moderbolag eller
genom bankgaranti i vissa avtal. Lingsiktigt
styrs hyresintikterna for kommersiella lokaler
i hogre grad av marknadsfakrorer dn de gér for
bostider eftersom bostidernas hyressittning
foljer den s kallade bruksvirdesprincipen.

Ere viktigt instrument for att identifiera
potentiella brister i hyresgistkontakten
och genomfora verkningsfulla forindringar
ar arligt genomforda néjd-kund-index-
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undersokningar (NKI). For 2014 landade
NKI pa 57 (56). I syfte att fa yteerligare for-
klaringar till resultatet kontaktades under aret
samtliga kunder som pa forhand uppgett ate
de var intresserade av vidare dialog av bolagets
kundansvarige eller affirsomradeschef. Hand-
lingsplaner for att forbattra resultatet pa res-
pektive affirsomrade har darefter utarbetats.

FASTIGHETSKOSTNADER

Kostnaderna for drift- och underhall bestar
av savil taxebundna kostnader som el, virme
och vatten som kostnader for renhillning,
reparationer och fastighetsskatt. Till stor

del ir kostnaderna ett faktum oavsett om
lokalen eller bostaden ir uthyrd eller inte.
Variationer i priserna pd dessa tjanster samt
effekter frin onormalt vider kan paverka
resultatet. Relativt stora svingningar, exempel-
vis pd elmarknaden, 4r svira att undvika da
handeln sker pa en 6ppen marknad.

Exponering och hantering

Svingningar gillande fastighetskostnader
kompenseras av indexreglering av hyran samt
genom vidaredebitering av faktiska kostnader
till hyresgisten. Kompensationen sker dock
med eftersldpning da indexering paverkar
hyresnivaer forst nistkommande ar och slut-
avrikning av faktiska kostnader sker forst
efter arets slut. Svingningar gillande vakanser
utgdr savil den stdrsta mojligheten som risken
da uthyrning ir en frutsittning for Sverfs-
ring av kostnader p4 hyresgisten. Under 2014
kunde 34 procent (30) av medickostnaderna
overforas pa hyresgisten. Diés har en l6pande
oversyn av hyresavtalen i syfte att h6ja index-
eringen alternativt oka andel hyresavtal med
fast upprikning samt oka utdebiteringen av
mediakostnader. D4 energikostnader ar en

av de absolut storsta kostnadsposterna, pagir
ett kontinuerligt arbete i syfte att minska
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energiférbrukningen per kvm. Det sker bland
annat genom energioptimering i de fastigheter
som har den hogsta forbrukningen per kvm.

MILIO

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploate-
ring paverkar och limnar avtryck pa miljén.
Enligt miljébalken 4r den som bedrivit en
verksamhet eller vidtagit en dtgérd som bidra-
git till en fororeningsskada eller allvarlig
miljoskada, skyldig att genomf6ra undersok-
ningar och bekosta dtgirder. Om inte verk-
samhetsutdvaren kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en fororenad fastighet, ar
den som forvirvat fastigheten och som vid
forvirvet kint till eller da borde ha upprickt
fororeningarna, ansvarig.

Exponering och hantering

Dios Fastigheter arbetar aktivt for att mini-
mera bolagets miljo- och klimatavtryck.
Bland annat genom minskade utslipp av
farliga imnen, skademinimering orsakade av
transporter samt forbattrad avfallshantering
och hantering av fastigheternas narmiljs.
Vid fastighetsforvirv och vid nya projeke
genomfor bolaget analyser for att identifiera
eventuella miljoproblem. Energioptimering
leder ocksa till sinkrta kostnader per kvm.

I dagslaget finns ingen kinnedom om nigra
omfattande miljskrav som kan komma att
riktas mot bolaget.

FINANSIERING

Merparten av de bérsnoterade bolagens finan-
siering utgdrs av lan frén banker och finansie-
ring via kapitalmarknaden. Det innebir
exponering for finansiella risker sdsom rinte-,
finansierings- och kreditrisk. Med rinterisk
avses risken for att virdet av foretagets till-
gangar, skulder samt rinterelaterade derivat
paverkas negativt vid en forindring av

Forandring Forandring verkligt varde, mkr
Hyresintakter +/-50 kr/kvm +/- 960
Driftskostnader —/+25 kr/lkvm +/- 480
Direktavkastning —/+0,5 %-enhet +706/-611
Kalkylranta —/+0,5 %-enhet +248 /-242
Vakansgrad —/+1,0 %-enhet +/- 148
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rintenivan. Fordndringar i rintenivin kan
ocksa paverka bolagets upplaningskostnad.
Marknadsrintorna paverkas frimst av den
forvintade inflationstakten. Riksbanken styr
de korta marknadsriintorna genom forind-
ringar i reporintan. Rintor med lingre bind-
ningstid paverkas i hog grad av internationella
regelverk som har effekt pa bankernas uppli-
ningskostnader, vilket gor det svart att forutse
utvecklingen av langrintorna.

Med finansieringsrisk menas risken att
finansiering av koncernens kapitalbehov for-
svéras eller fordyras. Med kreditrisk avses
risken att forlora pengar pa grund av att
motparten inte kan fullfélja sina draganden.
Kreditrisk inom finansverksamheten uppstir
bland annat vid placering av likviditetsover-
skott och vid tecknande av derivatavtal.

Exponering och hanering

Dibs Fastigheters verksamhet finansieras till
cirka 63 procent (64) genom krediter fran
banker. Den storsta kostnadsposten utgor
finansiella kostnader som uppgar till 31 pro-
cent (31) av de totala kassaflodespaverkande
kostnaderna. Rinterisken hanteras genom en
diversifiering av rintebindningen for olika
krediter genom anvindning av swap-avtal
samt genom mal f6r rintebindning och
rintetickningsgrad. Den totala volymen av
swappar, dir bolaget byter rorlig rinta mot
fast, uppgick vid érets slut till 4 200 mkr

(4 200). Detta innebir att 55 procent (55)

av bolagets kreditportfolj hade bunden rinta.
Rintebindningstiden uppgick till 1,4 &r (1,9)
och rintetickningsgraden uppgick till 2,5
ganger (2,2).

Finansieringsrisken hanteras bland annat
genom att bolaget har en relativt lang kapital-
bindning, dir kreditforfallen 4r fordelade Gver
flera &r. I syfte att minska finansieringsrisken
ir bolagets krediter férdelade pd Handels-
banken och Swedbank med en genomsnittlig
kapitalbindning pa 2,0 ar (2,1). Begrinsningar
for kreditrisk 4r faststillda i finanspolicyn
béde nir det giller volymer for derivatavtal
och vilka som fir utgora motparter vid place-
ring av likviditet. Samtliga krediter samt
swap-avtal ir tecknade med svenska banker.
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SKATTER, AVGIFTER OCH BIDRAG

Dibs Fastigheters verksamhetsforutsiteningar
kan péverkas av forindringar i bolags- och
fastighetsskatten liksom av dvriga statliga
palagor, bostadsbidrag och rintebidrag,
Betydande skillnader i de politiska partiernas
syn pé fastighetsskattens storlek och fore-
komst leder till att det inte gdr att utesluta

att skattesatser forindras i framtiden eller atc
andra dndringar sker i det statliga systemet
som paverkar fastighetsigande.

Exponering och hantering
Dids Fastigheter forfogar dver underskotts-
avdrag, huvudsakligen hirstammande frin
det frvirv av vilande aktiebolag som bolaget
genomforde i april 2005. En forindring av
skattelagstiftningen innebdrande till exempel
forindrade majligheter till skattemissiga
avskrivningar eller mojligheter att utnyttja
underskottsavdrag. Detta kan medféra en
forindrad framtida skattesituation.
Majligheterna att utnyttja underskotts-
avdragen kan ocksa begrinsas av forindringar
i bolagets dgarstrukeur. Till exempel om en
grupp fysiska personer tillsammans forvirvar
mer dn 50 procent av bolaget under en fem-
arsperiod och var och en av dessa dger eller
forvirvar minst fem procent i bolaget. Perso-
nerna behdver inte samarbeta eller ens vara
medvetna om varandra for att regeln ska bli
tillimplig. Beroende pa hur regeln tolkas kan
dven mindre dgarforindringar begrinsa
underskotten. I syfte att sikerstilla att bola-
get tillimpar skattelagstiftningen korrekt
och anvinder existerande méjligheter inom
skatteomrddet samt undviker sannolika
risker, anlitas experter pa skattejuridik.

MEDARBETARE OCH NYCKELPERSONER

Bolagets framtida utveckling beror i hég grad
pa formégan att attrahera kompetent
personal, inte minst till viktiga nyckelposter.

Exponering och hantering

I syfte att vara en attraktiv arbetsgivare efter-
strdvar Dids Fastigheter marknadsmissiga
anstillningsvillkor och ett medarbetarvinligt
arbetsklimat. Den érliga néjd-medarbetar-
index-undersckningen (NMI) ir et viktigt
instrument for att identifiera forbittrings- och
utvecklingsomriden. Resultatet 2014 var 70
(65). Respektive chef utarbetar handlings-
planer utifrén sina resultat.

OPERATIVA RISKER

Operativ risk innefattar risker for forluster
som beror pd icke indamélsenliga eller miss-
lyckade processer, minskliga fel, felaktiga
system eller externa hindelser. Dics Fastigheter
arbetar for att identifiera, bedéma, évervaka
och hantera de operativa riskerna. Bedom-
ningen sker utifrin sannolikheten att de
intriffar liksom utifran vilka konsekvenser
riskerna vintas medfora. Ett standardiserat
arbetssitt och kontrollpunkter ligger till
grund for hanteringen. Arbetssittet dr foremal
for stindig utveckling.

De operativa riskerna delas in i:

> Administrativa risker: otillrickliga eller icke
indamalsenliga rutiner, bristande rapporte-
ring eller kontroll, ménskliga fel och kompe-
tensbrister, otydlig ansvarsfordelning,

> I T-risker: felaktiga datasystem, informa-
tionssikerhet och avbrottsrisker.

> Legala risker: bristfillig dokumentation
och felaktiga avtal.

Dios Fastigheters tillgingar och medarbetare
ir forsikrade utifran beddmt behov.

KANSLIGHETSANALYS RESULTAT

Forandring Resultateffekt, mkr
Kontrakterade hyresintakter +-1% +/- 13
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1% +/- 14
Fastighetskostnader -1+1% +/-5
Rénteniva for rantebérande skulder -+ 1% +-77
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VINSTDISPOSITION
OCH VINSIUTDELNING

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslir att till rsstimmans for-
fogande stdende vinstmedel i moderbolaget
disponeras enligt foljande:

Balanserat resultat: 827 757 548 kr
Arets resultat: -8 666 849 kr
Summa: 819 080 743 kr
Att delas ut till

stamaktiedgarna: 212 978 032 kr

606 102 711 kr
819 080 743 kr

I ny rikning balanseras:
Summa:

Per den sista december 2014 uppgick antalet
registrerade aktier i Di6s till 74 729 134.
Berikningen ovan ir baserad pé totalt antal
registrerade aktier.

FORSLAG TILL UTDELNING

Enligt Dios Fastigheters finansiella mal ska
utdelning uppga till minst 50 procent av
resultat efter skatt, exklusive orealiserade
virdeforandringar och uppskjuten skatt.
Infor drsstimman 2015, foreslar styrelsen
en utdelning om 2,85 kr per aktie. Forslaget

skulle innebira att 50 procent av resultat

efter skatt, exklusive orealiserade virdefor-
dndringar och uppskjuten skatt, delas ut
till aktiedgarna.

STYRELSENS MOTIVERING

Med hinvisning till vad som angetts anser
styrelsen att den foreslagna vinstutdelningen
ir forsvarlig med hinsyn till de krav som
stills i Aktiebolagslagens 17 kap 3 §, andra
respektive tredje stycket. Verksamhetens art
och omfattning medfér inte risker i storre
omfattning in vad som normalt forekom-
mer i branschen. Styrelsens bedémning av
moderbolagets och koncernens ekonomiska
stillning innebir att utdelningen ir forsvar-
lig i forhallande till de krav som verksam-
hetens art, omfattning och risker stiller pa
storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital samt moderbolagets och kon-
cernens konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i dvrigt.

Styrelsen bedomer att den féreslagna
utdelningen inte kommer att paverka bola-
gets formaga att fullgora sina forplikeelser
pa kort och lang sikt eller att gora nodvin-
diga investeringar. Den féreslagna vinstut-
delningen utgor 50 procent av koncernens

resultat efter skatt, exklusive orealiserad
virdeforindring och uppskjuten skate,
vilket ligger i paritet med uttalad mélsite
ning. Styrelsen finner att det finns full
tickning for bolagets bundna egna kapital
efter den foreslagna vinstutdelningen.

Bolaget och koncernen har god tillging
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
savil variationer i likviditeten som eventuella
ovintade hindelser.

Styrelsen har 6vervigt alla 6vriga kinda
forhillanden som kan ha betydelse for bola-
gets och koncernens ekonomiska stillning
och som inte beaktats inom ramen for det
ovan anforda. Dirvid har ingen omstindig-
het framkommit som gor att den foreslagna
utdelningen inte framstdr som forsvarlig,

Ostersund den 17 mars 2015
Styrelsen i Digs Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556501-1771

Pantbanken 1, Ostersund.
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RESULTATRAKNING
KONCERNEN

FINANSIELLA RAPPORTER

RESULTATRAKNING, MKR Not 2014 2013
Intékter 3 1312 1307
Fastighetskostnader 4 -550 -569
Driftoverskott 762 738
Central administration 5,6 -58 -58
Omstruktureringskostnader 6 B -26
Finansiella intakter 8 1 3
Finansiella kostnader 9 -284 -303
Forvaltningsresultat 421 354
Vardeférandring fastigheter 7 62 -24
Vardefoérandring derivatinstrument 21,9 -91 68
Resultat fore skatt 392 398
Aktuell skatt 10 -10 -15
Uppskjuten skatt 10 -80 -62
ARETS RESULTAT 302 321
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 297 323
Resultat hanforligt till minoriteten 5 2
Summa 302 321
TOTALRESULTATRAKNING, MKR 2014 2013
Arets resultat 302 321
ARETS TOTALRESULTAT 302 321
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 297 323
Totalresultat hanforligt till minoriteten 5 -2
Summa 302 321
DATA PER AKTIE 2014 2013
Resultat per aktie, kr 3,97 4,32
Genomsnittligt antal aktier, tusental 74 729 74729
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 74729 74729
Utdelning per aktie, kr 2,851 2,30

T Styrelsens forslag.
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BALANSRAKNING
KONCERNEN

TILLGANGAR, MKR Not 2014 2013 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2014 2013
Anldggningstillgangar Eget kapital’ 19
Materiella och immateriella Aktiekapital 149 149
anlaggningstillgangar
9gningstiiigang Tillskjutet kapital 1820 1820
Férvaltningsfastigheter 1" 12 200 11823
Balanserad vinst 1396 1266
Immateriella anlaggningstillgangar 12 4 4
" Summa eget kapital 3365 3235
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 7 7
Summa materiella och immateriella 12 211 11834
anliaggningstillgangar Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 17 735 655
Finansiella anlaggningstillgangar Ovriga avséttningar 20 9 9
Andelar i intresseforetag 15 1 0 Skulder till kreditinstitut 21 7 664 7 657
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 6 6 Summa langfristiga skulder 8408 8 321
Reversfordringar - 3
Summa finansiella anlaggningstillgangar 7 9 Kortfristiga skulder
Summa anléggningstillgangar 12218 11 843 Kortfristig del av langfristiga skulder 21 7 7
Leverantérsskulder 57 89
Omsaéttningstillgangar Ovriga skulder 199 114
Kortfristiga fordringar Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 304 289
Kundfordringar 18 10 10 Summa kortfristiga skulder 567 499
Ovriga fordringar 14 53 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 340 12 055
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 28
Summa kortfristiga fordringar 43 91
STALLDA SAKERHETER OCH
Kassa och bank 79 124 ANSVARSFORBINDELSER, MKR 2014 2013
Staéllda sékerheter
Summa omsattningstillgangar 122 212
For egna skulder
SUMMA TILLGANGAR 12 340 12 055
Aktier i dotterbolag 2253 1872
Foretagsinteckningar 239 239
Fastighetsinteckningar 8794 8880
Summa stéllda sékerheter 11 286 10 991

Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser 1 1

Summa ansvarsforbindelser 1 1

Eventualforpliktelser

Pagaende skattearende 135 -

Summa eventualforpliktelser 135 -

" Féréndring av eget kapital, se sidan 47.
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FINANSIELLA RAPPORTER

FORANDRING AV EGET KAPIT
ocH KASSAFLODESANALY
KONCERNEN

FORANDRING AV EGET KAPITAL KONCERNEN

MKR Antal utestaende Aktiekapital Tillskjutet Balanserad vinst Totalt eget

aktier, tusental kapital kapital
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
Arets resultat efter skatt 297 297
Arets totalresultat 297 297
Kontantutdelning -172 -172
Minoritetens andel av eget kapital 5 5
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2014 74729 149 1820 1396 3365

KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

MKR 2014 2013
Den I6pande verksamheten

Foérvaltningsresultat 421 354
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodetm m * - 3
Betald skatt -10 -15
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore fordandring av rorelsekapital 41 342

Forandringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 48 72
Minskning (-)/6kning (+) av skulder -37 -80
Summa férandring av rérelsekapital 1 -8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 422 334

Investeringsverksamheten

Investering i finansiella anlaggningstillgangar - 2
Férsaljning av materiella anldggningstillgangar 101 309
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar -1 -4
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -399 -239
Kassaflode fran investeringsverksamheten -299 68

Finansieringsverksamheten

Utdelning -172 -172
Foérandring av laneskuld 7 -229
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -165 -401
ARETS KASSAFLODE -42 1
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 121 120
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2 79 121

1 Poster som ej ingar i kassaflodet:

Avskrivning av immateriella och materiella anldggningstillgangar 3 3
Upplupna réntor och liknande poster -3 -
Redovisat vérde vid arets slut - 3

2 Likvida medel bestar av kassa och bank.
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RESULTATRAKNING
MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING, MKR Not 2014 2013
Nettoomsattning 3 118 105
Bruttoresultat 118 105
Central administration 5,6 -159 -148
Omstruktureringskostnader 6 - -26
Rorelseresultat -41 -69
Finansiella intakter 8 147 230
Finansiella kostnader 9 -115 -109
Aktuell skatt 10 - -
ARETS RESULTAT EFTER SKATT -9 52
TOTALRESULTATRAKNING 2014 2013
Resultat efter skatt -9 52
ARETS TOTALRESULTAT -9 52
DATA PER AKTIE 2014 2013
Resultat per aktie, kr -0,12 0,70
Genomsnittligt antal aktier, tusental 74729 74729
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 74 729 74729

2,85 2,30

Utdelning per aktie, kr

1 Styrelsens forslag.
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FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNING
MODERBOLAGET

TILLGANGAR, MKR Not 2014 2013 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2014 2013
Anlaggningstillgangar Eget kapital?
Materiella och immateriella Bundet eget kapital
anldggningstillgangar Aktiekapital 19 149 149
Pagaende projekt 1 1
Reservfond 285 285
Immateriella anlaggningstillgangar 12 4 4
Summa bundet eget kapital 434 434
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 2 1
Summa materiella och immateriella 7 6
anliaggningstillgangar Fritt eget kapital
Overkursfond 1492 1492
Finansiella anlaggningstillgangar Balanserat resultat -664 -544
Andelar i koncernféretag 14 171 171 Arets resultat -9 52
Fordringar hos koncernforetag 7390 3341 Summa fritt eget kapital 819 1000
Summa finansiella anldggningstillgangar 7 561 3512 Summa eget kapital 1253 1434
Summa anlaggningstillgangar 7 568 3518
Langfristiga skulder
Omsattningstillgangar Skuld till koncernforetag 2947 710
Kortfristiga fordringar Skulder till kreditinstitut 21 3311 1476
Fordringar hos koncernforetag 186 187 Summa langfristiga skulder 6 258 2186
Ovriga fordringar’ 3 2
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter! 10 8 Kortfristiga skulder
Summa kortfristiga fordringar 199 197 Kortfristig del av langfristiga skulder 7 7
Kassa och bank 145 10 Skuld till koncernféretag 365 58
Summa omsattningstillgangar 344 207 Leverantérsskulder 1 7
SUMMA TILLGANGAR 7912 3725 Ovriga skulder 9 5
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 19 28
Summa kortfristiga skulder 401 105
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7912 3725
STALLDA S)}KERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER, MKR 2014 2013
Stéllda sékerheter
For egna skulder
Aktier i dotterbolag 84 84
Langfristiga fordringar i koncernféretag 2593 2593
Summa stéllda séakerheter 2677 2677
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser till koncernféretag 704 -
Ovriga ansvarsforbindelser 1 1
Summa ansvarsforbindelser 705 1

" Omklassificering har gjorts mellan évriga fordringar och férutbetalda kostnader med 8 mkr

avseende 2013.
2 Forandring av eget kapital, se sidan 50.
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FORANDRING AV EGET KAPITAL
ocH KASSAFLODESANALYS
MODERBOLAGET

FORANDRING AV EGET KAPITAL MODERBOLAGET

MKR Antal utestaende Aktie- Reservfond Overkursfond Balanserad Totalt eget

aktier, tusental kapital vinst kapital
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
Arets resultat efter skatt -9 -9
Arets totalresultat -9 -9
Kontantutdelning -172 -172
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2014 74729 149 285 1492 -673 1253

KASSAFLODESANALYS MODERBOLAGET

MKR 2014 2013
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -41 -69
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet m m’ 1 1
Erhallen ranta 147 160
Erlagd ranta -116 -108
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital -9 -16

Forandringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -1 -51
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 296 -50
Summa férandring av rorelsekapital 295 -101
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 286 -117

Investeringsverksamheten

Férandring av langa fordringar -4 048 44
Foérvarv avimmateriella anlaggningstillgangar -1 -4
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 051 40

Finansieringsverksamheten

Utdelning -172 -172
Forandring av laneskuld 4072 286
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3900 114
ARETS KASSAFLODE 135 37
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 10 -27
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT? 145 10

" Poster som ej ingér i kassaflodet.

