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aret i korthet

ARETS RESULTAT

« Periodens intidkter uppgick till 469,9 Mkr (372,0)

« Driftoverskottet okade till 260,0 Mkr (197,8)

« Vardeforandringar av fastigheter uppgick till -223,4 Mkr (36,2)

« Resultatet efter skatt uppgick till -138,2 Mkr (139,0)

« Eget kapital per aktie uppgick till 31,81 kr (40,31)

« Styrelsen foreslar en utdelning om 1,40 (1,40) kr per aktie

Forvaltningsresultat

Arets forvaltningsresultat, det vill saga resultat
exklusive vardeforandringar och skatt, uppgick till 94,4
Mkr (94,9). Driftverskottet kade till 260,0 Mkr (197,)
vilket motsvarar en overskottsgrad om 57,4 procent
(56,3), ar forvaltningsresultatet oforandrat jamfort
med foregdende &r. Okad uppléning i samband med
forvarv samt stigande marknadsrantor har medfort att
finansiella kostnader 6kat med 56,7 Mkr under aret.
Exkluderas kostnadsokningen avseende finansiella
poster har forvaltningsresultatet forbattrats med 32,6
procent jamfort med 2007. Forbattringen ar hanforlig till
forbattrat driftéverskott i forvaltningen och effekter av
genomfdrda investeringar.

® Hyresintakterna for rapportperioden har okat och
uppgick till 452,8 Mkr (351,6) motsvarande en ekonomisk
uthyrningsgrad om 90,8 procent (92,6).

e Ovriga férvaltningsintakter uppgick till 17,1 Mkr (20,4)
och bestod framst av vidarefaktureringar till hyresgaster
avseende utforda arbeten i forhyrda lokaler.

® De totala fastighetskostnaderna uppgick till 209,9
Mkr (174,2]). Av fastighetskostnaderna utgjorde 13,0 Mkr
(18,5) kostnader for arbeten i férhyrda lokaler vilket
vidarefaktureras till hyresgaster.

Arsstamma 2009

Di6s Fastigheter AB:s arsstimma dger rum tisdagen den 21 april 2009, kl.
13.00, pa Restaurang Mr Husman, Infanterigatan 22, Stadsdel Norr, Ostersund.

Aktiedgare som Onskar delta i arsstimman ska vara inférda i den av Euroclear
Sweden AB, fd VPC AB, f6rda aktieboken onsdag den 15 april 2009, anmadla
sitt eller eventuella bitrddens deltagande till Dids senast kl. 12.00 onsdag den
15 april 2009 samt anmilan om deltagande pa stimman kan ske per post till
Digs Fastigheter AB, Box 188, 831 22 Ostersund, per tel 0770-33 22 oo eller via
Dios hemsida www.dios.se.

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn, person-/organisationsnummer,
adress och telefonnummer, aktieinnehav samt eventuella bitraden.

Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera sina aktier maste for att fa delta i
stimman tillfalligt omregistrera sina aktier i eget namn hos Euroclear Sweden
ABiséd god tid att omregistrering dr utférd onsdag den 15 april 2009. For att
detta ska kunna ske maste begaran om sadan omregistrering goras i god tid fore
namnda dag.

I de fall ombud deltar pa stimman bor behorighetshandlingar skickas in till
bolaget i samband med anmélan. Ombud f6r aktiedgare ska uppvisa dagteck-
nad fullmakt som pa dagen for rsstdimman inte far vara dldre n ett ar.

Om fullmaktsgivaren ér juridisk person, ska registreringsbevis eller annan
handling uppvisas som utvisar firmatecknarens behorighet.

Styrelsen foreslar en utdelning om 1,40 kronor per aktie.