Avskrivning av materiella och immateriella anldggningstillgangar 1 1

Redovisat vérde 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 fér publice-
ring pa Diés hemsida den 1 april 2015. Koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrakningar blir foremal for faststéllelse pa arsstamman den 22 april 2015. Dids
Fastigheter AB, organisationsnummer 556501-1771, ar ett svenskt aktiebolag med
séate i Ostersund i Jamtlands 1&n. Huvudkontorets besoksadress ar Ringvagen 4 i

Ostersund, postadress ar Box 188, 831 22 Ostersund.

VERKSAMHETEN

Koncernen Digs Fastigheter bildades under april 2005 med malet att forvarva, for-
valta, féradla och férsélja fastigheter. Verksamheten &r koncentrerad till omradet norr
om Dalalven. Dids 6vergripande mal ar att skapa god Iénsamhet i fastighetsbestandet
och dérigenom ge bolagets aktiedgare en langsiktigt hdg och stabil avkastning.
Verksamheten har under aret varit indelat i sex geografiska affarsomraden: Dalarna,
Gavleborg, Vasternorrland, Jamtland, Véasterbotten och Norrbotten, dar varje affarsom-
rade utgjort ett forvaltningsomrade. Personalen pa respektive omrade har det opera-
tiva ansvaret for fastigheterna och kundkontakterna inom affarsomradet. Malet ar att
genom effektiv och marknadsorienterad fastighetsforvaltning skapa langsiktiga hyres-
gastrelationer samt i dialog med kunden kunna erbjuda individuellt anpassade lokaler
i valvardade och rationella fastigheter. Darutover finns i moderbolaget, Dids Fastigheter
AB, férutom verkstallande direktér de koncerngemensamma funktionerna ekonomi/
finans, vardering/analys samt kommunikation.

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 rekommen-
dation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Rakenskaperna ar
upprattade baserat pa anskaffningsvarde, férutom férvaltningsfastigheter och derivat-
instrument ar redovisade till verkligt varde. Moderbolagets arsredovisning ar upprat-
tad 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 pa lagbestammelser i framst Arsredo-
visningslagen samt med hansyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. Moderbolaget tillampar samma redovisnings- och varderingsprinciper som
koncernredovisningen med nedanstadende undantag. Derivatinstrument varderas inte
till verkligt varde i moderbolaget. Materiella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag foér ackumulerade av- och nedskrivningar. For dessa
Okas redovisat varde i balansrakningen om forutsattningar for uppskrivning foreligger.
Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden dar det bokférda
vardet fortlépande provas mot dotterbolagens koncernmassiga egna kapital. | de fall
bokfért varde dverstiger koncernmassiga varden sker nedskrivning som belastar
resultatréakningen. Om en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad sker ater-
foring av denna. Forvarvsrelaterade kostnader for dotterféretag, som kostnadsférs i
koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffningsvardet for andelar i dotterfore-
tag. Koncernbidrag redovisas som finansiell intdkt hos motagaren och som finansiell
kostnad hos givaren, eventuell skatteeffekt darpa, redovisas som aktuell skatt. Aktie-
agartillskott redovisas hos givaren som 6kning av aktier i dotterbolag och hos motta-
garen som Okning av fritt eget kapital.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER samt TOLKNINGAR 2014
Koncernen

Fran och med rékenskapsaret 2014 tillampar koncernen ett antal nya standarder och
tolkningar varav de fér koncernen mest vasentliga beskrivs nedan.

IFRS 10 Koncernredovisning ersatter de delar av IAS 27 Koncernredovisning och
separata finansiella rapporter som inriktar sig pa nar och hur ett dgarforetag ska upp-
ratta koncernredovisning. IFRS 10 ersatter ocksa SIC-12 Nér ska ett foretag for sar-
skilt andamal, ett SPE, omfattas av koncernredovisningen? i sin helhet. Syftet med
IFRS 10 &r att det endast ska finnas en grundférutséattning fér konsolidering av samt-
liga féretag oavsett karaktaren pa investeringsobjektet. Den grundférutsattningen ar
bestdmmande inflytande. Definitionen av bestdmmande inflytande innefattar féljande
tre delkomponenter: a) inflytande Gver investeringsobjektet, b) exponering for, eller
ratt till, rorlig avkastning fran engagemanget i investeringsobjektet, samt ¢) méjlighet
att anvanda inflytandet 6ver investeringsobjektet till att paverka sin avkastning. IFRS
10 har inte haft nagon paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra foretag ska tillampas for féretag som inne-
har andelar i dotterféretag, samarbetsarrangemang, intresseforetag eller strukturerade
foretag som inte konsolideras. IFRS 12 innehaller krav pa upplysningar och att den
information som lamnas ska hjalpa anvandare av dess finansiella rapporter att bedoma
karaktaren av och risker hanforliga till innehav i andra enheter, samt den paverkan som
dessa innehav har pa foretagets finansiella rapporter. IFRS 12 har endast paverkat kon-
cernens finansiella rapporter genom tillkommande upplysningskrav.
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FINANSIELLA RAPPORTER

IFRIC 21 Avgifter antogs av EU i juni 2014 med tilldmpning fran 2015. Diés valde
att fortidstillampa IFRIC 21 fran rakenskapsaret 2014 med retroaktivitet enligt tolk-
ningens dvergangsregler. Tillampningen av IFRIC 21 innebar att koncernen fran och
med rakenskapsaret 2014 andrar princip avseende redovisning av fastighetsskatt.
Den nya principen har tillampats retroaktivt vilket innebar att jamforelseperioden har
réknats om. Skyldigheten att erlagga fastighetsskatt redovisas fran och med 2014
som en skuld fran forsta dagen pa rakenskapsaret med motsvarande redovisning av
fordran. Fordran motsvarar en férutbetald kostnad av fastighetsskatten vilken perio-
diseras linjart 6ver rakenskapsaret. Tidigare redovisades fastighetsskatten linjart som
en kostnad respektive skuld 6ver rakenskapsaret. Nagon paverkan pa koncernens
finansiella stéllning uppkommer inte vid arsskiftet men ger en mindre paverkan pa
balansrakningen under aret, nagon paverkan pa resultatrakningen uppstar inte.

Ovriga nya eller reviderade IFRS-standarder och IFRIC-tolkningar som tratt i kraft
med tillampning fran 1 januari 2014 har inte haft nagon vasentlig effekt pa koncernens
finansiella rapporter.

Dids valde att fortidstillampa @ndringarna i IAS 36 inneb&rande att upplysning om
atervinningsvarde endast behover lamnas i samband med nedskrivningar fran réken-
skapsaret som inleddes 1 januari 2013.

Moderbolaget
Forandringarna i RFR 2 som géller fran och med rakenskapsaret 2014 har inte haft
nagon paverkan pa moderbolagets finansiella rapporter.

KRITISKA BEDOMNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed
kravs att foretagsledningen gér bedomningar och antaganden som paverkar i bokslutet
redovisade tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Dessa bedémningar baseras
pa saval historiska erfarenheter som andra faktorer som bedéms som rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddmningar om
andra antaganden gors eller andra férutsattningar féreligger. Beddmningar och anta-
ganden ses dver regelbundet. Andringar av bedémningar redovisas i den period &nd-
ringen gors om andringen endast paverkar denna period, eller den period &ndringen
gors och framtida perioder om @ndringen paverkar bade aktuell period och framtida
perioder. Vid vardering av férvaltningsfastigheter gérs beddmningar som kan ge en
betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kra-
ver en beddémning av framtida kassafléden samt att rimlig diskonteringsfaktor (avkast-
ningskravet) faststalls. De antagande och beddmningar 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 Dios ar den verkstallande direk-
toren (tillika koncernchef). Koncernen styrs och rapporteras i sex segment. Operativt
ar koncernen organiserad i affarsomraden enligt en geografisk indelning, de interna
rapporteringssystemen ar uppbyggda med tanke pa uppféljning av respektive affars-
omrades genererade avkastning varfor geografisk indelning utgér huvudsaklig indel-
ningsgrund, darutover foljs verksamheten upp baserat pa fastighetstyp.

De redovisningsprinciper som tillampas fér segmentrapporteringen éverens-
stdmmer med de som koncernen tillampar. Segmentsinformation l&mnas endast for
koncernen. Fran och med arsskiftet 2011/2012 redovisas segmenten lansvis i stallet for
ortsvis. Det innebar att Borlange, Falun och Mora ingar i Dalarna, Gavle i Gavleborg,
Ostersund i Jamtland, Sundsvall i Vasternorrland, Umea, Skelleftea och Lyckselse i
Vasterbotten och Lulea i Norrbotten.

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 6ver
vilka moderbolaget har bestammande inflytande. Bestammande inflytande uppnas nar
moderbolaget har inflytande Over ett foretag, ar exponerad for, eller har ratt till, rérlig
avkastning fran innehavet i féretaget samt har mojlighet att anvanda inflytandet 6ver
foretaget till att paverka avkastningen. For att uppna bestammande inflytande maste
moderbolaget direkt eller indirekt aga minst halften av rosterna i ett foretag. Koncernen
omfattar utéver moderbolaget de i not 14 angivna dotterbolagen med tillhérande
underkoncerner. Bokslutet bygger pa redovisningshandlingar upprattade for samtliga
koncernbolag per 31 december 2014. Resultatet for ett dotterbolag som férvarvats
under aret medraknas i koncernens resultat fran och med forvarvstidpunkten. Resulta-
tet fran ett dotterbolag som saljs under aret medraknas fram till avyttringstidpunkten.
Alla koncerninterna mellanhavanden avseende tillgangar, skulder, intdkter och kostna-
der elimineras i sin helhet vid konsolideringstilifallet. Foretagsforvarv redovisas enligt
forvarvsmetoden. Forvarvsmetoden innebar att verkligt varde pa forvarvade tillgangar
och skulder bestams per den dag da kontroll erhalls 6ver det forvarvade foretaget.



FORTS. NOT 1 >>> REDOVISNINGSPRINCIPER

Transaktionskostnader hanforliga till forvarvet ingar inte i anskaffningsvéardet for
dotterforetaget. Skillnaden mellan anskaffningsvardet, vardet pa minoriteten samt det
verkliga vardet pa tidigare innehav och det verkliga vardet pa férvarvade identifierbara
tillgangar, skulder och eventualforpliktelser redovisas som goodwill. Om det uppstar en
negativ skillnad redovisas skillnaden direkt i resultatrdkningen. Minoritetsandel redo-
visas 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 férandringar redovisade i resultatrakningen. Vid stegvisa
forvarv sker en vardering till verkligt varde vid den tidpunkt da kontroll erhallits.
Omvarderingseffekter pa tidigare agd andel innan kontroll erhallits redovisas i resultat-
rakningen. Okad eller minskad dgarandel da dotterforetaget &r under fortsatt kontroll
redovisas som féréandringar inom eget kapital. Minoritetsintressen redovisas i koncern-
redovisningen under eget kapital, skilt fran moderféretagets egna kapital. Minoritets-
intressen ingar i koncernens resultat och totalresultat och redovisas separat fran moder-
foretagets resultat och totalresultat som en férdelning av periodens resultat.

RORELSENS INTAKTER
Intaktsredovisning sker i resultatréakningen nar vasentliga risker och formaner har
overforts till motparten. Om det rader betydande osékerhet avseende betalning, vid-
héngande kostnader eller risk och om saljaren behaller ett engagemang i den I6pande
forvaltningen som vanligtvis férknippas med &gandet sker ingen intaktsforing.
Intakterna redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller férvantas
komma att erhéllas. Diés 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 for-
skottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. Ersattningar i samband med
uppségning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gent-
emot hyresgasten. Hyresrabatter periodiseras linjart éver hyreskontraktens 16ptid.
Intékter fran fastighetsférsaljningar redovisas pa tilltradesdagen om inte risker och for-
maner dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Om kontroll 6ver tillgangen skett vid
ett tidigare tillfalle intdktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt.
Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas som skillnaden mellan erhallet forsalj-
ningspris efter avdrag for férséljningsomkostnader och senast redovisat vérde, med
tillagg for gjorda investeringar efter senaste varderingstidpunkt. Ranteintékter berak-
nas baserat pa antal utestdende dagar, aktuellt tillgangssaldo samt vid var tidpunkt
gallande rantesats. Intéakterna redovisas for den period de intjanats.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration omfattar kostnader fér bolagsadministration och koncerndver-

gripande aktiviteter. Moderbolagets kostnader fér bland annat koncernledning, perso-
naladministration, data, marknadsaktiviteter, Investor Relations, revisionsarvoden och
finansiella rapporter och kostnader for uppratthallande av borsnotering ingar i central
administration.

FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella kostnader avser réanta 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.
Finansiella kostnader resultatfors i den period de hanfér sig till. Finansiella kostnader
inkluderar aven kostnader for réntederivatavtal. Betalningsstrémmar 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 férlorar kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas
bort fran balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat séatt
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 tillampas affarsdags-
redovisning och for avistakdp eller avistaférséljning av finansiella tillgangar tillampas
likviddagsredovisning. Vid faststallande av verkligt varde for derivatinstrument sker
diskontering av framtida kassafldden med noterad marknadsrénta fér respektive 16p-
tid. De framtida kassaflédena i derivatportfoljen berdknas 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 stangningsbara swapar som finns i port-
foljen har optionsmomentet inte asatts nagot varde, da stangning inte ger upphov till
nagon resultateffekt for Dids. Utgivaren beslutar om stédngning ska ske. Vid faststél-

lande av verkligt varde for laneskulder sker diskontering av framtida kassafléden med
noterad ranta for respektive |6ptid. Aktier och andelar kategoriseras som "Finansiella
tillgangar som kan séljas” vilket innebér vardering till verkligt varde med vardeforand-
ringar redovisade 6ver eget kapital. Da Digs inte kunnat faststalla ett tillforlitligt mark-
nadsvarde pa dessa aktier varderas de till anskaffningsvarde.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell ned-
skrivning. Kundfordringar tas upp i balansrékningen nér faktura skickats. De varderas
till det lagsta av anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvarde utan diskontering till
nominellt belopp eftersom de berédknas ha kort |6ptid. Vardet av osékra fordringar
beréknas efter individuell bedémning. Likvida medel omfattar
kassa och omedelbart tillgangliga banktillgodohavanden som kategoriseras som
"Lanefordringar och kundfordringar” varvid redovisningen sker till upplupet anskaff-
ningsvérde. P& grund av att bankmedel ar betalningsbara pa anfordran motsvaras
upplupet anskaffningsvarde av nominellt belopp.

Leverantorsskulder och évriga skulder tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala féreligger, aven om faktura annu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp i balansrékningen nér faktura har mottagits och varderas
till nominellt belopp utan diskontering da dess forvantade 16ptid &r 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 héansyn
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 erhalina medel med
avdrag for transaktionskostnader.

EGET KAPITAL
Vid aterkdp av egna aktier reduceras det egna kapitalet med den betalda kdpeskillingen
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 och IMMATERIELLA 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 I6pande ar sker kvartalsvis genom extern och
intern vardering. Vardeférandringen redovisas i resultatrakningen under posten var-
deforandring fastighet. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden, 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, 6vriga atgar-
der belastar innevarande ars resultat. Vardeférandringar redovisas i resultatrakningen.
Vid férvarv av fastigheter eller bolag, bokférs transaktionen normalt pa tilltradesdagen
eftersom risker och férmaner som féljer av dgandet vanligen Gvergar den dagen. For
forsaljning se Rorelsens intakter.

OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang om det &r sannolikt att
framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget till del och anskaffnings-
vardet for tillgangen kan beréknas 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 1aggs till anskaffningsvardet
till den del det férbattrar tillgangens 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 tillgangens beréknade nyttjandeperiod.
Starttidpunkt for avskrivningen ar anskaffningstillfallet.
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FORTS. NOT 1 >>> REDOVISNINGSPRINCIPER

Féljande avskrivningar tilldmpas:
Moderbolag och koncernen

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

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar utgors av IT-system. IT-system redovisas till
anskaffningsvéarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanférbara
till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen. Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade
nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningar tilldmpas:

Moderbolaget och koncernen

IT-system 20%

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar till anstallda sdsom I6ner, betald semester och betald sjuk-
franvaro samt darpa aktuella sociala kostnader redovisas, i takt med att de anstallda
har utfort tjanster i utbyte mot ersattningen.

PENSIONER
Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstéllning kan klassificeras som
antingen avgiftsbestdmda eller férmansbestamda pensionsplaner. Diés har endast
avgiftsbestamda pensionsplaner, vilket innebar att féretagets rattsliga eller infor-
mella 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 forsakringsbolag, jamte
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Salunda &r det den anstallde som béar den
aktuariella risken och investeringsrisken. Ataganden fér alders- och tjanstepension
for tjansteman tryggas genom en forsakring i Alecta. Dessa ska enligt géllande
regelverk klassificeras som formansbestamda ITP-planer, vilka omfattas av flera
arbetsgivare.

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

ERSATTNING VID UPPSAGNING

| samband med uppséagning av personal redovisas ersattningar som en skuld och

en kostnad endast om foretaget bevisligen ar forpliktat att antingen avsluta en anstall-
ning fére den normala tidpunkten for anstallningens upphérande, eller nar ersattning
ldmnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang. Vid erbjudande om frivillig
avgang beréknas ersattningarna baserat pa det antal anstallda som forvantas accep-
tera erbjudandet.

NARSTAENDE

Upplysningar om transaktioner och utestaende mellanhavanden med narstaende
lamnas i enlighet med IAS 24, Upplysningar om narstdende. Med narstaende avses
en part som direkt eller indirekt genom en eller flera hander utdvar ett bestammande
inflytande dver, star under ett bestdammande inflytande fran ett foretag eller under
samma bestammande inflytande som foretaget. Med narstaende avses den som har
en andel i foretaget som ger ett betydande inflytande eller har ett gemensamt bestam-
mande inflytande Over foretaget. Vidare avses med narstaende aven moderféretag,
dotterforetag och systerforetag.

Till nérstaende part raknas ocksa foretag dar parten ar ett foretags intresse-
foretag, ar ett joint venture i vilket féretaget ar samagare, ar en nyckelperson i
ledande stallning i féretaget eller dess moderféretag, ar nara familjemedlem med
nagon som definieras som narstaende, 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 stallning eller nara familjemedlem. En
transaktion med narstaende ar en Gverforing av resurser, tjanster eller forpliktelser
mellan narstaende, oavsett om ersattning utgar eller inte. Bestammande inflytande
innebar en ratt att utforma ett féretags 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 bestdmmande inflytande
Over en ekonomisk verksamhet. Betydande inflytande innebar att &garféretaget kan
delta i de beslut som ror ett féretags finansiella och operativa strategier utan att inne-
bara bestammande 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 fore-
tags verksamhet. Med nara 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.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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SKATT

Féretaget och koncernen tillampar IAS 12, Inkomstskatter. Total skatt utgérs av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen forutom i de fall den
ar hanforlig till transaktioner, vilka redovisas i évrigt 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 uppskju-
ten skatt enligt balansrakningsmetoden vilket innebér att uppskjuten skatt redovisas
pa samtliga temporara skillnader, forutom till den del den uppskjutna skatten hanférs
till den forsta redovisningen av goodwill eller en tillgang eller skuld som hérrér fran en
transaktion som inte &r ett foretagsforvarv och vid tidpunkten for forvarvet inte paverkar
vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Beloppen beréknas baserade pa hur de
temporara skillnaderna forvantas bli utigmnade och med tillampning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen. Uppskjutna skatter
varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar 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

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden, vilket innebar att
nettoresultatet justerats fér transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar
under perioden, samt for eventuella intakter och kostnader som hanfors till investe-
rings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR

International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut ett antal nya och and-
rade standarder och tolkningsuttalanden som trader i kraft fran och med rakenskaps-
aret 2015 och senare. Dessa har, utdver IFRIC 21 Avgifter, inte tillampats vid upprat-
tande av koncernens finansiella rapporter 2014. Avseende IFRIC 21, se ovan under
avsnittet "Nya och andrade standarder och tolkningar 2014”.

Foretagsledningen haller fér narvarande pa att analysera effekterna dessa nya
och andrade standarder och tolkningsuttalanden och en preliminar bedémning ar att
dessa inte kommer att fa nagon véasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter,
utdver nedanstaende vilka bedoéms vara tillampliga for koncernen och kan komma fa
en paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

IFRS 9 Finansiella instrument utfardades den 24 juli 2014 och ersétter IAS 39
Finansiella instrument. Redovisning och véardering.

Standarden innehaller regler for redovisning och vardering, nedskrivning och bortbok-
ning samt generella regler fér sékringsredovisning. Standarden har givits ut i faser
och den version av IFRS 9 som gavs ut 2014 ersatter alla tidigare versioner. Den ar
obligatorisk for perioder som bérjar den 1 januari 2018 eller senare. Tidigare tillamp-
ning ar mojlig. Standarden ar annu inte antagen av EU.

Foretagsledningen har annu inte genomfért en detaljerad analys av effekterna vid
tilldampning av IFRS 9 och kan darfor annu inte kvantifiera effekterna.