Som avstimningsdag for utdelning, innebarande ritt att erhélla utdelning, foreslas
fredag den 24 april 2009. Beslutar arsstimman enligt forslaget beraknas utdelning
komma att utsdndas av Euroclear Sweden AB onsdag den 29 april 2009. R

2008 2007 2006 2005

Arest resultat, Mkr

-138 139 242 137

Resultat exkl orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter, derivatinstrument och skatt, Mkr 94 95 74 41

Hyresintakter, Mkr 453 352 232 107
Orealiserade virdeférandringar fastigheter, Mkr 234 36 167 96
Driftéverskott, Mkr 260 198 130 64
Resultat per aktie, Mkr 3,82 4,26 8,46 18,37
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,8 92,6 90,5 92,7
Utdelning per aktie, kr 1,40' 1,40 1,10 -

'Styrelsens férslag
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arets hindelser

Fokusomraden under 2008

Forddling och forvaltning - tvd starka F som vi har fokuserat pa under dret.

00000000000
0000000000 - Di6s
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omraden/
huvudorter
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Foradling
De totala investeringarna i om- och
tillbyggnader under aret uppgick till
180 Mkr (130) och avser framst fastigheter
i Luled, Ostersund, Falun och Borlange.
Bland de storsta foradlingsprojekten
aterfinns Falangallerian, som ar en
shoppinggalleria i centrala Falun och
kvarteret Nejonogat i Ostersund, dar vi
byggt om lokaler &t Socialférvaltningen
i Ostersund. Genom féradling hojs
vardet i fastighetsbestandet. Att forvarva
fastigheter med hog foradlingspotential
och att aktivt utveckla befintliga fastig-
heter ar en uttalad strategi i Dids, som
har genomsyrat verksamheten under &ret.

Forvaltning

Dits ager och forvaltar fastigheter

pa marknaden norr om Dalalven.

Vart fastighetsbestand ar indelat i

sju geografiska marknadsomraden,
Falun, Borlange, Gavle, Mora,

Ostersund, Sundsvall och Lule3.

Varje marknadsomrade utgor ett
forvaltningsomrédde dar merparten av
fastigheterna ar kommersiella lokaler.
Totalt uppgar den uthyrningsbara

arean till 558 900 kvm. Den viktigaste
uppgiften for var férvaltningsorganisation
ar att skapa och varda l&ngsiktiga
hyresgastrelationer, skéta den tekniska
forvaltningen pa ett rationellt och
kostnadseffektivt satt samt vara en

aktiv part pa den lokala hyresmarknaden.

Forsdljning

Under 2008 har Dios salt fastigheter

for ett totalt varde om 132 Mkr. Det
storsta bestandet omfattar férsaljning

av fastigheter i Sandviken och Hofors.
Déarutdver har Digs salt styckefastigheter
i Sundsvall, Timr3, Ange och Ostersund.

Viktiga handelser
efter arets utgang

Digs har salt tva centralt

belagna fastigheter i Borlange. |
huvudsak innehaller fastigheterna
bostadslégenheter, men &dven kontor
och butiker finns bland hyresgasterna.
Forsaljningspriset uppgar till 59 Mkr.
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Christer Sundin, VD Dios

VI BYGGER GODA
RELATIONER

Goda relationer dr ett av ledmotiven i Dids. Vi vill fa vara kunder att utvecklas och trivas med oss som
fastighetsdgare. Att vi arbetar pa ett bra och riktigt sitt dr darfor av avgorande betydelse for Dios.

Vi bedriver ingen distansforvaltning. For oss dr ndrheten till kund och marknaden nyckeln till var
framgang och det positiva resultat som vi uppnar inom var verksamhet.

Att 2008 skulle bli ett turbulent och oroligt ar var det f& som férutspadde.
Aret inleddes med att centralbanker runt om i virlden héjde rantan for att i
slutet av 2008 genomfora rintesdnkningar i snabb f6ljd. Finanskrisens pa-
verkan pa hela samhallsekonomin har ddrmed fitt konsekvenser med varsel
och uppsigningar frimst inom verkstadsindustrin. Aven andra branscher
som har paverkats av nedgéngen dr till exempel detaljhandel, restaurang,
hotell och resebranschen, vilket kan komma att paverka aven var verksamhet.