NOT 2 >>> SEGMENTSRAPPORTERING 2014

Indelat per affairsomrade, mkr Dalarna Gavleborg Jamtland Vésternorrland  Vésterbotten Norrbotten Dids-

koncernen
Hyresintakter 255 193 292 261 145 145 1291
Ovriga intakter 4 3 5 4 1 4 21
Reparation och underhall -18 -13 -25 -16 -1 -7 -90
Taxebundna kostnader -38 -26 -52 -41 -22 -15 -193
Fastighetsskatt -12 -9 -14 -13 -7 -9 -63
Ovriga fastighetskostnader -27 -21 -31 -31 -15 -15 -140
Fastighetsadministration -10 -8 -15 -14 -7 -10 -64
Driftoverskott 154 120 159 151 85 93 762

Ofdrdelade poster

Central administration - - - - - - -58

Omstrukturering - - - - - - -

Finansnetto - - - - - - -283

Forvaltningsresultat - - - - - - 421

Vardeforandringar

Fastighet, realiserad 1 8 6 15
Fastighet, orealiserad -25 40 -3 5 -8 38 47
Rantederivat -91
Resultat fore skatt - - - - - - 392
Aktuell skatt - - - - - - -10
Uppskjuten skatt - - - - - - -80
Minoritetens andel - - - - - - -5
PERIODENS RESULTAT HANFORLIGT TILL - - - - - - 297

MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Uthyrbar area, kvm 266 682 252 053 327 491 279 187 177 031 120 075 1422519
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad, mkr 86 32 138 54 39 37 386
Bokfort varde forvaltningsfastigheter, mkr 2497 1760 2876 2237 1334 1496 12 200
Hyresvarde, mkr 283 216 332 295 162 159 1448
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,2 89,1 87,7 88,4 89,8 91,4 89,2
Overskottsgrad, % 60,5 62,0 54,7 57,7 58,3 64,3 59,0
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FORTS. NOT 2 >>> SEGMENTSRAPPORTERING 2013

Indelat per affirsomrade, mkr Dalarna Gévleborg Jamtland Véasternorrland Vasterbotten Norrbotten Dids-

koncernen
Hyresintakter 251 189 287 274 147 145 1292
Ovriga intakter 4 1 2 3 1 4 15
Reparation och underhall -21 -10 -21 -20 -10 -5 -87
Taxebundna kostnader -40 -28 -53 -50 -23 -16 -209
Fastighetsskatt -12 -10 -14 -14 -7 -8 -64
Ovriga fastighetskostnader -28 -21 -33 -38 -16 -17 -153
Fastighetsadministration -7 -7 -13 -16 -5 -9 -56
Driftoverskott 148 114 155 140 87 94 738

Oférdelade poster

Central administration - - - - - - -58
Omstrukturering - - - - - - -26
Finansnetto - - - - - - -300
Forvaltningsresultat - - - - - - 354

Vardeférandringar

Fastighet, realiserad - - 1 9 - 2 1
Fastighet, orealiserad -35 9 10 -71 5 48 -35
Réntederivat - - - - - - 68
Resultat fore skatt - - - - - - 398
Aktuell skatt - - - _ - _ 15
Uppskjuten skatt - - - - - - -62
Minoritetens andel - - - - - - 2
PERIODENS RESULTAT HANFORLIGT TILL - - - - - - 323

MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Uthyrbar area, kvm 263032 253 509 338654 294 600 177 031 120 075 1446 900
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad, mkr 67 33 70 41 16 39 266
Bokfort varde forvaltningsfastigheter, mkr 2411 1697 2790 2200 1303 1422 11823
Hyresvarde, mkr 277 215 333 314 160 159 1457
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 57,1
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NOT 3 >>> INTAKTER

Mkr 2014 2013
KONCERNEN

Hyresintakter 1291 1292
Ovriga intakter 21 15
SUMMA 1312 1307

De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 1 291 mkr (1 292) vilket motsva-
rar 908 kr/kvm (893).

Ovriga intakter uppgick till 21 mkr (15). Av intékten avsag 9 mkr (9) vidarefakture-
ringar till hyresgaster avseende utférda arbeten i forhyrda lokaler.

Mkr 2014 2013
MODERBOLAGET
Koncerninterna intakter 118 105

Ovriga intakter - -

| driftkostnader ingar kostnader for bl a el, varme, vatten, fastighetsskotsel,
renhallning, forsakringar, och fastighetsspecifika marknadsféringskostnader.

Delar av driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgésterna i form av tillagg till hyran.
Driftkostnaderna uppgick till 342 mkr (362) vilket motsvarar 240 kr/kvm (247).

Av driftkostnaderna utgjorde 9 mkr (9), vilket motsvarar 6 kr/kvm (6), kostnader
for arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgaster.

Reparations- och underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som I6pande
atgarder for att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska system. For 2014
uppgick kostnaderna till 81 mkr (87) vilket motsvarar 57 kr/kvm (60).

Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde.
Huvuddelen av fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgasterna. Skattesatsen for
2014 var 1 procent pa taxeringsvardet for kontor/butik och 0,5 procent for lager/
industri. For bostader beraknades fastighetsskatten till det lagsta av 1 217 kr/lagenhet
eller 0,3 % av taxeringsvardet. Kostnaden for fastighetsskatt uppgick till 64 mkr (64)
vilket motsvarar 45 kr/kvm (44).

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 2014 uppgick till 63 mkr (56) vilket motsvarar
45 kr/kvm (38).

SumMmA 118 108 NOT 5 >>> ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
. T . _ OCH ARVODE TILL STYRELSE
Koncerninterna intakter i moderbolaget avser fakturerad forvaltning och manage-
ment fees. Kontraktforfallostrukturen avseende Digs fastighetsbestand framgar av
nedanstaende tabell, dar kontrakterade hyresintakter avser arsvarde.
Medelantalet anstallda 2014 2013
varav man varav man
Hyreskontraktens I5ptider per den 31 december 2014 Moderbolaget 157 63% 159 65%
Teck- Uthyrd Kontrakterade KONCERNEN TOTALT 157 65% 159 63%
For- nade area, hyresintékter, Andel av
p . o
falloar avtal kvm mkr _vérdet, % Vid utgangen av 2014 bestod styrelsen i moderbolaget av 5 ledaméter varav 2 kvinnor. Antal
Lokalhyresavtal 2015 761 163 748 173 13 ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 5 personer (7) varav 2 (2) kvinnor.
2016 671 239113 263 20
2017 579 226 956 232 18 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
2018 363 166100 186 15 2014 2013
2019+ 170 218 523 253 20 Tkr Loner <_)_ch Sociala Loner ¢?_ch Sociala
ersatt- kostnader ersatt- kostnader
Totalt 2544 1014440 1107 86 ningar ningar
lokalhyresavtal Moderbolaget 72109 21714 78 296 23176
?"Stadsr‘yresa‘”a' 2122 154341 144 1 (varav pensionskostnader)! 6924 1655 8388 1994
Ovriga hyresavtal 3470 ' 39 3 KONCERNEN TOTALT 72109 21714 78 296 23176
TOTALT 8136 1168781 1290 100 (varav pensionskostnader)? 6 924 1655 8 388 1994
" Av moderbolagets pensionskostnader avser 846 tkr (893) vd.
2 Av koncernens pensionskostnader avser 846 tkr (893) vd.
NOT 4 >>> FASTIGHETSKOSTNADER ) ) ' Al4n A e
Dids har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstallda. Overforing till stiftelsen
kan maximalt uppga till 35 000 kr per anstélld och baseras pa Dios resultat. Styrelsen har
Mkr 2014 2013 tagit beslut om att ingen utdelning ska ske for 2014.
KONCERNEN
Driftkostnader 342 362 Loéner o.f:h .andra er"siittningar férdelade mellan styrelseledaméter,
vd och dvriga anstéllda
Reparations- och underhallskostnader -81 -87
2014 2013
Fastighetsskatt -64 -64 - -
Tkr Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
Fastighetsadministration -63 -56 och vd anstallda och vd anstallda
SUMMA -550 -569 Moderbolaget 4236 67 873 4079 72 259
varav tantiem och dylikt 90 - 60 -
Fastighetskostnaderna uppgick till -550 mkr (-569) vilket motsvarar 386 kr/kvm (389). ( ylikt)
Fastighetskostnaderna avser savél direkta fastighetskostnader, sasom kostnader fér KONCERNEN TOTALT 4236 67 873 4079 72 259
drift, underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyr- (varav tantiem och dylikt) 90 R 60 R

ning och fastighetsadministration. Minskningen &r till stérsta del hanforlig till 1agre
driftskostnader till foljd av en mild vinter.
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FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 7 >>> VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER

FORTS. NOT 5 >>>

Erséattningar och 6vriga formaner under aret
Tkr GrundIén/ Ovriga Pensions- Ovrig Summa

styrelse- férmaner kostnad  ersitt-

arvode ning

Styrelsens ordférande 175 - - - 175
Ovrig styrelse 625 - - - 625
Avgaende 818 34 150 90 1092
Verkstallande direktéren
Tilltradande 1518 130 696 2344
Verkstallande direktéren
Ovriga ledande befatt- 4159 331 886 5376
ningshavare
SUMMA 7 295 495 1732 90 9612

Ovriga styrelseledaméter har erhallit 125 tkr vardera. Ovriga ledande befattnings-
havare bestod av 5 personer tom 31 maj och déarefter 4 personer. Fér 2014 utgar
rorlig ersattning till bolagets avgaende vd om 90 tkr (60). Med bolagsledningen avses
verkstallande direktér och 6vriga medlemmar av ledningsgruppen. Erséattning samt
férmaner till vd beslutas av bolagets styrelse och ersattningar till 6vriga ledande
befattningshavare beslutas av vd i samrad med bolagets styrelse. Incitaments-
program, med mojlighet till rorlig ersattning, férekommer fran och med 2012 fér bola-
gets verkstallande direktor och for bolagets ledande befattningshavare. Nagra aktie-
relaterade ersattningar forekommer inte. Den rérliga ersattningen kan maximalt
uppga till en manadslon. Vd har ratt till tjanstebil samt ratt till forsakrings- och pensions-
férmaner enligt vid var tidpunkt gallande ITP-plan under anstallningstiden. Mgjlighet
ges till individuell placering. Endast kontant |6n utgdr underlag for forsakrings- och
pensionspremier. Pensionsaldern fér vd ar 65 ar. Mellan bolaget och vd géller fran
bolagets sida 12 manaders uppsagningstid och fran vd:s sida 4 manaders uppsag-
ningstid. Ersattning under uppsagningstid avraknas fran inkomster fran annan arbets-
givare. Ovriga ledande befattningshavare har ratt till tjanstebil. Under anstallnings-
tiden hos bolaget har évriga befattningshavare ratt till férsakrings- och pensionspremie
enligt vid vald tidpunkt gallande ITP-plan. Mgjlighet ges till individuell placering.
Endast kontant 16n utgér underlag for férsakrings- och pensionspremier. Pensions-
aldern for 6vriga ledande befattningshavare ar 65 ar. Uppsagningstiden fran bolaget
ar 6—12 manader och fran den anstélldes sida 3-6 manader. Diés har en vinstandels-
stiftelse som omfattar samtliga anstéllda. Avsattning till vinstandelsstiftelsen baseras
pa uppnadd avkastning 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 koncern-
ledning, data, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med mera. De centrala
administrationskostnaderna uppgick till 55 mkr (81) vilket motsvarar 39 kr/kvm (56). Utfallet
2013 belastades med omstruktureringskostnader kopplade till forvarvet av Norrvidden om
26 mkr motsvarande 18 kr/kvm. Kostnaderna var hanférliga till omorganisation och flytt av
huvudkontorsverksamhet till Ostersund.

Mkr 2014 2013
KONCERNEN

Realiserade vardeférandringar 15 1"
Orealiserade vardeférandringar 47 -35
SUMMA 62 -24

Under 2014 genomfordes 11 fastighetsforsaljningar (19). Forsaljningspriset for dessa
Oversteg senast gjorda vardering med 15 mkr (11) varfér 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 intjaningsférmaga som avkastningskrav, se aven not
11. Di6s varderingsmodell innebar att samtliga 100 vardemassigt storsta fastigheter
externvarderas under aret med en férdelning pa ca 25 procent per kvartal. For ater-
staende fastigheter gérs en uppdelning av fastigheter som ar féremal for storre for-
andringar i form av t ex nytecknade/uppsagda hyresavtal eller storre projekt & ena sidan
och fastigheter som inte ar féremal for stora férandringar a andra sidan. Fastigheter
som ar foremal for storre forandringar internvarderas med bistand av den externa
varderingssfirman. Fastigheter som inte &r féremal for stora férandringar internvarderas.
Varderingarna har medfort orealiserade vardeférandringar av fastigheternas mark-
nadsvarden om 47 mkr (-35).

NOT 8 >>> FINANSIELLA INTAKTER

Mkr 2014 2013
KONCERNEN

Rénteintakter, 6vriga 1 3
SUMMA 1 3
MODERBOLAGET

Ranteintékter, koncernforetag 147 161
Erhallna koncernbidrag - 69
SUMMA 147 230

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

NOT 9 >>> FINANSIELLA KOSTNADER

Arvode och kostnadsersattningar till revisorer Mkr 2014 2013
KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN
Tkr 2014 2013 2014 2013 Rantekostnader -262 -293
Deloitte Ovriga finansiella kostnader -22 -10
Revisionsuppdrag 1680 1820 1680 1820 SUMMA R25E -303
Revisionsverksamhet 82 104 82 104
utdver revisionsuppdraget MODERBOLAGET
Skatteradgivning 844 905 844 905 Rantekostnader, koncernféretag -22 -20
Andra uppdrag 107 312 107 312 Rantekostnader -85 -84
SUMMA 2713 3141 2713 3141 Ovriga finansiella kostnader -8 -5
SUMMA -115 -109

Revisionsuppdrag avser granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktérens forvaltning. Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget
innebar andra kvalitetssakringstjanster som ska utféras enligt forfattning, bolagsordning eller
avtal samt radgivning eller annat bitrdéde som féranleds av iakttagelser vid ett gransknings-
uppdrag. Skatteradgivning innehaller bade radgivning och kvalitetssakring inom skatte-
omradet. Fran och med 2013 redovisar Dids samtliga kostnader avseende revision och
revisionsnara uppdrag i moderbolaget och fordelar sedan ut kostnaden till respektive
dotterbolag via management fee.

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

Samtliga réantekostnader avser finansiella instrument som inte &r kategoriserade som
verkligt varde via resultatrakningen.



FORTS. NOT 9 >>>

Pagaende storre investeringar

Investering, Kvar att Fardigstalld
RANTEKOSTNAD 2014 INKLUSIVE VAGD GENOMSNITTLIG RANTA mkr__investera, mkr
Dits genomsnittliga rantebarande skulder uppgick under 2014 till 7 667 mkr (7 778). Kansliet 20 48 16  Kvartal 3, 2015
Faktisk rantekostnad inklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme samt utfall avse- ,
ende finansiella instrument uppgick till 262 mkr (290) vilket motsvarar en arlig genom- Gullvivan 18 28 17 Kvartal 4, 2017
snittsranta pa 3,4 procent (3,7). Under perioden uppgick orealiserade vardeforand- Verdandi 10 38 1 Kvartal 1, 2015
ringar for'llnn(.ehavda derivatinstrument till -91 mkr (68), vilka i sin helhet har redovisats G:a Bergsskolan 15 42 41 Kvartal 4, 2015
i resultatréakningen.
Stranden 19:5 3 2 Kvartal 1, 2015
KONCERNEN, mkr Belopp Arskostnad Vigd genom- Sérby Urfjall 36:4 4 1 Kvartal 1, 2015
snittlig rénta Totten 1:68 23 23 Kvartal 4, 2015
Réantebarande skuld 7 667 -193 2,5 Postiljonen 9 3 2  Kvartal 1,2015
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet' 248 -1 0,0 Logen 6 3 2 Kvartal 1, 2015
Kostnad finansiella instrument 4200 -68 0,9 Barberaren 7 133 45  Kvartal 4, 2015
Totalt -262 3,4 Storen 17 3 2 Kvartal 1, 2015
" Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme paverkar den &rliga snittréntan med 0,02 procentenheter. Mérten 1 12 9 Kvartal 2, 2015
Siken 7 18 4 Kvartal 1, 2015
Hoken 2 12 1 Kvartal 1,2015
NOT 10 >>> SKATT PA ARETS RESULTAT Gldjen 4 12 10 Kvartal 3, 2016
Halsan 7 20 10  Kvartal 4, 2015

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2014 2013 2014 2013
Aktuell skatt -10 -15 - -
Uppskjuten skatt -80 -62 - -
Summa skatt -90 =77 - -
Arets resultat fére skatt 392 398 -9 52
Skatt enligt gallande skattesats, 22% -86 -88 2 -1
Skatteeffekt justeringsposter:

- justering underskott, temporara skill- -4 1" -2 1"
nader och 6vriga poster

- omvardering uppskjuten skatt 22 % - - - -
SKATT PA ARETS RESULTAT -90 -77 - -

| resultatrakningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell och uppskjuten skatt for 2014 har beréaknats 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 skattemassiga
underskott bedéms kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga inkomster samt
“utjamnas” mot uppskjutna skatteskulder, se dven not 17.

NOT 11 >>> FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2014 2013 2014 2013
Ingaende bokfért varde 11 823 11878 - -
Forvarv 25 - - -
Investeringar i befintliga 386 266 - -
fastigheter

Férsaljningar -80 —286 - -
Vérdeférandring 47 -35 - -
UTGAENDE 12 200 11 823 - -
BOKFORT VARDE

Utgaende bokfort varde éverensstammer med varde enligt fastighetsvardering per
2014-12-31.

Di6s har under 2014 investerat for totalt 386 mkr (266), i ny-, till- och ombyggnation.

Under aret har en fastighet férvarvats (0) medan 11 fastigheter har avyttrats (19).

Vardering

En tillgangs vérde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvérdet av de framtida
kassafloden som tillgangen férvantas generera. Fastighetsbestandets varde beréknas som
summa nuvarde av driftéverskott minskat med aterstaende investeringar pa igangsatta
projekt under de néarmaste fem aren samt nuvardet av bedémt restvarde ar 6. Restvardet

ar 6 utgors av summa nuvarde av driftdverskott under aterstaende ekonomisk livslangd.

Till detta laggs det bedomda marknadsvardet av obebyggd mark. Varderingen sker saledes
enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13.

Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets berédknade varde ar avkastningskravet
och antagandet betraffande den framtida reala tillvaxten, vilka ar de tyngst vagande vérde-
drivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastningskravet &r 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 motsvarande lang statsobligationsranta
med tillagg for riskpremie. Riskpremien ar individuell fér varje investering och beror pa
investerarens uppfattning om framtida risk och potential.

Dios redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Under aret har samtliga fast-
igheter varderats. Det verkliga vardet ar det mest sannolika priset for respektive fastighet
som skulle kunna erhallas vid en férsaljning pa den 6ppna och fria marknaden. En fastighets
verkliga varde blir emellertid realitet forst vid en genomférd forsaljning. Varderingen har
genomférts pa ett enhetligt satt och baserats pa en 5-arig kassaflodesmodell. Utgangspunk-
ten for varderingen har varit en individuell bedémning for varje fastighet av dels den framtida
intjdningsférmagan, dels avkastningskravet. Vid beddmningen av en fastighets framtida
intjaningsférmaga har, utdver inflationsantagande om 2,0 procent, hénsyn tagits till dels
eventuella férandringar i hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra och forfallotidpunkt
jamfoért med bedémd aktuell marknadshyra, dels forandring i uthyrningsgrad och fastighets-
kostnader. Med fastighetskostnader avses kostnader for drift, underhall, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald och fastighetsadministration.

Enligt Savills har efterfragan pa fastighetsinvesteringar varit mycket stark under 2014,
den totala transaktionsvolymen uppgick till 160 (99) Mdr och antalet genomférda affarer
6kade med 62 procent jamfort med 2013. Okningen av antalet affarer kan dels forklaras
av en marknad som ar val forsorjd med eget kapital, dels en forbattrad mojlighet att erhalla
bankfinansiering samt att dagens laga réntor gor att investerare soker sig till andra place-
ringsformer.

Att Sverige har en véal fungerande transaktionsmarknad &r viktig pa manga satt — inte
minst for svenska fastighetsagare sjélva — men aven for att kdpare och séljare ska kdnna
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 fér varje fastighet och baseras pa anta-
gande om realrénta, inflation samt riskpremie. Riskpremien &r 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 ar likvid i samma utstrackning som en obligation
samt att tillgangen ar beroende av den allménna ekonomiska utvecklingen. Den individuella
risken ar specifik for varje fastighet och utgér marknadens sammanvagda bedémning av
fastighetens kategori, orten dér fastigheten ar belagen, fastighetens lage pa orten med han-
syn till fastighetens kategori, om fastigheten ar ratt utformad, andamalsenlig och yteffektiv,
dess tekniska standard sasom t ex materialval, kvalitet pa allmanna installationer, inredning
och utrustning i lokaler och lagenheter samt kontraktssammansattningen, varvid hénsyn tas
till exempelvis kontraktens langd, storlek och antal.

Det genomsnittliga avkastningskravet, pa jamforbart bestand, har séankts med 0,10 procent-
enheter (+ 0,12), vilket aterspeglar marknadens utveckling under aret. Igangsatta projekt har
varderats till anskaffningsvarde. Byggratter och mark har varderats utifran ett bedémt mark-
nadsvarde per kvadratmeter.
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Avkastningskrav per 2014-12-31 Vagd direkt- Vagd

avkastning, % kalkylranta, %
Dalarna 7,07 9,17
Gavleborg 7,25 9,38
Vasternorrland 6,99 9,10
Jamtland 6,62 8,80
Vasterbotten 6,97 9,07
Norrbotten 6,84 8,88
DIOS 2014 6,93 9,05
DIOS 2013 7,03 9,12

Fastighetsbestandets varde
En marknadsvardebedémning av Dids samtliga fastigheter har utférts med vardetidpunkt den
31 december 2014. Diés varderingsmodell innebar att samtliga 100 vardemaéssigt stérsta
fastigheter externvarderas 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 foremal for storre forandringar i form av till exempel nytecknande/uppsagda hyresav-
tal eller storre projekt & ena sidan och fastigheter som inte ar féremal for stora férandringar
& andra sidan. Fastigheter som ar foremal for storre forandringar internvarderas med bistand
av den externa varderingsfirman. Fastigheter som inte ar foremal for stora férandringar
intervarderas.

Underlag for varderingarna har utgjorts av samtliga géllande hyresavtal, information
om vakanta objekt, faktiska drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och fastighets-
administration samt uppgifter om pagaende och planerade investeringar. Dartill har fastig-
heterna besiktigats fysiskt i samband med genomférda storre investeringar eller vid andra
forandringar som bedémts vara av vardepaverkande karaktar. Varderingarna visade ett verkligt
varde om 12 200 mkr (11 823) och medférde orealiserade vardeférandringar av fastigheter-
nas marknadsvarden om 47 mkr (-35) vilket innebér en vardeuppgang motsvarande 0,4
procent (-0,3). Av nedanstaende tabell framgar verkligt varde fordelat per fastighetskategori
och affarsomrade.

Fastighetsvarde Kontor Butik Bostdder Industrii Ovriga Summa
2014-12-31, mkr lager

Dalarna 1508 570 199 82 138 2497
Gavleborg 629 573 123 331 104 1760
Vasternorrland 1081 726 259 112 59 2237
Jéamtland 710 801 836 102 427 2876
Vaster- 521 373 235 122 83 1334
botten

Norrbotten 840 514 96 46 - 1496
SUMMA 5289 3 557 1748 795 811 12 200

Osaékerhetsintervall

En fastighets marknadsvarde kan endast faststallas da den séljs. Fastighetsvarderingar ar
berékningar 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 osakerhet som finns i gjorda antaganden och berakningar. Savills har
beddmt aktuellt osakerhetsintervall till +/= 7,5 procent, vilket for Dios del innebar ett varde-
intervall om 11 285-13 115 mkr.
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FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 12 >>> IMMATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2014 2013 2014 2013
Ingaende anskaffningsvarde 4 - 4 -
Omklassificering fran pagaende projekt = 4 = 4
Utgaende anskaffningsvarde 4 4 4 4
Ingéende avskrivningar 0 - 0 -
Arets avskrivningar 0 0 0 0
Utgaende ack. avskrivningar 0 0 0 0
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 4 4 4 4
NOT 13 >>> OVRIGA MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2014 2013 2014 2013
Ingaende anskaffningsvarde 41 41 5 4
Arets anskaffning 2 - 2 1
Utgaende anskaffningsvarde 43 41 7 5
Ingaende avskrivningar -34 -32 -4 -3
Arets avskrivningar -2 -2 -1 -1
Utgaende ack. avskrivningar -36 -34 -5 -4
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 7 7 2 1



NOT 14 >>> ANDELAR | KONCERNFORETAG

NOT 15 >>> ANDELAR | INTRESSEFORETAG

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2014 2013 Mkr 2014 2013 2014 2013
MODERBOLAGET Ingaende anskaffningsvarde 0 0 - -
Ackumulerade anskaffningsvarden 171 171 .
Forvéarv 1 - - -
Nedskrivning N . Forsaljningar - - - -
Ink6p il _ Utgaende anskaffningsvarde 1 0 - -
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 171 171 -
Bokfort varde 1 0 - -
Specifikation av moderbolagets direktdgda dotterbolag framgar nedan. Ovriga koncernforetag
aterfinns i respektive dotterbolags arsredovisning. Principer for konsolidering av koncernbolag
framgar av redovisningsprinciperna i not 1. Namn/Org nr Site Kapital- Bokfort
andel i % varde
Dotterbolag Nya Svensk FastighetsFinansiering AB, Stockholm 20,0 1
Namn Org.nr Site Kapital- Bokfort 556985-7229'
andeli % vérde, mkr Fastighetsaktiebolaget Norkom, Harjedalen 50,0 0
Dibs Fastigheter | AB 556544-4998 Ostersund 100 16,0 556483-5337 2
Diés Fastigheter Il AB 556610-9111  Ostersund 100 12,8 SUMMA 1
Dios Fastigheter V AB 556571-9969  Ostersund 100 0.1
- 1 Diés Fastigheter kommer att bedriva finansiell verksamhet i ett intresseféretag. Verksam-
Dios Fastigheter VI AB 556561-0861  Ostersund 100 31 heten kommer att besta i att bedriva inlaningsverksamhet i form av upptagande av 1an pa
Diss Fastigheter VIl AB 556589-8433 Ostersund 100 11,4 kapitalmarknaden gepom utgivande av obligationer (MTN-Mz?dium Term Notgs) sam} utlanings-
verksahet genom utgivande av kontantlan. Nya Svensk FastighetsFinansiering AB &gs gemen-
Are Centrum AB 556624-4678 Are 72 87,5 samt av Fabege, Wihlborgs Fastigheter, Catena och Platzer Fastigher Holding. Diés Fastig-
X - heters dgarandel uppgar till 20 procent. Avsikten &r att bredda basen i bolagets finansiering.
Fastighets AB Uprum 556711-2619  Ostersund 100 40,1 Dios Fastigheters innehav i Nya Svensk FastighetsFinansiering AB &gs indirekt via Dios
Dios Obligation Holding AB  556912-4471  Ostersund 100 0,1 Obligation AB.
- - 2 Digs Fastigheters innehav i Fastighetsaktiebolaget Norkom &gs indirekt via Diés Norrland AB.
SUMMA BOKFORT VARDE 171

Intresseforetagens resultat- och balansrikning i sammandrag, mkr (100%)

Dotterforetag med minoritetsintressen Mkr 2014 2013

Dios koncernen har nagra fa icke helagda dotterforetag varav ett bedéms ha ett vasentligt

minoritetsintresse som uppgar till 28,2% av aktierna och réstandelen i foretaget. Under Koncernen

rakenskapsaret uppgar resultatet hanforligt till minoritetsintresset till 5 mkr (-2) och det acku- Resultatriknin

mulerade minoritetsintresset i Are Centrum AB uppgar till 24 mkr (19) per den 31 december 9

2014. Nedan féljer summerad finansiell information fér Are Centrum AB (koncernen). Hyresintakter 2 2

Driftéverskott 2 2
Mkr 2014 2013 Arets resultat 1 1
Summerad resultatrakning Ral skning
Nettoomséttning a4 1 Anlaggningstillgangar 10 "
Rorelseresultat 6 15 Omséttningstillgangar 7 0
Periodens resultat € s SUMMA TILLGANGAR 17 1
Periodens totalresultat -6 3 Eget kapital 9 4
Langfristiga skulder 6 6

Mkr 2014 2013 Ovriga skulder 2 1
Summerad balansrékning SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 11
Anlaggningstillgangar 438 443
Omesattningstillgangar 23 15
SUMMA TILLGANGAR 461 458
Langfristiga skulder 348 351
Kortfristiga skulder 33 21
SUMMA SKULDER 381 372
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktieagare 56 67
Minoritetsintresse 24 19
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FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 16 >>> ANDRA LANGFRISTIGA NOT 18 >>> KUNDFORDRINGAR
VARDEPAPPERSINNEHAV
KONCERNEN MODERBOLAGET Mkr 2014 2013
Mkr 2014 2013 2014 2013 KONCERNEN
Ingéende anskaffningsvarde 6 6 0 0 Aldersférdelade kundfordringar
Forvarv - - - - Kundfordringar ej forfallna samt férfallna 5 8

upp till 30 dagar

Foérsaljningar = - - -

UtgAende anskaffningsvérde 6 6 0 0 Kundfordringar forfallna mellan 31 - 60 dagar 5 2
Bokfért virde 6 6 0 0 Kundfordringar forfallna 6ver 61 dagar 13 17
Osékra kundfordringar -13 -17
Namn/Org nr Site Kapital- Bokfort SUMMA L 10
andel i % vérde
Destination Ostersund AB, 556798-5592 Ostersund 4,4 0 Osékra kundfordringar
Idun Samfallighetsférening, 716415-4358 Skelleftea 25,0 1 Osékra fordringar vid arets bérjan 17 15
Investa Foretagskapital AB, 556651-6471 Sundsvall 4,6 3 Arets reserveringar 3 8
Luled & Co Utveckling AB, 556530-8615 Lulea 17,0 0 Aterforda reserveringar -3 -
Offerdalsvind ekonomisk férening, 769606-0719 Krokom 16,2 2 Konstaterade kreditforluster -4 -6
Peak Business & Sports AB, 556647-9837 Ostersund 75 0 UTGAENDE BALANS 13 17
Are Destination AB, 556171-5961 Are 2,4 0
SUMMA 6

NOT 17 >>> UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKATTESKULD

Mkr 2014 2013
KONCERN

Uppskjuten skattefordran hanforlig till skattemassigt 74 93
underskottsavdrag

Uppskjuten skatteskuld hanférlig till temporar skillnad fastigheter -784 -726
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till dvriga poster -25 -22
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTESKULD -735 -655

Per den 31 december 2014 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till -735 mkr (-655).
Vardet av uppskjuten skattefordran/skuld kommer att provas vid varje bokslutstillfalle och
vid behov kommer omvardering att ske. Dios skatteméssiga underskottsavdrag bedémdes
uppga till 335 mkr (424). Vid 22 procents skattesats uppgick uppskjuten skattefordran avse-
ende skatteméassiga underskottsavdrag till 74 mkr (93), vilka bedéms vara mdjliga att utnyttja
mot framtida skatteméassiga éverskott och uppkomna temporara skillnader.

Dios redovisade temporara skillnader, det vill sdga fastigheternas verkliga varden minus
skatteméassiga restvarden, uppgick till 3 565 mkr (3 302). Vid 22 procents skattesats uppgick
uppskjuten skatteskuld avseende temporara skillnader till 784 mkr (726). | Dids rakenskaper
har uppskjuten skattefordran kvittats mot uppskjuten skatteskuld. Dis redovisar 6vriga
uppskjutna skatter med 25 mkr (22). Ovriga uppskjutna skatter beréknas pa obeskattade
reserver och erséattningsfonder.
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NOT 19 >>> EGET KAPITAL

Den 31 december 2014 uppgick aktiekapitalet i Diés Fastigheter AB (publ) till 149 457 668 kronor. Det totala antalet aktier uppgick vid arets slut till 74 729 134 aktier med ett
kvotvarde om 2 kronor 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 féretradesratt 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 67 935 930 2,00
2010-10-29 Apportemission 99729 34 067 694 199 458 68 135 388 2,00
2010-12-14 Nyemission 3285466 37 353 160 6570 332 74705720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11 407 37 364 567 22814 74728 534 2,00
2011-12-05 Nyemission 22 854 136 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
2014-12-31 VID ARETS SLUT 74729 134 149 457 668 2,00

Dids agde inga egna aktier vid utgangen av 2014. Utdelning féreslas av styrelsen i enlighet med bestdmmelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av Arsstdmman. Styrelsen i
Dios foreslar en utdelning for rakenskapsaret 2014 med 2,85 kronor (2,30) per aktie, motsvarande totalt 213 mkr (172). Férslaget innebar att 50 procent (49) av resultatet, exklu-
sive orealiserade vardeforandringar och uppskjutna skatter delas ut till aktiedgarna. Beloppet redovisas som skuld forst da arsstdmman fattat beslut om utdelning.

NOT 20 >>> GVRIGA AVSATTNINGAR NOT 21 >>> SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Avsattningar avser pensioner och uppskjuten stampelskatt i samband med koncern- Raénte- och laneforfallostruktur per den 31 december
intern forsaljning av fastigheter. Rénte och marginalforfall Laneforfall
KONCERNEN Forfall, ar Lanebelopp, Snittrdnta, %  Kreditavtal, Utnyttjat,
Ovriga avsittningar, mkr 2014 2013 mkr mkr mkr
Vid arets borjan 9 9 2015 2675 1,8 2752 2675
Avséttning pensioner 0 0 2016 3305 1,5 1690 1586
Forandring skatter 0 0 2017 1691 1,7 1740 1691
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 9 9 2018 - - 1719 1719
TOTALT 7671 1,6 7901 7671
KONCERNEN MODERBOLAGET
Rantebarande 2014 2013 2014 2013
skulder, mkr
Forfallotidpunkt fran
balansdagen:
>1ar 1822 - - -
1-2ar 2439 3289 1599 1341
2-3ar 1691 878 - 142
3-4ar 1719 3497 1719 -
SUMMA 7 671 7 664 3318 1483
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Checkraknings- 2014 2013 2014 2013
kredit, mkr
Beviljad kreditlimit 335 335 100 100
Outnyttjad del 335 335 100 100

Utnyttjad del - - - -

Samtliga upptagna lan har sékerhet i form av pantbrev samt for moderbolaget revers-
fordringar pa dotterbolagen med dari pantforskrivna pantbrev. Sakerstallningar kom-
pletteras med garanti om belaningsgrad och rantetdckningsgrad. Oavsett typ av
laneavtal innehaller de sedvanliga uppsagningsvillkor samt omférhandlingsvillkor

vid féréandrad verksamhetsinriktning om det for langivaren uppstar ett oacceptabelt
enhandsengagemang. Dids kan 6ka respektive minska utnyttjandet under lane-
avtalen med kort framférhallning.

PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL RISKHANTERING
Dids &r i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella risker. Framfor allt
exponeras Di6s for ranterisk, refinansieringsrisk och kreditrisk. Per den 31 december
2014 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 23.

RANTERISK

Raénterisk avser risken for att férandringar i rantelédget paverkar koncernens upplanings-
kostnad och vardet pa réantederivat. Réntekostnaden ar en av Dios stérre kostnadsposter.
Koncernens rantebarande skulder uppgick till 7 671 mkr (7 664) med en arlig genom-
snittsranta pa 1,7 procent (2,8) inklusive lanel6ften. Lanens genomsnittliga rantebind-
ningstid uppgick till 2,8 manader (2,8). Om effekten av derivatportfoljen inkluderas
uppgick genomsnittlig réntebindningstid till 1,4 ar (1,9). Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 2,0 ar (2,1). Av koncernens totala rantebarande skulder
4200 mkr (4 200) réantesakrats via derivatinstrument med en aterstdende genomsnitt-
lig 16ptid pa 2,1 ar (3,0). Den arliga genomsnittsrantan inklusive kostnad for derivat-
instrument uppgick till 2,8 procent (3,6) inklusive laneloften. Dids finansiella instru-
ment begransar eventuella ranteuppgangars inverkan pa bolagets genomsnittliga
upplaningsranta. En rantehéjning 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
2014, skulle Diés genomsnittliga rénta ha stigit med 0,4 procentenheter och vardet
pa Dids derivatinstrument skulle ha 6kat med 91 mkr. Under perioden uppgick
orealiserade vardeférandringar fér innehavda derivatinstrument till -91 mkr (68),

vilka i sin helhet har redovisats i resultatrakningen.

FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte &r till-
ganglig vid dnskad tidpunkt, samt att refinansiering av forfallna lan blir kostsam eller
forsvarad. 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 I6ptid. Koncernen hade vid
arsskiftet outnyttjade kreditfaciliteter uppgaende till 564 mkr, varav 229 mkr avsag
outnyttjade laneldften, samt kassa- och banktillgodohavanden om 79 mkr. Tillgangen
till likviditet bedéms vara tillrécklig for att hantera kommande 12 manaders likviditets-
behov. Framtida refinansieringsbehov hanteras i enlighet med aktuell finanspolicy.

FINANSIELLA RAPPORTER

KREDITRISK

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfoljer sina ataganden.
Risken begransas genom att policyn anger att endast kreditvardiga motparter
accepteras i finansiella transaktioner, samt att sedvanliga kreditprovningar ska

goras innan ny hyresgast 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
2014-12-31 férekom inga koncentrationer avseende kundfordringar och 6vriga ford-
ringar. Nedskrivning avseende kundfordringar uppgick till 13 Tkr (17). Diés 10 storsta
kunder stod for 16 procent av omsattningen.

Finansiella instrument vérderade till verkligt virde

Mkr 2014-12-31 Niva 2
KONCERNEN

Derivatinstrument -198 -198
SUMMA -198 -198

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
tillgangar och skulder.

2: Vardering som huvudsakligen ar baserad pa observerbara marknadsdata for
tillgangen eller skulden.

3: Vardering som huvudsakligen baseras pa egna antaganden.

Dios samtliga finansiella instrument varderas enligt niva 2. Vid faststallande av verk-
ligt varde for derivatinstrument sker diskontering av framtida kassafléden med note-
rad marknadsranta for respektive |6ptid. De framtida kassaflddena i derivatportfoljen
beréknas som skillnaden mellan den fasta avtalade rantan enligt respektive derivat-
avtal och den implicita stiborrantan for respektive period. De kommande réantefloden
som darmed uppstar nuvardesberaknas med hjalp av den implicita stiborkurvan. Fér
de stédngningsbara swapar som finns i portfoljen har optionsmomentet inte asatts
nagot varde, da stangning inte ger upphov till nagon resultateffekt fér Dids. Utgivaren
beslutar om stéangning ska ske.

Verkligt varde av en derivataffar kan beskrivas som det riskfria marknadsvardet
med justering for vardet av motpartsrisk. Vardet av motpartsrisken kan beraknas
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 motpartsriksen omfattas samtliga Dids derivataffarer av ramavtal
med nettningsklausuler. Detta mojliggér fér Dids att kvitta positiva och negativa mark-
nadsvarden sa att fordran eller skulden till motparten utgors av nettot av samtliga
marknadsvéarden pa utestaende derivataffarer parterna emellan. Mot bakgrund av
Dios 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 riskbegransningstekniker som féreskrivs i EMIR.

2014-12-31 2013-12-31
Mkr Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto
Réntederivat - -198 -198 - -107 -107
Bruttovéarde derivat - -198 -198 - -107 -107
Omfattas av nettning - - - - - -
NETTOVARDE DERIVAT - -198 -198 - -107 -107
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Nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument som finns i koncernens balansrakning

Lane- och kundfordringar Finansiella skulder Derivat som anvands i Finansiella skulder Icke finansiella
varderade till verkligt sakringsredovisningen varderade till upplupet instrument
varde via resultatet anskaffningsvarde
Mkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
TILLGANGAR
Hyresfordringar 10 10 - - - - > - - -
Ovriga fordringar 1 45 - - - - - - - R
Férutbetalda kostnader och 19 28 - - - - - - - -
upplupna intakter
Kassa och bank 79 121 - - - - - - = -
Ovrigt - - - - - - - - 13 8
SKULDER
Réntederivat - - 198 107 - - - - - -
Langfristiga skulder - - - - - - 7 664 7657 - -
Leverantérsskulder - - - - - - 57 89 - -
Ovriga skulder - - - - - - 10 10 - -
Upplupna kostnader och for- - - - - - - 304 289 - -
utbetalda intékter
Ovrigt = - - R - R R R 3 4
SUMMA 109 204 198 107 0 0 8035 8045 16 12

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

Finansiella instrument sasom hyresfordringar, leverantdrsskulder mm redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning, varfor det verkliga
vardet bedoms dverensstdmma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder I16per i huvudsak med kort rantebindning innebarande att upplupet anskaffningsvarde
Overensstammer i huvudsak med verkligt varde.

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2014 2013
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 - 2
Kundfordringar - 10 - - - 10 - -
Ovriga fordringar - 20 13 - - 81 8 42
Likvida medel 79 - - - 121 15 - -
SUMMA 79 30 13 - 121 91 8 44

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2014 2013
Mkr 0-1 manad 1-3 ménader  3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3ar
MODERBOLAGET
Kundfordringar - - - - - - - -
Fordringar hos koncernféretag - - 246 - - - 137 -
Ovriga fordringar - 256 3 - - 146 1 -
Likvida medel 145 - - - 10 - - -
SUMMA 145 256 248 - 10 146 138 -
Loptidsanalys avseende finansiella skulder 2014 2013
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
Leverantorsskulder - 57 - - - 89 - -
Amortering av skulder - 2 5 22 - 2 5 22
Réntekostnader - 32 96 382 - 73 220 880
Derivatinstrument = 22 67 267 - 4 12 48
SUMMA - 113 168 671 - 168 237 950
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Loptidsanalys avseende finansiella skulder

FINANSIELLA RAPPORTER

2014 2013
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
Leverantérsskulder - 1 - - - 7 - -
Réntekostnader - 10 29 116 - 10 31 123
Derivatinstrument - 16 47 186 - 10 31 126
SUMMA - 26 76 302 - 28 62 249

NOT 22 >>> UPPLUPNA KOSTNADER

OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2014 2013 2014 2013
Forskottsbetalda hyror 213 190 - -
Upplupna rantekostnader 34 35 4 5
Ovriga poster 57 64 15 23
SUMMA 304 289 19 28

NOT 23 >>> KAPITALFORVALTNING

Di6s verksamhet finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget kapital
och skulder regleras med utgangspunkt fran vald finansiell riskniva samt av méangden
eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for att erhalla 1an. Malet fér kapitalskulden
satts for att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, mojligheten att erhalla erforder-
lig lanefinansiering samt att sakerstalla utrymme fér investeringar. Malet for kapitalstruk-
turen ar att kortsiktigt uppvisa en soliditet om lagst 25 procent och langsiktigt om lagst 30
procent en rantetackningsgrad om lagst 1,8 ganger. Vardet pa Di6s tillgangar uppgick per
31 december 2014 till 12 340 mkr (12 055). Dessa finansierades genom dels eget kapital
om 3 365 mkr (3 235) dels skulder om 8 975 mkr (8 820) varav 7 671 mkr (7 664) var
rantebarande.