Norrland

Viér grundsyn ér att vara etablerad utmed de norrldndska kuststdderna och i
nagra av de starkare inlandsorterna. Hér ér befolkningstillvixten positiv och
darmed kommer efterfragan av hyreslokaler att vara fortsatt positiv. Detta
sammantaget med ett stort utbud av olika utbildningar och infrastruktur-
investeringar i var marknad skapar goda framtidsutsikter f6r Dios. Turis-
men och satsningar pé upplevelseindustrin fortsatter att utvecklas pa den
norrlindska marknaden inte minst i Ostersund/Are regionen, dar skidan-
laggningar lockar till sig nya turister fran savél Sverige som andra lander, till
exempel Ryssland.

Foradling

Under 2008 har vi fokuserat pa ett antal forddlingsprojekt. Genom foradling
hojer vi véirdet i vért fastighetsbestdnd. Att forvérva fastigheter med hog
foradlingspotential och att aktivt utveckla véra befintliga fastigheter ar en ut-
talad strategi i Digs, ndgot som genomsyrat verksamheten under aret. Bland
de storsta foradlingsprojekten aterfinns Falangallerian, en shoppinggalleria

i centrala Falun, och kvarteret Nejondgat i Ostersund dér vi rustar lokalerna
for Socialforvaltningen.

Forvaltning

Di6s ska genom effektiv férvaltning skapa mervirden for bade sina hyresgis-
ter och dgare. Var strategi dr att skapa langsiktiga hyresgistrelationer.

Vi ska skota den ekonomiska och tekniska forvaltningen pa ett rationellt

och kostnadseffektivt sitt. Vi ska ocksa vara en aktiv partner pa den lokala
fastighetsmarknaden. Vart férvaltningsresultat visar att vi lyckats bra med
vad vi foresatt oss.

Resultatkommentar

Det innebar att véra intdkter okade till 469,9 Mkr fran 372,0 Mkr. En 6kning
med 26 procent, till f6ljd av de férvérv som gjordes under hdsten 2007.
Driftéverskottet 6kade fran 197,8 till 260,0 Mkr, eller med 31 procent. Okade
finansieringskostnader medforde att forvaltningsresultatet blev 94,4 Mkr.
Resultatet belastas dock med orealiserade virdeforandringar i fastigheter med

-223,4 Mkr samt orealiserade viardeférdndringar i derivat med -46,6 Mkr.
Resultat efter skatt uppgar darmed till -138,2 Mkr. Di6s resultat visar att
bolaget pa ett bra sitt har hanterat den lI6pande verksamheten, men att den
finansiella oron, paverkade resultatet med orealiserade virdeférandringar pa
vara fastigheter och derivat. Foretagets 6kade volym och driftéverskott har
medfort att styrelsen kan foresla arsstimman en oférandrad utdelning om
1,40 kr/aktie.

Aktiens utveckling

Di6s aktie har, i likhet med den globala aktiemarknaden tappat i virde under
2008. Aktien har haft en virdeminskning pé cirka 40 procent under 2008.
Siffran ér i linje med véra borsnoterade kollegor inom fastighetsbranschen.

Marknadsorienterade

Di6s har en marknadsorienterad organisation. Vi har valt att arbeta nira
marknaden, vilket visat sig vara framgéngsrikt. Vi jobbar stindigt med att
forbéttra oss och har under aret anvint en metodik som ska hjélpa oss i ut-
vecklingsarbetet. Som ett led i den processen har vi under aret genomfort en
Nojd Kundundersékning.

Miljo

Miljarbetet for oss inom fastighetsbranschen kommer att fa allt storre
betydelse. Inte minst kommer kunder att stilla krav pa oss som hyresvard.

Ett sadant exempel dr vart foradlingsprojekt Nejonogat ddr vi anpassar
lokalerna f6r Socialforvaltningen inom Ostersunds kommun, som ér miljé-
certifierad. Den lirdom och erfarenhet vi far av det projektet tar vi med oss in
inya uppdrag.

Framtid

Mycket talar for att dven 2009 blir ett oroligt &r med svag konjunktur. I dags-
laget kan vi inte riktigt 6verblicka effekterna av nedgangen. For narvarande
ser det bra ut inom var uthyrningsverksamhet men vi kommer troligtvis att
péverkas under 2009.