Diés finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av
styrelsen faststallda finanspolicyn. Den finansiella verksamheten ar centraliserad till
moderbolaget. Finansfunktionen hos moderbolaget fungerar som koncernens internbank
med ansvar for koncernens finansiering, hantering av finansiella risker samt cash mana-
gement. | finanspolicyn anges mandat och limiter for hantering av de finansiella riskerna
som definieras i policyn samt den 6vergripande ansvarsfordelningen. Den finansiella
verksamheten ska bedrivas sa att kostnaderna for finansiell riskhantering minimeras,
vilket innebar att finansiella transaktioner genomfors utifran beddmning 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 genomférs. Externa lan upptas forst efter beddmning av koncernens
samlade lanebehov. Dios arbetar med koncernkontosystem for att mojliggora netto-
hantering av koncernens betalningsfléden. For att uppna en kostnadseffektiv hantering
av koncernens ranterisk gors en bedémning av den ranterisk som uppstar vid uppta-
gande av ett enskilt an med kort rantebindning, varefter rantederivattransaktioner
genomfdrs vid behov for att uppna dnskad rantebindningstid pa total upplaning. For
mer information om covenants se sidan 39.

Policy Mal Utfall
Belaningsgrad Ej 6ver 65 % 62,9%
Rantetackningsgrad Minst 1,8 ggr 2,59gr
Rénterisk

- genomsnittlig réntebindning 2-4 ar 1,4 ar
Valutarisk Inte tillatet  Ingen exponering

Likviditetsrisk 564 mkr i
outnyttjat beviljat

kreditutrymme

27,3%

Likviditetsreserv for
att kunna fullgéra
betalningsforpliktelser

Soliditet Minst 30 %
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NOT 24 >>> TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga vasentliga transaktioner med nérstdende har skett under perioden. De transaktioner
med narstaende som férekommit, bedéms ha skett till marknadsmassiga villkor. Ingen
styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Dids 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 intréffat
under 2014. Transaktioner med bolagets storsta agare AB Persson Invest uppgick till 0,6
procent av bolagets inkdpskostnader under aret och de ar pa marknadsmassiga villkor.

NOT 25 >>> HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

TRANSAKTIONER

Den 20 februari 2015 saldes fastigheten Séder 38:5 i Gavle till bostadsrattsféreningen
Soderstak Gavle. Forsaljningen skedde som en tredimensionell fastighetsbildning dar
1320 kvm av fastighetens totala uthyrningsbara yta om 2 851 kvm avyttrades. Overlatel-
sen genomfordes via en bolagsaffar till det underliggande fastighetsvardet om 18 mkr.

UTHYRNINGAR

| bérjan av maj 2015 dppnar skokedjorna Eurosko och Ecco en gemensam butik i
Sundsvalls mest centrala galleria In:. Det femariga avtalet ar ett led i Dios Fastigheters
langsiktiga strategi att skapa mer optimala ytor fér hyresgasterna och deras kunder.
Dios Fastigheter har aven tecknat ett femarigt avtal med Espressohouse i Smedjan
Galleria i centrala Lulea dar ocksa inflyttningen sker i maj 2015. | augusti 2015 flyttar
Realgymnasiet in i en helt behovsanpassad fastighet i stadsdelen Alderholmen i Gavle.
Kontraktsvardet pa det attaariga hyresavtalet ar 9,7 mkr.

OVRIGA HANDELSER

| bérjan av 2015 startade Dids Fastigheter, tillsammans med Fabege, Wihlborgs Fastig-
heter, Catena och Platzer Fastigheter Holding, finansieringsverksamhet i finansbolaget
Nya Svensk FastighetsFinansiering AB. Ingaende bolag ager 20 procent vardera av
kapitalet i det gemensamma bolaget. Via det delagda finansbolaget kommer Dids
Fastigheter att effektivt na kapitalmarknaden via sakerstallda MTN (Medium Term
Note). Detta ar ett satt att bredda basen for bolagets upplaningsstruktur.



ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktor i Dios Fastigheter AB (publ)
intygar hiirmed att arsredovisningen har upprittats enligt Arsredo-
visningslagen och RFR 2. Arsredovisningen ger en rittvisande bild
av bolagets stillning och resultat. Férvaltningsberittelsen ger en
rittvisande éversike av bolagets utveckling, stillning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som bolaget
star infor.

Styrelsen och verkstillande direktor intygar hirmed att koncern-
redovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sisom de antagits av EU. Koncernredovisningen ger
en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat. Forvaltnings-
berittelsen ger en réttvisande dversikt av koncernens utveckling,
stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhets-
faktorer som koncernens bolag star infér.

Ostersund den 17 mars 2015

Bob Persson Maud Olofsson
Ordforande Ledamor
Ragnhild Backman Svante Paulsson
Ledamot Ledamot
Anders Bengtsson Knut Rost Tomas Mellberg
Ledamot Verkstillande direktor Ledamot
Personalrepresentant

Vir revisionsberittelse har avgivits den 18 mars 2015

Deloitte AB

Svante Forsberg

Auktoriserad revisor

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrikningar kommer
ate bli foremal for faststillelse pa drsstimman den 22 april 2015.
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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 koncernredovisningen
for Di6s Fastigheter AB (publ) for rikenskapsaret 2014-01-01-2014-12-
31. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckea

versionen av detta dokument pa sidorna 30-66.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR FOR ARSREDOVISNINGEN
0CH KONCERNREDOVISNINGEN

Styrelsen och verkstillande direktor har ansvar for att uppritta en érs-
redovisning som ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen
och en koncernredovisning som ger en rittvisande bild enligt Interna-
tional Financial Reporting Standards, sisom de antagits av EU, och
drsredovisningslagen och f6r den interna kontroll som styrelsen och
verkstillande direktoren bedémer 4r nodvindig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR

Virt ansvar ir att uttala oss om drsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kriver att vi foljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfor revisionen for att uppnd rimlig sikerhet att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehéller
visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhimea revisions-
bevis om belopp och annan information i drsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i
drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbedémning beakrar revisorn
de delar av den interna kontrollen som ir relevanta for hur bolaget
upprittar drsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en
ritevisande bild i syfte att utforma granskningsétgirder som 4r dnda-
mélsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gra
ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksd en utvirdering av indamélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvirdering av den dvergripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och
indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

UTTALANDEN

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2014

och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt &rsredo-
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visningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rittvisande
bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december 2014 och
av dess finansiella resultat och kassafldden for ret enligt International
Financial Reporting Standards, sisom de antagits av EU, och drsredo-
visningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med drsredovisning-
ens och koncernredovisningens dvriga delar.

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

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande direktdrens
forvaltning for Dids Fastigheter AB for rikenskapsaret 2014-01-01—
2014-12-31.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

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

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller ftlust och om forvale-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed 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 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
visentliga beslut, atgdrder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om négon styrelseledamot eller verkstillande direktdren dr
ersiteningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om ngon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktoren pa annat sitt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar dillrickliga och
indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

UTTALANDEN

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

Ostersund den 18 mars 2015
Deloitte AB

Svante Forsberg
Auktoriserad revisor

67



Bob Persson, styrelseordforande, och Knut Rost, vd.



Diss Fastigheter AB [publ) cr
eff svenskt fastighetsbolag som
ar noterat pd Nasdag OMX
Stockholm Mid Cap. Bolags-
stymingsrapporten beskriver
strukiuren och processema for

bolagets styming, ledning och
kontroll under 2014.

BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningen beskriver hur Dids
Fastigheters dgare, direkt och indireke, styr
bolaget och hur riskerna hanteras. Styrningen
grundar sig pa externa och interna regelverk
som ir féremadl for stindig utveckling och
forbittring.

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

Dibs Fastigheters hogsta beslutande organ ir
Arsstimman som, tillsammans med eventuella
extra bolagsstimmor, ger aktiedgarna méjlig-

AKTIEAGARE

ARSSTAMMA

REVISORER STYRELSE

D
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RAPPORT OVER
BOLAGSSTYRNING

het till styrning via sin beslutanderitt. Ars-
stimman utser styrelsen och styrelsens ord-
forande samt slér fast principer for savil
valberedningens sammansittning som for
ersittning till ledande befattningshavare.
Stimman utser dven revisorer for granskning
av koncernens redovisning, liksom av styrel-
sens och vd:s férvaltning. Styrelsen utser vd
samt representanter till ersittningsutskott
och revisionsutskott.

BOLAGSORDNING

I enlighet med bolagsordningen 4r Dios
Fastigheter ett publikt aktiebolag med site
i Ostersund. Verksamheten utgdr fran att,
direkt eller indireke via dotterbolag, dga och
forvalta fast egendom och bedriva ddrmed
forenlig verksamhet. Styrelsen viljs arligen
pa ordinarie arsstimma och ska bestd av
lagst tre och hogst tio ledaméter med hogst
tio suppleanter. Bolagsordningen i sin helhet
finns tillginglig pa www.dios.se.

AKTIEKAPITAL OCH AKTIEAGARE

Vid arets slut hade Dios Fastigheter 6 759
aktieigare (5 524) som totalt dgde 74 729 134
aktier (74 729 134). Aktien har ett kvotvirde
om 2 kr. Andelen utlindska akticigare var
13 procent. Storsta enskilda dgare per den 31
december 2014 var AB Persson Invest med
15,4 procent av roster och kapital, Brinova
Inter AB med 10,5 procent, Bengtssons
Tidnings AB med 10,1 procent och Lins-
forsikringar Fondférvaltning AB med 9,6
procent. Totalt dgde bolagets tio stdrsta dgare
63,6 procent av roster och kapital. Di6s
aktiekapital utgor ligst 74 000 000 kr och

VALBEREDNING

REVISIONSUTSKOTT/
STYRELSEN I SIN HELHET

ERSATTNINGSUTSKOTT

hogst 296 000 000 kr. Antalet aktier ska vara
lagst 37 000 000 och hogst 148 000 000.
Varje aktie berittigar till en rost och avser en
andel av Diés aktiekapital.

ARSSTAMMA 2014

Arsstimman 2014 dgde rum den 28 april

i Ostersund. Vid stimman deltog 64 aktie-

4gare personligen eller via ombud. Antalet

representerade aktier var 40 221 646, mot-

svarande cirka 54 procent av det totala antalet

aktier. Arsstimman faststillde koncernens

balans- och resultatrikning f6r 2013 och gav

styrelse och vd ansvarsfrihet for 2013 4rs

forvaltning, Arsstimman beslutade att:

> Antalet styrelseledaméter ska vara fem.

> Omvilja Bob Persson, Anders Bengtsson,
Maud Olofsson och Ragnhild Backman
samt att nyvilja Svante Paulsson.

> Vilja Bob Persson till styrelseordforande.

> Faststilla utdelning till aktiedgarna i enlig-
het med styrelsens forslag om 2,30 kr per
aktie med avstimningsdag den 2 maj 2014.

> Anta styrelsens forslag till principer for
ersittning och andra anstillningsvillkor for
bolagets ledande befateningshavare.

> Bemyndiga styrelsen att, lingst intill nista
rsstimma, férvirva och dverlata egna
akeier, enligt styrelsens forslag.

VALBEREDNING

Valberedningens sammansittning och arbete
beslutas av arsstimman med utgangspunkt
frin den redogdrelse som valberedningen
limnar. Enligt instruktion ska valberedningen
utses arligen och besté av styrelsens ordfs-
rande samt en representant vardera for de
fyra storsta aktiedgarna i Dis Fastigheter.
Ledaméterna representerar tillsammans cirka
46 procent av aktierna och résterna i bolaget
baserat pa dgandet den 31 december. Valbe-
redningens ordférande far inte vara ledamot
av styrelsen. Om en ledamot av valbered-
ningen limnar uppdraget under pagiende ar
ska denna ersittas av en annan representant
frin samma aktiedgare. En ledamot som inte
lingre tillhér en av de fyra storsta aktied-
garna ska ersittas av en nytillkommen 4gare.
Om gillande principer far till f6ljd att valbe-
redningens ledaméter blir firre 4n tre, ska en
foretridare f6r Aktiespararna erbjudas plats i
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Valberedningens uppdrag

Valberedningens uppdrag ir att tillvarata
samtliga aktieigares intresse. Ledaméternas
huvudsakliga uppgift r att bereda ars-
stimmans beslut om val av ordférande och
ovriga ledamoter till bolagets styrelse och

i forekommande fall revisor, liksom om
gillande arvoden. Valberedningens arbete
utgdr frin styrelseordférandens redogérelse
for utvirderingen av styrelsens arbete under
det gangna éret och av ledaméternas kunska-
per och erfarenhet. Vd:s féredragningar om
bolagets verksamhet och strategiska inrikt-
ning utgor ocksd viktiga underlag. I enlighet
med valberedningens instruktion offentlig-
gors valberedningens ledaméter, same de
dgare som dessa foretrider, senast sex ménader
fore drsstimman. Valberedningens represen-
tanter baseras péd det kinda dgandet per den
31 augusti.

Valberedningens sammansittning

I enlighet med de principer som antogs vid
drsstimman 2014 bestar Di6s Fastigheters
valberedning av bolagets fyra storsta aktie-
dgare: Bob Persson (AB Persson Invest), Bo
Forsén, valberedningens ordférande (Brinova
Inter AB), Jonas Bengtsson (Bengtssons
Tidnings AB) och Eva Gottfridsdotter-Nilsson
(Lansforsikringar Fondforvaltning AB).
Aktiedgare som 6nskar limna forslag till
valberedningen kan gora det via e-post till
nominatingcommittee@dios.se eller via

brev till: Dios Fastigheter AB,
Valberedningen, Box 188, 831 22 Ostersund.

STYRELSEN

Styrelsens och ordférandens ansvar

Styrelsen bestdr av fem ledaméter och en
arbetstagarrepresentant utan suppleanter.
Ledaméterna viljs drligen av arsstimman
for tiden intill slutet av nista arsstimma.
Styrelsen har det vergripande ansvaret for
bolagets organisation och forvaltning genom
att sikerstilla att riktlinjerna for bolagets for-
valtning 4r indamalsenligt utformade.

I ansvaret ligger att utveckla och f6lja upp
bolagets strategier och mal samt at fastsla
affirsplan och drsbokslut. Beslut om forvirv
och avyttring av verksamheter, storre investe-
ringar liksom tillsittningar och ersittningar
till koncernledningen ir ytterligare ansvars-
omriden. I ordférandens ansvar ligger att
sikerstilla att styrelsen fullgdr sitt uppdrag
genom ett vilorganiserat och effektivt arbete.

Styrelsens arbete

Underlaget for styrelsens arbete utgors av
ordforandens dialog med vd samt av doku-
menterade underlag till styrelseledamoterna
for diskussion och beslut. Styrelsens arbets-
ordning faststills &rligen vid det konstitu-
erande styrelsesammantridet och revideras
vid behov. Arbetsordningen innehaller sty-
relsens ansvar och arbetsuppgifter, styrelse-
ordforandens arbetsuppgifter samt revisions-
fragor och instruktion till vd. Den anger
4ven vilka rapporter och finansiell informa-
tion som styrelsen ska f& del av infor varje
ordinarie styrelseméote. Den senast gillande
arbetsordningen faststilldes vid det konstitu-
erande styrelsemétet den 28 april 2014.

Under 2014 genomférdes 13 protokollférda
styrelseméten dir resultat, balans, delarsrap-
porter, arsredovisningar och fastighetsaffirer
behandlades. Framtidsinriktade frigestill-
ningar om marknadsbedémningar, affirs-
verksamhetens inriktning och organisations-
fragor 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 infér valberedningens
nomineringsarbete. Utvirderingen bestar
av ett antal férdefinierade och 6ppna
fragor som respektive styrelseledamot
besvarar individuellt.

Revisionsutskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen

i sin helhet ska utgéra revisionsutskott.
Utskottsarbetet ir faststillt i styrelsens
arbetsordning. I revisionsutskottets ansvar
ligger att kvalitetssikra bolagets finansiella
rapportering samt effektiviteten i bolagets
interna kontroll och riskhantering. I upp-
draget ingar dven att hélla sig informerad
om revisionen av drsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Revisionsutskottet siker-
stiller revisorns opartiskhet och sjilvstin-
dighet, utvirderar revisionsinsatsen och
informerar bolagets valberedning om resul-
tatet av utvirderingen. Bolagets revisor har
nirvarat vid tvd sammantriden under dret
for att rapportera sina iakttagelser vid

STYRELSEN
Deltagande av totalt antal méten

Invald Beroende/oberoende Styrelseméten Ersattningsutskott Revisionsutskott Arvode, tkr
Bob Persson, ordférande 2007 Beroende gentemot dgare 13/13 117 2/2 175
Anders Bengtsson, ledamot 2011 Beroende gentemot dgare 13/13 7n 2/2 125
Maud Olofsson, ledamot 2011 Oberoende 11/13 - 2/2 125
Ragnhild Backman, ledamot 2011 Oberoende 13/13 - 2/2 125
Svante Paulsson, ledamot 2014 Beroende gentemot agare 8/8 - 2/2 125
Tomas Mellberg, arbetstagarrepresentant 2012 Beroende gentemot bolaget 13/13 - - -
Gustaf Hermelin, avg. ledamot 2005 Beroende gentemot agare 4/5 - - 125
Thorsten Asbjer, avg ledamot 2005 Oberoende 5/5 - - 125

Antal styrelseméten 2014 utgérs av nio ordinarie méten, ett konstituerande méte samt tre per capsulam méten.
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granskning och bedomning 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
2014 faststillde, arbeta fram forslag angiende
ersittning till vd. Ersdttningsutskottet har
under 2014 hallit ett sammantride dir dver-
syn av rikdlinjer for ersitening till ledande
befattningshavare avhandlats.

Finansrd

For att f6lja kreditmarknadens utveckling och
bereda finansiella irenden finns ett finansrad.
Finansradet limnar fortldpande forslag till
styrelsen men har ingen beslutanderitt i finans-
fragor. Radet bestar av Bob Persson, Svante
Paulsson, Knut Rost och Rolf Larsson.

REVISORER

For granskning av bolagets arsredovisning
jamte rikenskaperna samt styrelsens och vd:s
forvaltning, utser rsstimman en eller tvd
revisorer med hogst tva suppleanter. Vid drs-
stimman 2014 valdes Deloitte AB med
huvudansvarig revisor Svante Forsberg for
en ettdrsperiod for tiden intill rsstimman
2015. Ersidttning till Deloitte AB uppgick
under &ret till 2 731 tkr (3 151), varav 1 680
tkr (1 830) avser revisionsuppdraget, 82 tkr
(104) avser revision utdver revisionsupp-
draget, 844 tkr (905) avser skatteradgiv-
ning och 107 tkr (312) avser 6vrig 16pande
radgivning.

KONCERNLEDNINGEN

Koncernledningens och vd:s ansvar

I mars 2014 tilleridde Knut Rost som vd

i Dios Fastigheter och ersatte d avgiende

vd Christer Sundin i samband med dennes
pensionering. Koncernledningen bestér sedan
varen 2014 av vd Knut Rost, CFO Rolf
Larsson, HR-chef Kristina Grahn-Persson,
kommunikationschef Karin Falkestrom samt
fastighetschef Lars-Géran Dahl. Arbetet leds
av vd i enlighet med gillande instruktion.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT )) )

I uppdraget ligger att I6pande presentera
relevanta informations- och beslutsunderlag
infor styrelseméten och motivera férslag
till beslut. Styrelseordférande har arligen
utvirderingssamtal med vd i enlighet med
instruktion och gillande kravspecifikation.
Koncernledningen héller moten var tredje
vecka dir strategiska och operativa frige-
stillningar diskuteras. Dessutom arbetar
koncernledningen 4rligen fram en affirs-
plan som foljs upp via ménatliga rapporter
didr granskningen fokuserar pa resultat-
utveckling, forddling, nyinvesteringar

och tillvixt.

Principer for ersiittning

Arsstimman 2014 beslutade om féljande

principer for ersittning till ledande befatt-

ningshavare:

> Ersittning och forméner till vd beslutas
av styrelsen.

> Ersittning for 6vriga ledande befattnings-
havare beslutas av vd i samrid med styrelsen.

> Fran och med 2012 finns ett incitaments-
program med méjlighet till rorlig ersdte
ning for ledande befattningshavare. Inga
andra akticrelaterade ersittningar fore-
kommer.

> Den rorliga ersdttningen kan maximalt
uppga till en manadslén.

> Vd och vriga i koncernledningen har
under anstillningstiden rite till tjanstebil
liksom forsikrings- och pensionsformaner i
enlighet med gillande ITP-plan. Majlighet
ges till individuell placering. Endast kontant
16n utgdr underlag for forsikrings- och
pensionspremier.

> Pensionsaldern for vd dr 65 dr. Mellan
bolaget och vd giller frin bolagets sida tolv
ménaders uppsigningstid och frin vd:s sida
fyra manaders uppsigningstid.

> For dvriga i koncernledningen giller en
omsesidig uppsigningstid mellan den
anstillde och bolaget om 3—6 ménader
enligt gillande avtal.

> Bolaget har en vinstandelsstiftelse som
omfattar samtliga anstillda. Avsittning till
vinstandelsstiftelsen baseras pd uppnidd
avkastning pa eget kapital och 4r maxime-

rad till 35 tkr per &r och anstilld.

Ersiittning for 2014

Vd erhéll en fast ersdttning om 1 518 tkr,
dvriga formaner om 130 tkr samt pensions-
avsittning om 696 tkr. Avgiende vd erhéll
en fast ersittning om 908 tkr, Gvriga formaner
om 34 tkr samt pensionsavsittning om 150
tkr. Ovriga ledaméter i koncernledningen
erholl sammanlagt fast ersittning om 4 159
tkr, dvriga formdner om 331 tkr och pensions-
avsittningar om 886 tkr. Gruppen ovriga
ledaméter i koncernledningen bestod av fem
personer till och med 31 maj 2014 och direfter
fyra personer. For mer info se not 5.

STYRELSEN OM INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar for att Dids har en effektiv
intern kontroll. Kvalitetssikringen sker
genom att styrelsen behandlar kritiska
redovisningsfragor, liksom de finansiella
rapporter som bolaget limnar. De frigor som
behandlas ir hur gillande lagar och regler
f6ljs, viisentliga osikerheter i redovisade vir-
den, eventuella inte korrigerade felaktigheter,
hindelser efter balansdagen, dndringar i upp-
skattningar och bedémningar, eventuella
konstaterade oegentligheter och andra for-
hillanden som paverkar de finansiella
rapporternas kvalitet. Den interna kontrollen
foljer det etablerade ramverket Internal
Control — Integrated Framework, COSO.
Ramverket bestar av komponenterna:
Kontrollmiljs, riskbedomning, kontroll-
aktiviteter, information och kommunikation
samt uppfoljning.