Det dr nu som styrkan i organisationen behdvs. Internt i Di6s har vi bra
kontroll och styrning, medan omvirldsfaktorerna ddremot ar svarare att
paverka. Jag hyser dock stor forhoppning om att rantan fortsitter nedat och
att var omvdrld stérks sd att affirerna kan fa férnyad fart under aret och ger
mojligheter till en sund och bra finansiering. Vi tror pa en svag konjunktur-
uppgang under andra halvan av éret, vilket innebdr att kopkraften stérks sévl
for konsumenter som for foretag, vilket kommer att gynna oss i framtiden.

Nu ser vi framat med tillférsikt och 6dmjukhet men dven med en stor
portion framtidstro. &
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verksamhet/affairsmodell

VIAR ETT UNGT
TILLVAXTFORETAG

2006 - Borsnotering
2007 - Tillvaxt
2008 - Konsolidering

Dibs Fastigheter ar ett ungt foretag som grundades 2005 och som borsnoterades 2006. Ar 2007 prig-
lades verksamheten av tillvixt och under 2008 har vi fokuserat pa konsolidering av bolaget. Vi har under
aret utvecklat vara interna rutiner och processer for att ytterligare forbattra och effektivisera vart sitt att
arbeta, vilket skall leda till 6kad kundnéjdhet och I6nsambhet.

Nira och langsiktiga kundrelationer dr en viktig del av var verksamhet. Vi efterstrévar att alltid
vara lyhorda infor hyresgésternas onskemal. Vi erbjuder anpassade lokaler i vilvardade fastigheter
samt levererar god service till hyresgdsterna. Vi ar en flexibel samarbetspartner som medverkar aktivt i
utvecklingen av och i verksamheten i vara fastigheter. Pa vara huvudorter har vi kunniga och engagerade
medarbetare med lokal forankring som tar vdl hand om véra kunder.

Férvarv
Di6s Fastigheter ér ett ungt tillvaxtforetag. Strategin &r att forvérva attraktiva fastigheter eller hela
fastighetsbestand pa prioriterade orter.

Foradling
Genom foradling héjer vi virdet i fastighetsbestandet. Strategin ar att forvirva fastigheter med hog
forddlingspotential samt aktivt utveckla vara befintliga fastigheter.

Forvaltning

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

Forsaljning
Genom forsiljning sdkerstaller vi skapade véarden. Strategin ér att avyttra fastigheter nar de ar
fardigforadlade, eller dér vi kan frigora tillvaxtkapital. &

Vision och affarside

Vision

Di6s ska bli den mest framgéngsrika fastighetsaktoren p4 marknaden.

Affarsidé

Di6s ska skapa virden i fastighetsportfoljen genom att forvirva,

foradla, forvalta och forsélja fastigheter.

Overgripande mal
Di6s ska ge bolagets aktiedgare en langsiktig och stabil avkastning pa

eget kapital genom att skapa en hog lénsambhet i portféljen.

For att nd malen ska Dios

o Sikerstilla tillvixt genom affirsmodellen

® Bygga ett starkt och tydligt varumarke
@ Jobba med minniskor for manniskor

Finansiella mal

o Avkastning pa eget kapital ska under en konjunkturcykel ligst uppga
till tva ganger riskfri rinta, exklusive orealiserade virdeférandringar
och uppskjuten skatt.

o Den synliga soliditeten ska lagst uppgé till 25 procent.

o Rintetickningsgraden ska langsiktigt ej understiga 1,8 procent.

Utdelningspolicy
Dio6s ska langsiktigt 6verfora minst 50 procent av resultatet efter skatt
till aktiedgarna genom utdelning alternativt aterkop av aktier.



varumarket

»En affarsidé kan man kopiera, en vision

ar latt att skriva av. Det vi kdper och séljer

kan andra ocksa géra. Men minniskorna
|nnovativ pa Dids ar unika. Vart jobb tillsammans,
varje dag, bygger foretaget. Var kunskap,
var historia, var framtid och vara
relationer skapar varumarket Dids«

Vi tanker nytt, annorlunda
och girna en gang till.