Kontrollmiljs

Ett effektivt styrelsearbete dr grunden f6r god
intern kontroll. Styrelsen har dirfor fastslagic
en arbetsordning med tillhérande arbets-
processer i syfte att skapa tydliga riktlinjer
for styrelsens arbete. I styrelsens ansvar ligger
att utarbeta och godkinna ett antal grund-
liggande policyer, riktlinjer och ramverk
relaterade till bolagets finansiella rapportering,
Bolagets styrande dokument 4r benimnt
”Vd-instruktion inklusive ekonomisk
rapportering, finanspolicy och kreditpolicy”.
Instruktionen foljs upp och omarbetas
l6pande samt kommuniceras till samtliga
medarbetare som ir involverade i den
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finansiella rapporteringen. Allt i syfte att
skapa en grund for god intern kontroll.
Styrelsen utvirderar 13pande verksamhetens
prestationer och resultat genom ett anpassat
rapportpaket. Det innehaller resultatrapport
och framarbetade nyckeltal samt annan
visentlig operationell och finansiell informa-
tion. I rollen som revisionsutskott har styrel-
sen vervakat systemen for riskhantering och
intern kontroll under éret. Detta for att siker-
stilla att verksamheten ir effektiv och bedrivs
i enlighet med lagar och forordningar samt
att den ekonomiska rapporteringen ir tillfor-
litlig. 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 2014 har styrelsen
haft genomging med, och fatt en skriftlig
rapport fran, bolagets externa revisorer.

Riskbedomning

Dibs arbetar fortlépande och aktivt med
riskbedémning och riskhantering. Detta for
att sakerstilla att identifierade risker hanteras
pa ett indamdlsenligt sitt inom fastslagna
ramar. Koncernledningen genomfor drligen
en analys dir riskerna analyseras och bedoms
utifrin en given gradering. I riskbedom-
ningen beaktas exempelvis bolagets admin-
istrativa rutiner avseende fakeurering och
avtalshantering. Aven balans- och resultat-
poster, dir risken for visentliga fel skulle
kunna uppstd, granskas kontinuerligt.

Kontrollakfiviteter

Inom alla delar av redovisnings- och rappor-
teringsprocessen genomfors 16pande kontroll-
aktiviteter. Detta i syfte att hantera de risker
som styrelsen beddmer vara visentliga for den
interna kontrollen av den finansiella rapport-
eringen. Exempel pd kontrollaktiviteter dr
rapportering av beslutsprocesser och besluts-
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ordningar for visentliga beslut om exempel-
vis nya stora hyresgister, storre investeringar
och l6pande avtal. Granskning av presente-
rade finansiella rapporter ir ytterligare en
kontrollaktivitet. En organisation med tydlig
ansvarsfordelning liksom tydliga rutiner och
arbetsroller, utgdr grunden for bolagets
kontrollstruktur.

Information och kommunikation

Bolagets évergripande styrdokument sisom
policyer, rikelinjer och manualer uppdateras
l6pande och finns tillgingliga pa intranitet.
Under 2014 har bolaget utvecklat ett nytt
intranit i syfte att skapa storre insyn och del-
aktighet genom bittre strukeur, sékfunkeion
och funktioner f6r kommunikation. Bolagets
externa kommunikation sker i enlighet med
kommunikationspolicyn som anger riktlinjer
for att sakerstilla att bolaget lever upp till
ridande informationsskyldigheter.

Uppfilining

Lopande uppf6ljning av den interna
kontrollen sker pa savil fastighetsniva

som pa dotterbolagsnivé och koncernniva.
Styrelsen stimmer av nulige med bolagets
revisor minst en gang per ir. Detta utan
nirvaro av vd eller annan person frin kon-
cernledningen. Styrelsen ser dven till att
bolagets revisorer 6versiktligt granskar den
finansiella rapporten for tredje kvartalet. En
arlig utvirdering genomférs om behovet av
ate tillsitta en separat funktion for intern-
revision — behovet har hittills bedémts vara
litet. Di6s finansverksamhet, liksom dess
ekonomi- och hyresadministration, skots
fran huvudkontoret. Uppféljning av resultat
och balans gors kvartalsvis av savil 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 arsstimman i Dios Fastigheter AB
(publ), organisationsnummer 556501-1771.

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolags-
styrningsrapporten for ar 2014, som ingr i
den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 66-70, och for att den 4r upprittad i
enlighet med érsredovisningslagen. Vi har
last bolagsstyrningsrapporten och baserat pd
denna ldsning och var kunskap om bolaget
och koncernen anser vi att vi har tillricklig
grund for véra uttalanden. Detta innebir att
var lagstadgade genomgéng av bolagsstyr-
ningsrapporten har en annan inriktning och
en visentligt mindre omfattning jaimfort
med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att en bolagsstyrningsrapport har
upprittats, och att dess lagstadgade informa-
tion 4r forenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Ostersund den 18 mars 2015
Deloitte AB

Svante Forsberg,
Auktoriserad revisor
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Anders Bengtsson, Svante Paulsson, Rugnhild Backman, Bob Persson, Maud Olofsson och Tomas Mellberg.

> Anders Bengtsson

Styrelseledamot sedan 2011, fé6dd 1963.

Nuvarande funktion: Styrelseledamot och partner i Bengtssons Tidnings AB.
Tidigare arbetslivserfarenhet: 20 ar som vd i sma och medelstora foretag
samt ett flertal &r som managementkonsult fér 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 Di6s Fastigheter: Indirekt &gande om 7,5 miljoner aktier

via Bengtssons Tidnings Aktiebolag.

> Svante Paulsson

Styrelseledamot sedan 2014, fédd 1972.

Nuvarande funktion: Ansvarig for strategi och projekt samt vice styrelseordférande
i Backahill AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Fabege AB, Bilia AB och AB Cernelle.
Utbildning: High School i USA

Aktieinnehave i Di6s Fastigheter: 10 000 aktier.

> Ragnhild Backman

Styrelseledamot sedan 2011, fédd 1963.

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

och Féretagsutveckling.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Férvaltningschef Piren.

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

Utbildning: Civilingenjor, KTH.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: 8 000 aktier.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

> 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 Dios Fastigheter: 30 000 direktagda aktier.

Indirekt &gande om 11,5 miljoner aktier via bolaget Persson Invest.

> Maud Olofsson

Styrelseledamot sedan 2011, fédd 1955.

Nuvarande funktion: Egen féretagare RomoNorr.

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

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Visita, ledamot i LKAB, Arise, Envac samt AF.
Utbildning: Gymnasium.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 3 000 aktier.

> Tomas Mellberg

Styrelseledamot (arbetstagarrepresentant) sedan 2012, fodd 1959.

Nuvarande funktion: Fastighetscontroller, Dids.

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

Ovriga styrelseuppdrag: Inga uppdrag.

Utbildning: Ekonomlinjen, Umea universitet.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: 400 aktier.
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KONCERNLEDNING

'd
!

Knut Rost, Rolf Larsson, Kristina Gruhn-Pérsson, Lars-Goran Dahl och Karin Falkestrom.

> Knut Rost

Vd sedan 2014, fédd 1959.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Olika befattningar inom Aspholmen Fastigheter
och ICA Fastigheter i Vasteras sedan 1995.

Utbildning: Lantmatare med examen fran KTH.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: 3 500.

> Rolf Larsson

CFO sedan 2005 och anstélld sedan 2005, fédd 1964.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Tillférordnad vd for Inlandsbanan, administrativ chef
fér Haninge Bostader samt redovisningsansvarig fér Haningehem.

Utbildning: Civilekonom och executive MBA.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: 3 754 aktier.

> Kristina Grahn-Persson

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

Tidigare arbetslivserfarenhet: HR- och personalrelaterade roller inom
Manpower AB och Jamtlands Lans Landsting samt team- och partnerassistent
fér McKinsey & Company.

Utbildning: Personal- och arbetslivsprogrammet.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: 560.

74

> Lars-Géran Dahl

Fastighetschef sedan 2014, fé6dd 1961.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Ansvarig fér Riksbyggens kommersiella verksamhet
i Sverige.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: Inget innehav.

> Karin Falkestrom

Kommunikationschef sedan 2014, fédd 1969.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Agare av strategisk kommunikationsbyra, strategiska
kommunikationsroller i féretag, myndigheter och medlemsorganisationer.
Utbildning: Magister i strategisk kommunikation.

Aktieinnehav i Diés Fastigheter: Inget innehav.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014



Mattias Nygren, fastighetsskdtare, Sundsvall.



FASTIGHETER
DALARNA

Borliinge
-
L4
BORLANGE
kvm
Hyres-  Ek uthyr- Taxerings

Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Borlange 1 Frigga7 Malaregatan 1 1983/1983 2196 122 1276 - - 3594 41 91,9 17,6
Borlange 2 Hammaren 6 Hammargatan 4-6 1973/1983 1002 400 4 475 - - 5877 4,8 95,7 18,6
Borlange 3 Intagan 1 Réda Vagen 1 1978/1980 32681 49 - - 795 33525 M7 100,0 158,0
Borlange 4  Mimer1 Stationsgatan 2-4 1967/1988 2773 370 2646 - 1302 7091 8,9 88,1 38,8
Borlange 5 Malaren 3 Skomakargatan 18 1986/1986 883 - - - 350 1233 1,4 90,9 9,4
Borlange 6 Rolf2 Borganasvagen 43 1972/1983 5628 58 560 - 482 6728 5,9 86,3 -
Borlange 7 Rolf5 Borganasvagen 37, 39, 1952/1973 2119 - 341 207 335 3002 2,2 84,4 8,9

41, Méalaregatan 5
Borlange 8 Saga?25 Borganasvagen 30 1960/1960 1631 823 3589 401 - 6444 4,8 81,8 20,7
Borlange Sigrid 10 Borganasvagen 26 1974/1974 3466 275 2431 - - 6172 6,5 88,2 28,2
Borlange 10 Sigrid 11 Stationsgatan 12 1971/1971 978 12 1482 - - 2472 2,5 68,0 8,7
Borlange 11 Tyr 10, Valhall 1 Wallingatan 37 1972/1974 6 534 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 2,5 45,9 1,4
Borlange 13 Verdandi 10 Borganasvagen 46-48 1971/1971 1415 361 1192 195 - 3163 8,5 69,4 27,6
SUMMA BORLANGE: 14 FASTIGHETER 62 167 5229 18898 803 7 965 95 062 100,0 90,7 373,4
MALUNG
kvm
Hyres- Ekuthyr-  Taxerings

Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Malung Fisken 5 Gronlandsvagen 23 1967/1967 93 - 2298 390 2781 27 98,3 8,4
Malung Mobyarna 113:4 Vastra Industrigatan 1966/1977 15 24 413 - 24428 7,7 91,7 21,0
SUMMA MALUNG: 2 FASTIGHETER 108 24413 2298 390 27209 10,4 94,2 29,4

7
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres-  Ek uthyr- Taxerings
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Falun 1 Bjorken 8 Bergmastaregatan 2 1981/1981 2277 41 - 86 - 2404 25 65,9 11,8
Falun 2 Dalpilen 10 Myntgatan 20 1989/1989 2273 - 224 - 662 3159 34 97,0 15,0
Falun 3 Falan 20 Stora torget 1966/1975 15905 518 5854 - 1084 23361 34,9 94,4 181,4
Falun 4 Falan 22 0O:a Hamngatan 16, 18 1938/2009 - - 619 471 600 1690 1,9 971 21,5
Falun 5 G:aBergsskolan 15 Holmgatan 14,26 1979/1979 1670 - 8420 - - 10090 10,0 86,6 48,4
Falun 6 Gullvivan 18 N Jarnvagsg 2-4, 1929/- - - - - 6000 6000 70 100,0 -
Seminarieg 3
Falun 7 Hattmakaren 16 Nybrogatan 21, Slaggatan 1980/1980 2263 60 709 - 259 3291 3,9 65,5 20,5
19, O:a Hamngatan
Falun 8 Holmen7 Holmgatan 11 1978/1978 495 - 743 64 - 1302 21 85,5 121
Falun 9 Holmen8 Holmgatan 9 1970/1973 1757 17 15 891 - 1062 18727 30,6 89,5 178,2
Falun 10 Kansliet 20 Nybrogatan 20 1950/1950 15314 342 - 124 4979 20759 20,3 76,2 95,5
Falun 11 Kdpmannen 3 Holmgatan 13 1929/1997 180 - 530 670 400 1780 3,2 100,0 17,6
Falun 12 Kdépmannen 4 Falugatan 5 1984/1984 325 33 1395 1687 - 3440 47 99,8 26,6
Falun 13 Lasarettet 16 Svardsjogatan 28 1987/1987 233 - - 86 1655 1974 19 100,0 17
Falun 14 Nedre Gruvriset 33:156  Krontallsvagen 1, 3, 16 2003/2003 - 5325 - - - 5325 56 92,4 18,5
Falun 15 Nya Bergsskolan 4 Engelbrektsgatan 25, 1929/1950 1183 984 - - - 2167 11 3,4 6,2
Sturegatan 60, Stigaregatan
8&10
Falun 16 Teatern 6 Engelbrektsgatan 25, Stiga-  1929/1988 1925 - 63 - - 1988 1,8 76,4 8,6
regatan 7A-B, Sturegatan 58
SUMMA FALUN: 16 FASTIGHETER 45800 7320 34448 3188 16701 107 457 134,9 88,2 663,6
MORA
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Mora 1 Stranden 11:4 Fridhemsgatan 9 1981/1981 2816 89 - - - 2905 33 92,8 14,4
Mora 2 Stranden 16:1 Kyrkogatan 31 1958/1958 349 327 713 2389 156 3934 3,2 93,1 14,3
Mora 3 Stranden 16:2 Kyrkogatan 27 1975/1975 1026 105 447 - 223 1801 24 98,1 9,2
Mora 4 Stranden 17:4 Moragatan 13 1960/1963 308 531 333 3497 276 4945 47 98,9 20,0
Mora 5 Stranden 17:6 Strandgatan 24 1964/1964 - 30 246 1538 - 1814 1,6 98,7 6,6
Mora 6 Stranden 18:2 Kyrkogatan 25 1970/1972 1106 410 3167 - 475 5158 52 83,5 22,2
Mora 7 Stranden 19:5 Kyrkogatan 18 A 1966/1966 - - 3370 - 280 3650 4,5 97,8 16,9
Mora 8 Stranden 19:6 Kyrkogatan 20 197711977 2082 50 573 - - 2705 37 94,5 14,7
Mora 9 Stranden 20:2 Millakersgatan 6 1968/1974 3895 369 - - 298 4562 4,9 98,0 16,3
Mora 10 Stranden 20:4 Hantverkaregatan 14 1989/1989 2365 - - - 507 2872 3,8 100,0 171
Mora 11 Stranden 357, 35:8 Kyrkogatan 10 1920/2001 287 20 904 1397 - 2608 2,7 98,4 10,6
(2 fastigheter)
SUMMA MORA: 12 FASTIGHETER 14 234 1931 9753 8821 2215 36954 40,0 94,8 162,3
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
SUMMA DALARNA Kontor | lager  Butk  Bostider  Ouigt  Tomk ke gmd% viede,mie
44 FASTIGHETER 122309 38893 65397 12812 27271 266 682 285,3 90,8 1228,7

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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FASTIGHETER
GAVLEBORG

Naringen

GAVLE
kvm
Hyres- Ekuthyr-  Taxerings
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Gavle 1 Alderholmen 18:1 Hamntorget 6, 2:a Maga- 1929/1970 1829 1180 - - - 3009 1,9 81,9 8,1
sinsgatan 1
Gavle 2 Alderholmen 19:2 Hamntorget 4, Forsta 1977/1977 793 - - - - 793 0,6 0,0 3,1
Magasinsgatan 1, Andra
Magasinsgatan 2, 4A
Gavle 3 Alderholmen 19:3 1:a Magasinsgatan 3, 1929/1991 809 - - - - 809 0,8 68,9 3,6
2:a Magasinsgatan 4
Gavle 4 Alderholmen 23:1 Elfbrinksgatan 2; Forsta 1929/1950 1766 - - - - 1766 1,8 75,8 6,9
Magasinsgatan 8; Norra
Skeppsbron 7
Gavle 5 Alderholmen 24:3 Norra Skeppsbron 5 A 1929/1929 1155 - - - - 1155 11 81,8 4,3
Gavle 6 Alderholmen 24:5 Norra Skeppsbron 5 B 1929/1950 1181 - - - - 1181 1,2 84,4 4,3
Gavle 7 Brynas 12:1 S:a Faltskarsgatan 10 1970/- 3425 1995 1026 - - 6446 4,9 72,6 -
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 3,6 85,9 16,5
Gavle 10 Hemsta 12:16 Skolgangen 18-20 1984/1989 2384 - 625 - - 3009 2,7 87,4 13,9
Gavle 11 Hemsta 12:17 Skolgangen 10 1988/1988 - 3425 - - - 3425 2,5 84,0 141
Gavle 12 Jéarvsta 63:3 Utjordsvéagen 9A-H, 9J-0 1991/1991 848 2232 - - - 3080 1.8 90,7 8,6
Gavle 13  Kungsback 2:13 Nobelvéagen 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 10,0 88,8 75,6
Norra Stapeltorgsgatan
11-13; Nygatan 9-11, 9A-I,
9K-N, 11A-I, 11K-M
(Gavle)
Gavle 15 Norr 14:5 Norra Kansligatan 7-9; 1971/1971 1109 289 6784 - 193 8375 19,8 95,2 134,3

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 98,2 53,2
Norra Radmansgatan 12,
12C; Nygatan 29-31
(Gavle)
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres-  Ekuthyr-  Taxerings
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Gavle 17 Norr 19:4 Hattmakargatan 10; 1966/1966 2000 - 866 - - 2866 3,9 96,3 21,4
Nygatan 41
Gavle 18 Norr 23:5 Nygatan 22, N Radmans- 1959/1959 2358 5 221 1415 136 6125 75 93,3 47,5
gatan 8A-C, Drottningg. 21
Gavle 19 Norr 26:3 Hattmakargatan 6, 1990/1990 2578 - 220 209 - 3007 3,5 97,8 23,2
Drottningg. 33
Gavle 20 Norr29:5 Drottninggatan 6, N Skep- ~ 1985/1985 2911 25 332 - 2289 5557 8,2 97,5 46,0
parg. 5, N Stapeltorgsg. 6
Gavle 21 Norr 30:5 N:a Slottsgatan 3 A-B 1946/1946 - - 303 1464 1245 3012 3,0 98,7 20,7
Gavle 22 Norr 31:9 Kyrkog. 17, 1973/1973 6491 1572 11500 - 2972 22535 29,2 93,6 157,8
Drottninggatan 16-18
Gavle 23 Norr34:3 Kyrkogatan 25, 1995/1995 89 - - - 5991 6080 0,8 100,0 47
N Kopparslagsgatan 3
Gavle 24 Norr40:3 Kyrkogatan 16, 18; Norra 1971/1981 5172 - 1920 - - 7092 8,7 97,9 45,8
Kungsgatan 1; Norra
Strandgatan 15-17
Gavle 25 Norr6:7 Norra Képmangatan 21; 1971/1971 2473 - 959 - 68 3500 3,3 781 19,4
Norra Radmansgatan 20;
Staketgatan 32, 34
Gavle 26 Naringen 11:3 Stromsbrovagen 18 1955/1977 1981 2057 - - - 4038 2,2 97,6 8,1
Gavle 27 Néaringen 12:2 Strémsbrovagen 12 1990/1990 - 592 - - - 592 0,5 94,8 21
Gavle 28 Naringen 13:11 Forradsgatan 7 1968/1968 780 1150 - - - 1930 1,1 84,9 3,8
Gavle 29 Néringen 16:6 Kanalvagen 6 1981/1992 819 5859 - - 400 7078 3,9 100,0 19,8
Gavle 30 Naéringen 22:3 Beckasinvagen 15 Mark - - - - - - 0,2 89,2 1,4
Gavle 31 Naringen 5:15 Lotangsgatan 6-12 1966/1976 - 25400 - - - 25400 4,5 73,2 48,6
Gavle 32 Naringen 6:4 Létangsgatan 13 1968/1978 904 624 - - - 1528 1,0 77,0 4,8
Gavle 33 Naringen 8:5 Stromsbrovagen 19 1965/1995 - 5945 - - - 5945 2,4 97,9 141
Gavle 34 Satra 107:7 Bromsargatan 3, 1991/1991 3134 75 - - - 3209 4,0 99,8 22,2
Marielundsvagen 2
Gavle 35 Sdder 38:5 So6dra Kansligatan 27; 1957/1978 - 130 1401 1320 - 2851 3,6 96,2 27,8
Sodra Kungsgatan 32,
32A-H, 32J-P
Gavle 36 Sodertull 33:1 S Kungsgatan 59, 1910/1970 2466 791 3113 - 4678 11048 10,8 91,5 21,3
Helgdgatan 2,
Gavle 37 Sorby Urfjall 27:2 Raélsgatan 2-4 1972/1973 354 4688 - - - 5042 2,8 78,6 10,5
Gavle 38 Sorby Urfjall 28:3 Utmarksvégen 35 1979/1983 - 2223 - - - 2223 1,6 100,0 5,6
Gavle 39 Sorby Urfjall 36:4 Utmarksvagen 15 1975/1991 1295 5087 142 - - 6524 4,3 96,6 19,6
Gavle 40 Sorby Urfjall 37:3 Utmarksvagen 10 1979/1979 688 9928 2530 - 123 13 269 9,6 93,5 33,9
Gavle 41 Vaster 4:17 V:a Véagen 52 1973/1980 159 2336 - - - 2495 1,6 94,7 6,6
Gavle 42 Oster 10:1 O Hantverkargatan 62 1988/1988 1193 - - - - 1193 11 46,5 5,0
SUMMA GAVLE: 42 FASTIGHETER 67 243 82074 41072 9 348 18275 218 012 191,5 89,1 1033,8
LJUSDAL, SANDVIKEN, SODERHAMN
kvm
Hyres-  Ek uthyr- Taxerings
Byggar/ Industri/ varde, ningsgra -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ljusdal Norrkédmsta 16:3 Norrkamstaleden 6 1977/1982 1924 13515 500 50 8 15997 6,9 854 22,5
Ljusdal Norrkamsta 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 47
Ljusdal Talle 23:8 Bokhandlargrénd 12; 1963/1986 1695 - - - - 1695 3,5 94,9 121
Norra Jarnvagsgatan 39;
Stationsgatan 1-5
Sandviken Klappsta 8:1 - Mark - - - - - - - - -
Soéderhamn Furan 1 Képmangatan 13 1970/1991 - - 2481 - - 2481 3,4 841 13,1
Soéderhamn Furan 10 Kungsgatan 10 1984/1984 - - 257 709 316 1282 11 90,0 4,4
Séderhamn Furan 9 Kopmangatan 15 1964/1972 334 - 3566 1059 162 5121 41 87,6 16,9
Soéderhamn 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 34 041 241 88,9 85,6
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
. Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
SUMMA GAVLEBORG Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr grad, %  vérde, mkr
51 FASTIGHETER 75304 95609 51213 11166 18761 252053 215,6 89,1 1119,4