Dynamisk Oppen

Vi ror oss framat med Vi ar ndrvarande i varje
kraft for att nd mal och situation och ar

losa problem. kundorienterade samt
kommunikativa.

Ty
Serios

Vi tillampar kvalitet

och kompetens i det

dagliga arbetet. Vi ar
engagerade.

Relationer dr inget man far - det 3r nagot man bygger

Vara kdrnvirden dr ledstjdrnan i allt vi gor, det vill sdga hur vi agerar, hur vi ser ut och vad vi sciger.

Vart varumarke ar det vi formedlar till marknaden i kombination med hur forbattringsprojekt med fokus pa struktur, rutiner och processer. Malet
omvirlden uppfattar oss och hur vil vi motsvarar marknadens férvantningar. ~ med projektet dr att vi ska bli annu effektivare och forbiattra kvaliteten i vara
Ett starkt varumairke bidrar bland annat till att skapa goda relationer med tjanster ytterligare. Det ska i sin tur leda till sinkta kostnader vilket gynnar
andra ménniskor. kunderna och vi far dirmed néjdare kunder.
Det forbittringsprojekt vi genomfort kan narmast beskrivas som en

Varumarket innehaller varden som vi kommunicerar med bade hjarta faststdlld arbetsmetodik som utvecklar och effektiviserar verksamheten for att
och hjirna. Mottagaren ska aldrig behova tvivla pa vem som ér avsdandare. hitta tidstjuvar i organisationen. Under véren 2009 kommer vi att implemen-
Varumarket ska formedla det som ar utmirkande f6r Di6s som foretag. Vara tera vart nya sitt att arbeta.
karnviarden beskriver det unika med Di6s och den bild vi vill att omvarlden
ska ha av oss. Grafisk profil

For att forstarka och synliggora varumarket har vi under 2008 fortsatt arbetet
Projekt under 2008 med att foradla vér grafiska profil. Vi har skapat en tydlig profil som préglas av
En forutséttning for att lyckas bygga varumarket dr att vi standigt arbetar med ~ vara kdrnvarden. Den nya profilen genomsyrar var kommunikation - allt ifran
att utveckla och forbattra vart varumarke. Under 2008 har vi drivit ett internt var hemsida - till brev, visitkort, annonser, servicebilar och profilklader. R
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marknadsomraden
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Di6s vision 4r att bli den mest framgéngsrika fastighetsaktoren pa den
marknad vi valt att finnas pa. Den marknad vi valt stricker sig fran Borlédnge
isoder till Luled i norr. Vara marknadsomréaden ar Borldnge, Falun, Mora,
Givle, Sundsvall, Ostersund och Lulea.

Var inriktning dr att skapa vérden i fastighetsportféljen genom att for-
vérva, foradla, forvalta och forsélja fastigheter. Malséttningen r att varje
marknadsomrade ska bestd av ett koncentrerat fastighetsbestand, vilket ska
utgora en delmarknad for sig. De flesta av véra fastigheter ar centralt beldgna
och merparten av bestandet ar kommersiella lokaler.

Strategin dr att skapa och uppritthalla goda relationer med vara hyresgaster.
Vi har dérfor valt att jobba med en decentraliserad forvaltningsorganisation
som har stark lokal férankring. Vi ska fortsatt bygga starka nétverk pa de
orter vi dr verksamma och vi ska vara en aktiv part i samhéllsutvecklingen
och varda vart varumirke. De fokusomréden vi har f6r samtliga marknads-
omréden ér att 6ka den ekonomiska uthyrningsgraden och optimera drift-
kostnaderna.

Hyresnivéerna pa var marknad har inte samma fluktuation som i storstads-
omraden och borde darfor inte paverkas lika mycket av finanskrisen. De indika-

tioner vi har i dagsldget visar inga tecken till avflyttning eller uppsagningar.

Basnaring

Norrland ér till stor del uppbyggd kring ett antal starka basndringar som
trdindustri, vattenkraft och gruvnaring. Andra viktiga omréden ér it, turism
och handel. Den tillvaxt som de senaste aren praglat regionen har i takt med

(A KARNVARDEN 'V, <y

ATTRIEET SOM

PA _
RKA FSOM VI '8
VI TYCKER A
oS\ (B0 ISER
TVE O
VI E(
ARDEN VI TYCKE,
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. [) 'A RE DL

rédande konjunktur planat ut. Marknadens oro och forsiktighet med fa trans-
aktioner och instabil rdnteutveckling har fatt féretagens vilja till investeringar
att i stort stanna av och bostadsproduktion &r nist intill obefintlig. Tidigare
konjunkturnedgéngar har inte drabbat Norrland i samma utstriackning som i
sodra och mellersta Sverige.

Utbildning

Precis som i 6vriga delar av landet star vi i regionen infor stora pensions-
avgangar. Utbildningsvasendet kommer darmed att fa en allt viktigare roll.
P4 orterna Luled, Ume4, Sundsvall och Ostersund finns universitet och i
Borlange, Falun och Gévle erbjuds hogskoleutbildningar med olika val-
modjligheter och inriktningar.

Tillganglighet

Botniabanan blir ett miljovanligt alternativ som knyter samman stdder och
tatorter langs Norrlandskusten. Den nya jarnvégsforbindelsen underlattar
for pendlare och skapar 6kad tillginglighet till arbete, utbildning, kultur och
service. Samtidigt som industrin fir snabba och effektivare godstransporter.

Kraftfulla investeringar

De investeringar som tidigare genomforts i norra Sverige, har inte bara skapat
fler arbetstillfillen i de foretag dér investeringarna gjorts, utan har indirekt
gynnat alla samhéllssektorer. Ssmmantaget har tillvixten genererat manga
nya mojligheter for regionens cirka 1,4 miljoner invanare, vilket skapat goda
forutsittningar for en fortsatt varaktig och positiv utveckling i Norrland. &
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INNOVATION

Forvaltningsobjekt Aurorum

Fastighet: Porson 1:423

Kommun: Luled

Area: 18 014 kvm

Aurorum Science Park ar Sveriges
nordligaste forskningspark med ett
hundratal kunskapsforetag
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DYNAMIK

Foradlingsprojekt Falangallerian

Fastighet: Falan 20 och 22
Kommun: Falun

Area: 6 254 kvm

Investering: 150 Mkr

Hyresgaster: Har har vi skapat en
motesplats for Faluborna och andra
besckare. Falangallerian inrym-
mer ett 20-tal butiker och ett antal
caféer. Den forsta delen blev klar

i mitten av december 2008. Under
februari 2009 fardigstalls den andra
etappen och i slutet av sommaren
2009 kommer gallerian att vara

helt klar.




OPPENHET

Forvaltning Gavle

Fastighet: Vister 4:17
Kommun: Gavle

' | Area:2 353 kvm kontor

Hyresgast: InterCard Group,

ett foretag som verkligen gjort
en affar av att underhdlla goda
relationer. Foretaget ar kanda for
sitt unika sortiment av gratula-
tionskort och presentprodukter

. somdistribueras dver hela varlden.




SERIOSITET

Foradlingsprojekt Ostersund

Fastighet: Nejondgat 3
Kommun: Ostersund
Area: 4 310 kvm
Investering: 40,6 Mkr
Avtalsperiod: 15 ar
Planerad inflyttning: 1 januari 2010
Hyresavtal tecknat med Ostersunds
Kommun, Socialfgrvaltningen.
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Forvaltningsprojekt Are

Fastighet: MGrviken 2:91
Kommun: Are

Area: 3172 kvm butik och dvrigt
Hyresgaster: Fastigheten ligger
pa Are Torg som i folkmun kallas
»Norrlands Stureplan«. Har finns
bland annat hyresgaster som
Broderna Dahlboms, Stadium




marknadsbeskrivning

BORLANGE

Borldnge dr en framtidsinriktad ort med en stark industritradition som grund. Svenska exportforetag som

SSAB och Stora Enso finns etablerade pa orten tillsammans med dynamiska sméféretag. Det centrala laget i
regionen och goda kommunikationer gor orten till en knutpunkt som gynnar naringslivet. Med Vagverket,
Banverket och Hogskolan som bas vaxer Borldnge upp som ett starkt transportcentrum i Sverige.