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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FASTIGHETER
VASTERNORRLAND

Harndsand

HARNOSAND
kvm
Hyres-  Ekuthyr-  Taxerings
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad -vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Harnésand 1 Adjunkten 3 Backgrand 16; 1935/1940 751 - - 684 - 1435 11 84,9 4,3
Brunnhusgatan 8
Harnésand 2 Barkassen 3 Stationsgatan 2; 1956/1956 246 67 424 - 13 750 0,5 100,0 1,6
Strandgatan 3-5
Harndsand 3 Barken9 Strandgatan 4 1970/1970 1702 1318 - - - 3020 2,3 80,4 3,7
Harndsand 4 Borsen 1 Kdépmangatan 9; 1929/1973 1485 100 928 1074 - 3587 2,8 90,0 12,7
Nybrogatan 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 3,3 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
Harndsand 8 Guldsmeden 11 Storgatan 25; 1962/1962 698 65 1009 - - 1772 1,9 77,4 73

Tradgardsgatan 4-6
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FASTIGHETSFORTECKNING

Hyres-  Ekuthyr-  Taxerings
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Harnésand 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 3,4 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 Koépmannen 9 Képmangatan 5-7; Nybro-  1974/1983 2519 361 1142 759 1035 5816 5,2 79,9 23,5
gatan 2; Skeppsbron 3
Harnésand 14 Motorn 3 Matrosgatan 5 1974/- 50 1576 - - 90 1716 0,5 64,1 -
Harnésand 15 Notarien 5 Eriksbergsgrand 6A-C; 1979/1979 328 - - 5467 - 5795 53 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)
Harnésand 18 Skepparen 6,7 - Mark - - - - - - - - -
(2 fastigheter)
Harnésand 19 Skutan 8 Djuphamnsvagen 3-7 1965/1965 912 1528 39 - - 2479 1,3 72,9 3,3
Harnésand 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 Svarven Fiskaregatan 6; Streng- 1960/1960 20 191 3523 126 - 840 24 680 5,6 38,3 19,4
1,3,15 (5 fastigheter) bergsgatan 1, Brunnhus-
gatan 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 2,6 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 495 817 7 267 79 96,3 327
Tradgardsgatan 5
SUMMA HARNOSAND: 31 FASTIGHETER 42277 14164 8941 16 169 2795 84 346 55,9 82,0 205,2
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SUNDSVALL
kvm
Hyres-  Ekuthyr-  Taxerings
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostédder Ovrigt Totalt mkr % mkr
Sundsvall 1 Aeolus 5 Képmangatan 8B-C, 10; 1937/1982 2722 110 332 - - 3163 3,5 81,2 25,2
Tullgatan 18
Sundsvall 2 Aeolus 9 Tradgardsgatan 7-9 1992/1992 2768 - - - - 2768 3,9 97,0 24,2
Sundsvall 3 Alliero 20 Universitetsallén 14, 1929/1929 314 1288 787 - - 2389 1,2 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 54 95,4 29,0
den 8-10; Radhusgatan 25;
Tradgardsgatan 24
Sundsvall 6 Balder3 Norrmalmsgatan 8-10 1957/1957 - 526 - 3676 - 4202 7,0 92,6 29,2
Sundsvall 7 Bisittaren 1 Thulegatan 25; 1929/1981 1300 185 263 - - 1748 1,8 83,7 9,8
Sodra Jarnvagsgatan 29
Sundsvall 8 Bjorneborg 11 Bjérneborgsgatan 37 1968/1968 6709 - - - - 6709 2,0 0,0 9,6
Sundsvall 9 Borgmastaren 10 Kopmangatan 19, 1956/1956 4244 368 - - 873 5485 7,3 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

2
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres-  Ekuthyr-  Taxerings
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostadder Ovrigt Totalt mkr % mkr
Sundsvall 12 Gladjen 4,9 Storgatan 30-34; Thule- 1929/1960 4644 792 10979 537 - 16951 30,9 92,7 199,7
(2 fastigheter) gatan 3; Torggatan 2-4;
Sjogatan 23
Sundsvall 13 Hélsan 6 Storgatan 26; 1891/1930 1039 77 989 1281 - 3385 57 95,2 33,0
Centralgatan 6
Sundsvall 14 Halsan7 Storgatan 28; Centralgatan 1929/1965 3329 559 7785 - 8 11680 20,4 90,9 129,0
4; Torggatan 1-3; Sjogatan
15-17,16-18
Sundsvall 15 Hoégom 3:170 Bergsgatan 130 1993/1993 4623 244 - - - 4867 4,6 79,4 20,4
Sundsvall 16 Hoégom 3:186 Tegelvagen 20-22 1990/1990 1500 1888 - - - 3388 2,7 92,7 9,5
Sundsvall 17 Hoégom 3:189 Tegelvagen 17 1990/1990 367 2213 - - - 2580 1,7 100,0 6,1
Sundsvall 18 Lagmannen 9 Fredsgatan 3-5; 1976/1976 4501 22 - - - 4523 4,8 83,4 23,1
Sdédra Jarnvagsgatan 23
Sundsvall 19 Lagret4 Heffnersvagen 34 1942/1960 8322 438 384 - - 9144 9,2 63,7 44,2
Sundsvall 20 Ljusta 3:10 Gesallvagen 20; 1978/1989 38 2741 - - - 2779 11 0,8 14,0
Larlingsvagen 9, 13B
Sundsvall 21 Lyckan 6 Storgatan 36-40; Agatan 1929/2007 107 162 8973 152 2 9396 18,5 84,1 143,6
1-5, 2-4; Thulegatan 2;
Varvsgrand 1
Sundsvall 22 Malas 3:20 Birstavagen 21 1990/1990 - 3116 - - - 3116 1,9 99,3 57
Sundsvall 23 Nolby 7:139 Sandslavagen 3 1970/1970 150 5561 - - - 5711 2,0 75,6 4,3
Sundsvall 24 Norrbacka 12 Baldersvégen 15; 1968/1968 2172 24 - 90 6 164 8450 10,7 88,8 1,7
Kungsvégen 17A-D, 19A-C,
21,23A-B, 25
Sundsvall 25 Norrmalm 1:24 Universitetsallén 32 1987/1987 11771 199 462 - 1467 13898 18,8 84,7 91,8
Sundsvall 26 Penningen 12 Storgatan 29; Varvsgrand 3 1929/1970 1522 - - - - 1522 2,3 80,3 11,5
Sundsvall 27 Penningen 9 Storgatan 23-27; Thulega- 1929/1960 1469 124 2371 96 1759 5819 9,2 92,7 14,5
tan 4
Sundsvall 28 Ratten 1 Centralgatan 9; 1929/1993 1185 - - 935 - 2120 2,8 99,5 20,6
Esplanden 6; Kyrkogatan 17;
Radhusgatan 20
Sundsvall 29 Skéns Prastbord 1:59  Arbetsledarvagen 14 1991/1991 0 1774 - - - 1774 11 93,2 4,0
Sundsvall 30 Skons Prastbord 1:69 Norra Férmansvagen 22 1989/1989 0 - 2632 - - 2632 1,9 93,0 14,2
Sundsvall 31 Skonsberg 1:7, 1:8 Industrigatan 1; 1969/1969 3333 73 1252 - - 4658 54 100,0 23,4
(2 fastigheter) Ortviksvagen 2-4, -
Sundsvall 32 Skoénsberg 1:73 Lagergatan 12-14 1988/1988 5762 - - - - 5762 57 92,7 30,8
Sundsvall 33 Skoénsmon 2:13 Kontorsvéagen 8 1981/1981 481 3332 - - - 3813 2,5 99,4 8,5
Sundsvall 34 Skénsmon 2:4 Kolvagen 15 1989/1989 2215 300 850 - - 3365 3,2 85,7 16,0
Sundsvall 35 Skoénsmon 2:5 Kolvagen 19-21 1930/1980 2719 - - - - 2719 3,3 95,5 14,5
Sundsvall 36 Skonsmon 2:97 Kolvagen 17 1959/1999 2560 1 - - - 2571 4,6 89,7 221
Sundsvall 37 Stenstaden 1:14 Nya Hamngatan 21 2006/2006 1488 - - - 73 1561 2,3 96,5 1,2
Sundsvall 38 Venus3 Storgatan 11; Kyrkogatan 1929/1950 2380 13 1624 1202 - 5219 6,5 88,3 34,8
12; Nybrogatan 9-11
Sundsvall 39 Vesta4 Esplanaden 13/ 1892/1930 354 - 200 574 274 1402 1,8 98,1 10,9
Tradgardsgatan 22
Sundsvall 40 Vastland 26:3 Finstavagen 36 1968/- - 600 546 - 1140 2286 1,5 85,8 -
SUMMA SUNDSVALL: 44 FASTIGHETER 95202 28089 42926 10528 12473 189217 234,3 90,5 1220,6
SOLLEFTEA, TIMRA, ANGE
kvm
Hyres-  Ek uthyr- Taxerings
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Solleftea Staden 2:29 - Mark - - - - - - - - -
Timra Vivsta 3:39 Koépmangatan 44 1983/1983 2122 59 205 - - 2386 18 54,0 6,6
Ange Mallberget 1:15 Verkmaéstargatan 11 1995/1995 326 2912 - - - 3238 15 66,5 2,9
SUMMA SOLLEFTEA, TIMRA, ANGE: 3 FASTIGHETER 2448 2971 205 0 0 5624 3,3 59,8 9,5
kvm
Hyres-  Ek uthyr- Taxe-
o Industri/ varde, nings- rings-
SUMMA VASTERNORRLAND Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,% varde, mkr
78 FASTIGHETER 139 927 45224 52072 26697 15268 279187 293,5 88,5 1435,3
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kvm
Hyres-  Ek uthyr- Taxerings
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Are 1 Arvesund 2:185 mfl. - Mark - - - - - - - - 37
(23 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 4565 - 5008 9,8 99,4 97,6
Are 4 Morviken 1:107 Kabinbanevagen 22 1985/2007 - - - - 1400 1400 1,3 96,7 14,5
(Hotell Are Torg)
Are 5 Morviken 2:102 Sankt Olavs vag 33,37  2006/2007 - 149 4368 - 3435 7952 12,7 85,5 104,0
Are 6 Totten 1:68 Kurortsvagen 20 1929/1929 3173 830 - - 6870 10873 9,4 69,6 74,2
Are 7 ArelLund 1:17 Mark - - - - - - - - -
Are 8 Are Prastbord 1:37 Arevégen 55 1990/1997 2240 - 1419 - 479 4138 5,0 96,3 40,8
Are 9 Are Prastbord 1:76 Arevéagen 78 2007/2007 - 22 2006 648 399 3075 8,2 92,3 64,2
SUMMA ARE: 31 FASTIGHETER 5413 1001 8236 6 184 12 583 33 417 471 90,1 402,1

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014



FASTIGHETSFORTECKNING

Ostersund

OSTERSUND
kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ostersund 1 Bandsagen 11 Hagvégen 17 1978/1978 1106 299 - - - 1405 0,8 441 4,9
Ostersund 2 Barberaren7 Biblioteksgatan 11; 1917/1992 - - 381 775 200 1356 2,0 100,0 21,5
Prastgatan 28-30
Ostersund 3 Befalhavaren 2 Frésovagen 3A-C 1983/1983 1888 - - - - 1888 21 96,5 8,7
Ostersund 4 Bergvik 10 Bergsgatan 44 1948/1987 - - - 746 - 746 0,8 99,5 5,6
Ostersund 5 Boktryckaren 1 Képmangatan 39; 1929/1929 1231 159 1488 489 - 3367 3.1 81,3 22,3
Biblioteksgatan 6A-C, 8;
Storgatan 32-34, 34A-B
Ostersund 6 Boktryckaren 5 Kdépmangatan 43; 1929/1930 - - 320 90 - 410 0,5 100,0 3,7
Postgrand 5
Ostersund 7 Boktryckaren 6 Koépmangatan 41, 41B 1930/1991 341 - - 212 - 553 0,6 86,3 4,3
Ostersund 8 Bonden3 Fritzhemsgatan 14 1988/1988 90 - - 855 - 945 1,0 91,5 6,7
Ostersund 9 Brandenburg 5 Brunnsgrénd 6; 1960/1969 - 15 38 1225 887 2165 2,2 98,8 14,0
Storgatan 61A-C
Ostersund 10 Brunflo-Viken 5:2 Mariebyvagen 10 A-A, 1992/1992 - - - 4514 200 4714 3,9 99,5 18,6
12 AT
Ostersund 11 Buntmakaren 2 Térnstens Grand 11; 1929/1950 842 124 575 153 - 1694 21 92,6 14,5
Stortorget 8
Ostersund 12 Buntmakaren 3 Prastgatan 22-24; 1963/1963 1178 170 1107 - 81 2536 2,9 90,7 21,6
Stortorget 10;
Térnstens Grand 13
Ostersund 13 Busken 1 Splintvagen 5 1991/1991 2012 - - - - 2012 1,6 41,2 5,4
Ostersund 14 Fabrikoren 3 Byvagen 74 1945/1986 - - - 458 - 458 0,5 99,2 3,2
Ostersund 15 Fréso 3:7 Oneslingan, Onevagen 1929/2004 12 884 1670 140 1418 23879 39991 37,3 83,5 44,4
Ostersund 16  Froso 6:22,6:30 Fjallgatan 10A-B 1945/1984 - 10 - 926 - 936 0,9 98,8 6,3
(2 fastigheter)
Ostersund 17 Forskinnet 6 S:a Grongatan 39 1971/1971 208 - - 1431 - 1639 1,7 98,8 1,3
Ostersund 18 Gubbakern 8 Frésévagen 19 1937/1937 - - 94 561 5 660 0,7 98,4 3,9
Ostersund 19  Guckuskon 1 Lovstavagen 6 1992/1992 1643 - - - - 1643 1,4 83,7 5,6
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Hyres- Ekuthyr-  Taxerings

Byggar/ Industri/ vérde, ningsgra -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ostersund 20 Gardvaren 1 Eriksbergsvagen 19A-H, 1963/1992 - 59 - 2791 - 2850 21 98,9 17,9
21A-D
Ostersund 21  Gaéstgivaren 3,6 Hamngatan 11; 1945/1945 449 - 1162 465 182 2258 2,8 777 15,8
(2 fastigheter) Prastgatan 40
Ostersund 22 Handlanden 4 Hornsgatan 16 A-B 1954/1954 - 30 - 1225 - 1255 1,2 991 7,4
Ostersund 23 Hejaren5 Odenskogsvagen 35-37 1960/1978 617 9733 725 - - 11 075 6,3 73,9 27,2
Ostersund 24 Haradshovdingen 1 Prastgatan 29; 1965/1965 173 49 697 465 432 1816 2,2 98,4 15,4
Tornstens Grand 14
Ostersund 25 Héaradshdvdingen 6 Prastgatan 31, 31A, 31C-D  1910/1948 476 70 691 416 624 2277 2,6 90,5 19,8
Ostersund 26 Kommunalmannen  Bergsgatan 5; 1966/1971 3461 1710 - - - 5171 3,9 19,6 14,5
4 Fjallgatan 4A-C;
Fritzhemsgatan 1A-F
Ostersund 27 Kopparslagaren 3 Prastgatan 21; Samuel 1929/1978 3513 - 595 990 5 5103 4,9 99,5 33,9
Permans Gata 7-9
Ostersund 28 Kraftan 6 Radhusgatan 82 1969/1989 1203 - - - 1615 2818 3,7 91,3 21,7
Ostersund 29 Korfaltet 11 Korfaltsvagen 4 1973/1973 - - - - 2187 2187 21 92,2 9,2
Ostersund 30 Logen 6 Kyrkgatan 47, 49, 1938/1975 1622 985 1450 1959 6016 5,0 66,0 42,7
Thoméegrand 18 A-C
Ostersund 31 Lutfisken 2 Odensviksvagen 19; 1987/1987 110 - - 1447 - 1557 1,5 90,6 10,9
Brunflovagen 66
Ostersund 32 Lutfisken 4,5 Odensviksvagen 15A-B, 1989/1989 24 - - 2003 - 2027 2,0 99,8 14,9
(2 fastigheter) Odensviksvagen 17
Ostersund 33 Lutfisken 9 Tjalmargatan 14-16, 1988/1988 - 47 - 2684 - 2731 2,9 96,7 20,0
18A-B
Ostersund 34 Lakaren 12,13,14 Storgatan 27; Zatagrand 1970/1970 4860 252 6084 1306 822 13 324 17,5 96,7 120,2
(3 fastigheter) 2-4, Biblioteksgatan 10;
Storgatan 29; Zatagrand
1-11, 6-8; Postgrand 11;
Prastgatan 32-36, Storga-
tan 31; Zatagrand 10-14
Ostersund 35 Magistern 1 Kyrkgatan 43, 43B 1984/1984 2080 - 335 - - 2415 3,2 90,4 17,5
Ostersund 36 Magistern 2 Postgrand 20; 1990/1990 1954 - - - - 1954 2,5 80,6 15,7
Radhusgatan 46
Ostersund 37 Magistern 5 Hamngatan 17-19; 1953/1964 1843 65 1408 86 - 3402 3,6 83,7 23,9
Kyrkgatan 45
Ostersund 38 Majoren5 Orjansvégen 10; 1955/1955 - - - 488 - 488 0,5 96,7 2,9
Ostbergsvagen 11
Ostersund 39 Majoren 6 Orjansvégen 12 1991/1991 - - - 708 - 708 0,8 97,4 -
Ostersund 40 Majoren 9 Fritzhemsgatan 49; 1956/1956 38 - - 1409 10 1457 1,3 99,2 8,3
Ostbergsvéagen 13A-B
Ostersund 41 Motboken 1 Radhusgatan 37 1984/1984 2109 742 - - 12 2863 3,4 74,0 -
Ostersund 42 Motboken 3 Sédra Grongatan 38A-B 1939/1939 30 9 - 1070 - 1109 1,3 98,7 8,2
Ostersund 43 Motorsagen 2 Kolarevagen 2 1965/1988 - 918 - - - 918 0,6 100,0 2,4
Ostersund 44 Musslan 13 Bangardsgatan 27 1956/1956 - 1017 - - - 1017 0,5 63,8 3,3
Ostersund 45 Musslan 16 Bangardsgatan 21, 23-25; 1938/1977 1252 1558 3929 145 - 6 884 4,2 87,7 25,0
Fabriksgatan 3;

Furutorpsgatan 2;
Radhusgatan 90, 94

Ostersund 46 Myrten 5 Allégatan 13; Bryggar- 1969/1979 2835 - - - - 2835 3,8 100,0 14,3
grand 6; Ringvéagen 31;
Tingsgatan 12

Ostersund 47 Manadsmotet 8 Kyrkgatan 64; 1966/1966 1983 408 4805 - 27 7223 13,9 79,9 87,0
Prastgatan 45

Ostersund 48 Nejondgat 3 Radhusgatan 104 1945/1973 4991 630 - - - 5621 6,7 96,0 371

Ostersund 49 Nordsvensken 1 Havrevéagen 36-168 1991/1991 - - - 6779 - 6779 57 98,4 37,9

Ostersund 50 Odlaren 5 Ruuthsvagen 3 1991/1991 - - - 938 - 938 11 97,8 74

Ostersund 51 Pantbanken 1 Hamngatan 10, 10B; 1929/1929 1429 100 661 337 - 2527 3,0 96,3 17,0
Storgatan 39

Ostersund 52 Pantbanken 5 Prastgatan 46, 46B; 1985/1985 698 - 640 597 - 1935 2,9 96,3 18,0
Thoméegrand 11

Ostersund 53 Parketten 6 Skogvaktarvagen 1-139 1989/1989 - - - 5331 - 5331 4,6 98,8 23,6

Ostersund 54 Postiljonen 6 Kyrkgatan 60-62 1913/1967 6261 1541 175 - 18 7995 9,2 86,5 51,0

Ostersund 55 Postiljonen 9 Hamngatan 13; 1966/1991 1559 20 3632 910 74 6 195 7,8 83,7 58,7
Prastgatan 39-43

Ostersund 56 Riksbanken 7 Storgatan 46 1974/1979 4153 - - - - 4153 6,1 100,0 29,9

Ostersund 57 Rudan 2 Tjalmargatan 4-8 1959/1972 1726 977 855 - - 3558 1,9 50,6 111