I marknadsomrade Borlidnge aterfinns 15 av Dios fastigheter med en uthyrbar area om 96 360 kvm.
Fastighetsbestandet aterfinns framst i centrala ligen och fastigheterna haller hog kvalitet. Dids ar bland de
storre fastighetsdgarna i Borldnge och marknadsledande inom kontorslokaler. I Borldnge finns sex anstallda
varav fyra arbetar i den operativa verksamheten. Hér ligger fokus pa att varda befintliga kundrelationer.
Den ekonomiska uthyrningsgraden 2008 uppgick till 93,6 procent.

Faktaruta Storsta arbetsgivare

Borlange Riket Foretag  Antalanstillda
Inv 47 980 BorldngeKommun 3800
Utbildningsniva eftergymn | 227%  30,9%

Sysselsittningsgrad 71,1% 73%
e Vagverket

Uthyrbar yta Hyresvirde Driftéverskott Storre fastighetsagare

Bostidder, Lokaler, Summa,
17% 17% 18% Tkvm Tkvm Tkvm

Stora Tunabygge 360 48 408
Hushagen fastighets AB - 145 145
Di6s Fastigheter AB 6 88 93

Diagrammen visar Borldnges andel i Di6s Fastigheter totalt Masmstaren AB v 30 47

Dalecarlia Fastigheter 34 10 43

Bokfért virde Hyresvirde
Antal Uthyrbar

Kontorsfastigheter 7 50 888 394561 7754 54142 1064
Butiksfastigheter 3 18 785 115 025 6123 15809 842
Bostadsfastigheter 2 8227 59 000 7172 6996 850
Industri-/lagerfastigheter 1 4175 14100 3377 1017 244
Ovriga fastigheter 2 14 285 33269 2329 7296 51
Totalt Borlinge 96 360 615 955 6392 85260 88s

Kalla: SCB, Byggfakta, Datscha

»Det centrala ldget

i regionen och goda
kommunikationer
gor orten till en
knutpunkt som
gynnar ndringslivet.«

Marknadséversikt hyresnivaer
Kontor i centrumlige
Hyra i sek 850-1 000
Vakans i % 3,00-8,00
Direktavkastning i % 7,5-8,5

Butiker i centrumlige
Hyra i sek 1 000—1 700
Vakans i % 0,00—2,00

Direktavkastning i % 6,5-7,25

Bostider i centrumlige
Hyra i sek 11221234
Vakans i % 0,00-2,00

Direktavkastning i % 5,:25-6,75

Ekonomisk Hyresintikter, Driftoverskott, Overskotts-
Borlinge fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm uthyrningsgrad, % Tkr Tkr grad, %

96,4 52174 35350
89,9 14214 4697
97,8 6841 4416

j[eleXe} 1017 v
76,6 5589 1751
93,6 79835 47 066

67,8
33,0
64,6
83,8
313
59,0




FALUN

Falu kommun har drygt 55 ooo invanare. Kommunen har valt att satsa pa att utveckla tre profil-
omréden Idrott/Halsa, Media och Kultur/Turism. Naringslivet i Falun omfattar bade mindre och
storre foretag, dir merparten finns inom industri, férvaltning och service.

Dios fastighetsbestand i Falun har hog kvalitet, dr vl underhéllet och omfattar centralt
beldgna fastigheter som i huvudsak bestar av kontors- och butikslokaler. Hir har Dios en
marknadsledande position ndr det géller kontorslokaler. I Falun ér fyra medarbetare verksamma
varav tva personer arbetar med den operativa forvaltningen. I Falun haller Dids pa att fardigstilla
Falangallerian, som ér en inomhusgalleria dar ett flertal nya butiker finns etablerade.

Den ekonomiska uthyrningsgraden 2008 uppgick till 87,9 procent.