Ostersund 58 Rudan4 Bangardsgatan 55-57; 1966/1966 2483 100 1375 - - 3958 3,5 81,6 1,4

Odensviksvéagen 5, 7;
Tjalmargatan 2
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres- Ekuthyr-  Taxerings
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgra -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ostersund 59 Sarven 21 Bangardsgatan 41-43 1964/1964 - 450 3709 - - 4159 2,3 66,4 12,5
Ostersund 60 Siken 10 Nedre Frejagatan 5 1989/1989 - 8 - 342 - 350 0,4 97,6 2,8
Ostersund 61 Sjokaptenen 8 Bergsgatan 30A-B 1946/1946 - - - 710 - 710 0,7 95,0 4,4
Ostersund 62 Skogsskiftet 5 Tullgatan 26; 1986/1986 - - - 2531 - 2531 2,8 99,3 19,9
Regementsgatan 44-48
Ostersund 63 Slatterangen 7 Nekvéagen 2-92, 1992/1992 - - - 5727 - 5727 4,8 98,6 26,0
Skylvégen 5-59
Ostersund 64 Snackan 25 Radhusgatan 100 1985/1985 1519 1949 - - - 3468 3,2 95,8 20,3
Ostersund 65 Sprinten 4 Stallverksvagen 1 1975/1975 456 12736 - - - 13192 4,8 45,9 19,2
Ostersund 66 Spokis 1 Lugnviksvagen 3 1950/1999 - 1045 - - - 1045 11 67,8 3,3
Ostersund 67 Staben 14 Prastgatan 54, 54A-D; 1992/1992 180 - 262 3181 30 3653 41 91,5 12,7
Storgatan 51A-B
Ostersund 68 Staben2 Prastgatan 48A, 48B, 48C; 1985/1985 1002 - - 202 15 1219 1,6 91,6 1,7
Thoméegrand 12
Ostersund 69 Stallet 12 Lingonvagen 7B 1951/1951 1700 - - - - 1700 3,3 100,0 0,3
Ostersund 70 Strommingen 6 Radhusgatan 107 A-B 1948/1950 163 - - 750 - 913 0,9 95,2 5,4
Ostersund 71 Strémmingen 7 Radhusgatan 105 A-B 1952/1952 125 - 33 849 - 1007 1,0 97,2 5,6
Ostersund 72 Svarvaren 1 Bergsgatan 31A-B 1948/1991 50 - 60 599 - 709 0,7 97,2 5,0
Ostersund 73 Svarvaren 2 Bergsgatan 29A-B 1948/1948 - 50 50 578 - 678 0,6 98,9 3,8
Ostersund 74 Svarvaren 4 Bergsgatan 25, 25A-B; 1946/1988 48 - 141 976 - 1165 1,2 99,2 8,0
Kaptensgatan 6A-E
Ostersund 75 Tivolit 2 Hornsgatan 8, 8A-B 1943/1986 93 24 - 1110 - 1227 1,2 99,4 8,0
Ostersund 76 Traktorn 6 Odenskogsvagen 13-17 1975/1990 2351 - - - - 2351 2,4 61,9 9,8
Ostersund 77  Traktdren 10 Prastgatan 25 1929/1960 1520 23 - 667 10 2220 2,7 89,5 19,5
Ostersund 78 Traktdren 5 Préastgatan 27; 1930/1930 426 - 994 260 - 1680 21 91,7 12,5
Tornstens Grand 15
Ostersund 79 Traktoren 9 Kyrkgatan 42; Samuel 1937/1937 - 10 470 625 - 1105 11 100,0 7,0
Permans Gata 10
Ostersund 80 Vadmalsvaven 5 Regementsgatan 13-15 1988/1992 - - - 2101 - 2101 2,3 99,3 16,5
Ostersund 81 Valkyrian 1 Fritzhemsgatan 58-62; 1963/1963 - - - 1982 - 1982 1,9 98,7 12,5
Ostmundstigen 5-11
Ostersund 82 Varmblodet 1 Havrevagen 9-43 1991/1991 - - - 5671 183 5854 53 98,0 28,3
Ostersund 83 Angsbetet 4 Skordevagen 1-44 1992/1992 - - - 3600 - 3600 3,0 98,5 21,5
SUMMA OSTERSUND: 88 FASTIGHETER 86 987 38777 38616 80 354 33457 278190 274,2 88,4 14161
BRACKE OCH SVEG, HARJEDALEN
kvm
Hyres-  Ek uthyr- Taxerings
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad -vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Brécke Bréacke 4:4 Svedjegatan 20 2000/2000 - 12000 - - - 12000 2,4 0,0 4,5
Sveg Kilen 1 Fjallvagen 7; 1960/1980 1238 - - - - 1238 1,5 90,7 3,3
Genvagen (1)
Sveg Moroten 9 Gréansgatan 17 1979/1979 1191 1242 213 - - 2646 1,8 42,9 3,9
SUMMA BRACKE OCH SVEG, HARJEDALEN: 3 FASTIGHETER 2429 13 242 213 0 0 15 884 5,6 39,3 1,7
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
oo Industri/ vérde, nings- Taxerings-
SUMMA JAMTI.AND Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr grad, % varde, mkr
122 FASTIGHETER 94 829 53020 47065 86 537 46 040 327 491 327,0 87,8 1829,9
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SKELLEFTEA
kvm
Hyres-  Ek uthyr- Taxerings
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Skelleftea 1 Hoken 2 Stationsgatan 5, 1944/1960 2546 335 - 871 - 3752 3,8 77,6 20,7
Storgatan 38-40
Skelleftea 2 Idun6 Nygatan 47 1933/1960 993 342 4196 - 1103 6634 2,6 87,0 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 Lekatten 9 Nygatan 46-48, 1960/1960 2423 171 7117 2893 710 13314 14,9 93,9 78,0
Storgatan 43 A-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 3,2 92,0 10,1
Skelleftea 8 Orion8 Kanalgatan 41 A-B, 1966/1985 883 397 873 979 394 3526 3,3 91,2 14,9

Kanalgatan 43,
Tradgardsgatan 17

Skelleftea 9 Polaris 8 Kanalgatan 45 A-B 1945/1960 1830 401 629 - - 2860 3,6 97,8 13,3
Kanalgatan 49,
Torggatan 2

Skelleftea 10 Servicen 1 Servicegatan 1 1991/1993 3442 2622 - - - 6 064 4,3 89,9 18,7
SUMMA SKELLEFTEA: 10 FASTIGHETER 19 462 5505 16 458 5347 6 042 52 814 55,0 93,8 2841
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UMEA
kvm
Hyres-  Ekuthyr- Taxerings
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad -vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéder Ovrigt Totalt mkr % mkr
Umea 1 Bjornjagaren 1 Bjornvagen 9 1976/1981 - - 4008 - - 4008 4,4 99,3 24,6
Umea 2 Cisternen 3,4 Larlingsgatan 33, 1980/1981 1509 739 - - - 2248 1,4 44,7 9,6
(2 fastigheter) Larlingsgatan 31
Umea 3 Formen 2 Formvéagen 3 1978/1978 - - 1941 - - 1941 2,3 711 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 11 99,0 10,2
Umea 6 Karbinen 13 Ostra Kyrkogatan 45-47 1976/1992 100 - - 1508 - 1608 1,6 99,0 16,4
Umea 7 Kedjan 4 Graddvagen 7 1991/1991 1783 98 - - - 1881 2,7 99,6 9,9
Umea 8 Kolven4 Sparvagen 8 1967/1975 1007 1861 2697 - - 5565 4,2 92,6 12,5
Umea 9 Kopplingen 6 Pendelgatan 2; 1986/1986 3815 399 - - - 4214 4,5 81,1 19,5
Rondellgatan 3
Umea 10 Krukan 16 Mjélkvagen 28-56 1991/1991 - - - 4133 - 4133 4,2 99,7 25,8
Umea 11 Krukan 18 Filgrand 11-21, 25-29 1991/1991 - - - 2330 - 2330 2,3 96,8 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 53,4 13,6
Umea 14 Rind 5 Nygatan 23-25; 1964/1972 6239 - - 342 - 6581 8,4 68,1 60,8
Vasagatan 17-19
Umea 15 Roback 30:94;30:113  Taktvéagen 4, 1989/1991 - 5110 - - - 5110 3,0 96,0 16,5
(2 fastigheter) Taktvagen 6
Umea 16 Saga3 Gotgatan 1-3; 1965/1980 2466 101 1119 - 630 4316 6,5 90,0 34,2
Magasinsgatan 4; Ny-
gatan 16; Skolgatan 47
Umea 17 Skarpskytten 3 Bankgatan 10, 10A-B; 1957/1990 1508 286 1142 2884 556 6376 6,7 94,4 52,7
Kungsgatan 45; Skol-
gatan 44; Vastra
Esplanaden 7A-B, 9A-B
Umea 18 Stigbygeln 2 Signalvagen 12 1973/- - 4321 - - - 4321 3,3 98,8 -
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Hyres- Ekuthyr-  Taxerings

Byggar/ Industri/ vérde, ningsgra -vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Umea 19 Stipendiet 2 Ekonomstraket 1-3, 7, 11; 1970/1980 1717 - 5871 1673 - 9261 9,7 87,6 54,2
Examensvagen 3
Umea 20 Syllen 14 Industrivagen 28 1967/1976 760 1377 273 - - 2410 1,6 85,8 7,6
Umea 21 Tandstiftet 2 Norra Obbolavagen 118 1987/1987 2260 - - - - 2260 1,5 100,0 9.1
Umea 22 Vale 17 Kungsgatan 69-73, 1969/1975 5689 576 5327 913 1808 14 313 211 93,7 168,3
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 98,4 21,9
(2 fastigheter) Folktrovagen 1-27, 29A-B
SUMMA UMEA: 26 FASTIGHETER 33153 22653 22875 17 968 3060 99 709 99,0 88,4 603,5
LYCKSELE, VILHELMINA
kvm
Hyres- Ekuthyr-  Taxerings
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostédder Ovrigt Totalt mkr % 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 17 100,0 6,3
Vilhelmina Granberg 1:59,1:76 Terminalgatan 2A, 2B; 1982/1988 2737 7127 - - - 9864 5,0 67,9 11,9
(2 fastigheter) Terminalgatan 2C-D, 4-6
SUMMA LYCKSELE, VILHELMINA: 5 FASTIGHETER 3389 20 675 394 0 50 24508 8,0 791 18,2
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
o Industri/ varde, nings-  Taxerings-
SUMMA VASTERBOTTEN Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,%  varde, mkr
41 FASTIGHETER 56 004 48833 39727 23315 9152 177031 161,9 89,8 905,8
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LULEA

kvm
Hyres-  Ek uthyr- Taxerings
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad -varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr o mkr
Lulea 1 Abborren 11 Storgatan 36, 36A; 1962/1986 - 543 9161 - 12 9715 30,3 93,8 186,0
Képmangatan 45;
Skomakargatan 19
Lulea 2 Bergnaset 2:671 Vastra Skolgatan 10, 1962/1986 7335 3798 - - 2090 13223 7.7 51,4 16,6
Upplagsvagen 28 A-B
Lulea 3 Braxen1 Képmangatan (32), 34; 1987/1987 7468 174 324 - 144 8 110 11,9 99,1 72,0
Smedjegatan 12-16;
Stationsgatan 45
Lulea 4 Braxen2 Képmangatan 36 A-; 1985/1985 303 - 448 - - 751 3,9 97,6 23,9
Stationsgatan 47 A-B
Lulea 5 Dijuret3 Blomgatan 17 1946/- 628 6626 107 - 266 7627 6,0 87,2 -
Lulea 6 Gosen7 Sandviksgatan 81 1987/1987 2003 158 - - 290 2451 2,3 93,5 15,7
Lulea 7 Humlan 6 Sandviksgatan 12; 1970/1980 7685 530 - - 1544 9759 79 88,8 39,6
Varvsgatan 9A-D, 11, 11A
Lulea 8 Morten 1 Képmangatan 38, 40A-C 1985/1986 4673 314 270 - 12 5269 6,3 88,9 40,0
Lulea 9 Pelikanen 6 Smedjegatan 1 1942/1990 3930 90 - - - 4020 52 83,3 30,2
Lulea 10 Porsén 1:423 Aurorum 1989/2002 19 528 68 - - 185 19781 25,7 88,5 126,0
Lulea 11 Rudan7 Skomakargatan 18B; 1936/1961 - - 850 1288 - 2138 3,5 99,9 25,5
Storgatan 40A-G
Lulea 12 Rattan 18 Storgatan 53, 1953/1953 3350 - 10 - 90 3450 7,6 941 31,8
Kungsgatan 23
Lulea 13 Siken7 Sandviksgatan 55; 1989/1989 4079 10 859 - - 4948 7,2 96,9 42,0
Smedjegatan 8-10, 10A;
Stationsgatan 50 (52)
Lulea 14 Simpan 1 Koépmangatan 42, 44A-B, 1951/1960 3721 - 385 675 5 4786 6,7 97,8 40,4
46; Kungsgatan 11-13,
13 A-B
Lulea 15 Strutsen 6 Nygatan 18; Storgatan 27,  1958/1958 1023 - 436 1598 20 3077 4,0 99,0 30,9
27 A-C
Lulea 16 Stéren 17 Bangardsgatan 12, 12A; 1989/1990 4630 2781 5230 - 10 12 651 10,0 94,4 62,7
Smabatsgatan 3-7
Lulea 17 Tjadern 17 Nygatan 13-15; 1964/1988 - - 4360 - 54 4414 71 98,5 42,8
Skeppsbrogatan; 24;
Storgatan 25, 25A
Lulea 18 Vattenormen 8 Midgardsvagen 19 1964/1964 3905 - - - - 3905 54 100,0 20,9
SUMMA LULEA: 18 FASTIGHETER 74 262 15091 22439 3561 4722 120075 158,8 91,4 847,0
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 158,8 91,4 847,0
kvm
Hyres-  Ek uthyr-
oo Industri/ vérde, nings-  Taxerings-
TOTAI.T DIOS Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr grad,%  varde, mkr
354 FASTIGHETER 562635 296670 277913 164087 121213 1422519 1442 89,2 7366,1
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DEFINITIONER

> FINANSIELLA

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat i forhillande till genom-
snittligt eget kapital. Genomsnittligt eget
kapital beriknas som summan av ingiende
och utgdende balans dividerad med tva.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader
dividerat med genomsnittliga tillgingar.
Genomsnittliga tillgangar beriknas som
summan av ingdende och utgiende 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 viirde vid periodens utgéng.

RANTETACKNINGSGRAD

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

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

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med totala tillgingar
vid periodens utging.

SYSSELSATT KAPITAL

Totala tillgangar vid periodens utging minus
¢j rintebirande skulder och avsittningar.
Genomsnittligt sysselsatt kapital beriknas
som summan av ingdende och utgdende
balans dividerad med tva.
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> AKTIERELATERADE

EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utgang dividerat
med antal utestdende aktier vid periodens
utgdng.

GENOMSNITTLIGT ANTAL UTESTAENDE AKTIER

Antal utestiende aktier vid periodens borjan,
justerat med antalet aktier som emitterats
eller aterkopts 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 genomsnittligt
antal utestiende akdier.

RESULTAT PER AKTIE

Periodens resultat efter skatt, hanforligt till
innehavare av aktier, dividerat med genom-
snittligt antal utestdende aktier.

UTDELNING PER AKTIE

Beslutad eller foreslagen utdelning dividerad
med antal utestiende akdier vid periodens
utgang.

DEFINITIONER )))

> FASTIGHETSRELATERADE OCH OVRIGA

DIREKTAVKASTNING

Driftéverskott dividerat med fastigheternas
marknadsvirde vid periodens utging.

DRIFTKOSTNADER

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

DRIFTOVERSKOTT

Hyresintikter minus drift- och underhélls-
kostnader, tomtrittsavgild, fastighetsskatt
och fastighetsadministration.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Periodens hyresintikter dividerat med hyres-
virdet vid periodens utging.

FASTIGHETSKATEGORI

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

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Bedomt marknadsvirde enligt senast gjorda
virdering.

HYRESINTAKTER
Periodens debiterade hyror minus hyresfor-
luster och hyresrabatter.

HYRESVARDE

Debiterad hyra for perioden med tillagg for
bedémd marknadshyra for vakanta areor.

I fastighetsforteckningen avser hyresvirdet
drets slut.

NETTOUTHYRNING

Netto av drshyra, exklusive rabatter och
tilligg, for nytecknade, uppsagda och
omférhandlade kontrake. Ingen hinsyn
tagen till kontrakestiden.

YTMASSIG UTHYRNINGSGRAD
Uthyrd yta i relation till total
uthyrningsbar yta.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens driftoverskott dividerat med
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periodens hyresintikeer.



FEMARS-
OVERSIKT

Dids genomforde per 2011-12-30 ett rorelseforviry av Norrvidden

Fastigheter AB. Resultatrikningen for 2011 har inte paverkats av

forvirvet medan balansrikningens omslutning innefattar forvirvet,

vilket dven paverkat vissa nyckeltal.

RESULTATRAKNING KASSAFLODESANALYSER
Mkr 2014 2013 2012 2011 2010 Mkr 2014 2013 2012 2011 2010
Hyresintakter 1291 1292 1300 587 486 Kassaflode fran den
Ovriga intiikter 24 15 31 15 13 I6pande verksamheten 422 334 313 173 39
X Kassaflode fran
Fastighetskostnad -550 -569 -565 -274 -214
as gnetsKosThacer investeringsverksamheten -299 68  -107  -592  -537
Driftoverskott 762 738 766 327 286 N .
Kassaflode fran
- . finansieringsverksamheten -165 -401 -190 462 510
Central administration -58 -841 -982 -513 -35
. Arets kassafléde -42 1 16 43 12
Resultat fran
finansiella poster 283 -300 -329 144 122 LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 79 121 120 104 61
Forvaltningsresultat 421 354 340 132 128
Orealiserade varde-
forandringar rantederivat -91 68 -76 -88 4
Vérdeférandring FINANSIELLA NYCKELTAL
fastigheter, realiserad 15 1" 9 32 1" 2014 2013 2012 2011 2010
Vérdeforandring . . Sl o
fastigheter, orealiserad 47 35 180 175 163 Avkastning pa eget kapital, % 80 102 147 86 12
i ital 9
Resultat fore skatt 392 398 452 251 306 Avkastning pa totalt kapital, % 5,5 5,8 6,5 4,6 9,0
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 5,8 6,1 6,8 4,8 9,8
Aktuell skatt -10 -15 -6 -8 -10 Soliditet, % 273 268 253 229 28,3
Uppskjuten skatt -80 -62 -14 -66 -62 Belaningsgrad fastigheter, % 62,9 64,8 66,4 69,2 69,9
Minoritetens andel 5 -2 3 -5 4 Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,2 2,0 1,9 2,0
ARETS RESULTAT Skuldséattningsgrad, ggr 2,3 2,4 2,6 2,9 2,4
HANFORLIGT TILL
MODERBOLAGETS
AKTIEAGARE 297 323 428 182 230
" Varav 26 mkr avser omstruktureringskostnader hanférliga till férvérvet av Norrvidden.
2 Varav 38 mkr avser transaktionskostnader hénférliga till forvérvet av Norrvidden.
3 Varav 14 mkr avser transaktionskostnader hanférliga till forvérvet av Norrvidden. DATA PER AK“E
2014 2013 2012 2011 2010
Resultat per aktie, kr 4,0 4,3 57 4,6 6,7
Eget kapital per aktie, kr 45,0 43,3 41,3 36,5 40,6
. Kassaflode per aktie, kr 5,5 4,6 4,5 3,2 3,6
BALANSRAKNING Genomsnittligt antal utestaende
Mkr 2014 2013 2012 2011 2010 aktier vid arets utgang, tusen 74729 74729 74729 39771 34148
. ) ) Antal utestaende aktier vid
F It fastighet 12200 11823 11878 11562 5204
orvatiningstastigheter periodens utgang, tusen 74729 74729 74729 74729 37365
Ovriga materiella ; ;
anlaggningstillgangar 7 7 12 14 9 Utdelning 2,85 280 230 1,10 175
1 .
Immateriella Styrelsens férslag.
anlaggningstillgangar 4 4 - - -
Finansiella
anlaggningstillgangar 7 9 " 19 6 o
Uppskjuten skattefordran - - - ; 37 FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL, VID ARETS SLUT
Kortfristiga fordringar 43 91 172 180 52 2014 2013 2012 2011 2010
Likvida medel 79 121 120 104 61 Antal fastigheter 354 364 378 385 142
TILLGANGAR 12340 12055 12193 11879 5369 Uthyrbar yta, kvm 1422519 1446900 1504738 1516549 699670
Eget kapital 3365 3235 3086 2724 1518 Bokfort varde forvalt-
get kapita ningsfastigheter, mkr 12 200 11823 11878 11562 5204
Uppskjuten skatteskuld 735 655 598 556 - Hyresvarde, mkr 1448 1457 1464 655 537
Langfristiga skulder 7673 7 666 7 895 8013 3654 Ekonomisk
Kortfristiga skulder 567 499 619 585 196 uthyrningsgrad, % 89,2 88,7 88,8 89,6 90,5
SKULDER OCH Overskottsgrad, % 59,0 57,1 58,9 55,8 58,8
EGET KAPITAL 12 340 12 055 12193 11 879 5369

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014



arsredovisning har producerats av

Dios Fastigheter i samarbete med

melie Strand text och grafisk produktion.

oto: Tina Stafrén.

ryckeri: Berndtssons Tryckeri, Ostersund.

apper: Cocoon Silk, FSC-certifierat
tillverkat av 100 procent returfiber.

Arbetet 3, Sundsvall.



LAS MER PA DIGS.SE

Dies

DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)
RINGVAGEN 4, BOX 188, 831 22 OSTERSUND, TEL: 0770-33 22 00
ORGANISATIONSNUMMER: 556501-1771, WWW.DIOS.SE