»Naringslivet i Falun omfattar bade mindre och storre
foretag, dir merparten finns inom industri, forvaltning
och service.«

Bokfért virde

Antal

Uthyrbar
Falun fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr

Hyresvirde

kr/kvm

Faktaruta

Falun Riket

Invanare

55260

Arbetsléshet

3,7% 52%

Utbildningsniva eftergymn

31,8% 30,9%

Sysselsittningsgrad

Uthyrbar yta

15% 1

Diagrammen visar Faluns andel

Storsta arbetsgivare

Foretag

Hyresvirde

73,:4% 73%

Driftéverskott

6% 17%

i Dios Fastigheter totalt

Antal anstillda

Falu Kommun

5022

Falu Lasarett

Scania

3505
820

Grycksbo Papper

463
350

Falu hégskola

Storre fastighetsigare

Bostider,

Lokaler,

Tkvm Tkvm

KopparStaden

410 141

Kommunfastigheter

330
81

Masmistaren Falun

Méller & Partners

63

Dios Fastigheter

Marknadséversikt hyresnivaer

Kontor i centrumlige

Hyra i sek

4 79

900—-1 200

Vakans i %

3,00—7,00

Direktavkastning i %

Butiker i centrumlige

Hyra i sek

6,75-8,25

1300-2 300

Vakans i %

0,00-1,00

Bostader i centrumlige

Hyra i sek

6,0-7,0

1159-1294

Vakans i %

0,00-0,5

4,75-6,0

Direktavkastning i %

Ekonomisk Hyresintikter,
uthyrningsgrad, % Tkr

Driftoverskott, Overskotts-
Tkr grad, %

Kontorsfastigheter 4

485982
157526
15662
57 557
51302

47 510
17527
2300

5353
8096
80786

10229
8988
6 810

10 752
6337
9507

47693 1
17132

2136

5297

7143

79 401

Butiksfastigheter 4
Bostadsfastigheter 1
Industri-/lagerfastigheter 1
Ovriga fastigheter 2

Totalt Falun 768 029

004
977
929
990
882

983

83,5
90,9
93,4

100,0

39829
15566
1996
5297
7133
69 821

99,9
87,9

24182 60,7
64,9
32,9
92,5
56,6
62,8

10 097
657
4901
4035
43872

Kalla: SCB, Byggfakta, Datscha
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marknadsbeskrivning

[ N J
»I Gavle finns ocksd
en stark och aktiv
smdforetagaranda och

den offentliga sektorn
genererar ungefdir

40 procent av ortens
arbetstillfillen.«

I Gévle har befolkningsutvecklingen varit god under de senaste aren. Hir finns goda kommunikationer i
alla riktningar och avstandet till Stockholm &r cirka tva timmar med bil, vilket gor Gavle till en alternativ
boendeort for arbetande i Stockholmsregionen. Som residensstad i Gévleborgs lan har Géavle en stark posi-
tion. Viktiga branscher idag dr livsmedel, elektronik/it och papper/tra. Inom det privata néringslivet domi-
nerar Korsnds, Ericsson, Sodexho och Malacoleaf. I Gavle finns en stark och aktiv smaforetagaranda och den
offentliga sektorn genererar ungefir 40 procent av ortens arbetstillfallen.

I marknadsomrade Gévle aterfinns 28 av Dids fastigheter. Hir arbetar sju personer varav fyra i den opera-
tiva forvaltningen. Fastighetsbestandet innehaller 6vervagande kontors- och butikslokaler med centralt
attraktiva ldgen. Den ekonomiska uthyrningsgraden 2008 uppgick till 88,3 procent.

Faktaruta Stérsta arbetsgivare Marknadséversikt hyresnivaer

Gavle Riket M Kontor i centrumlige

93008 Gavlekommun 7200 Hyra i sek 850-1 000

Abetsloshet | 56%|  s529%  lendstingetGave 0 3500 ynngig 3,00-8,00

Sysselsattningsgrad 70,8% 73% KorsnasAB == 1200
- Lantmiteriverket 900 Butiker i centrumlige

Hyra i sek 1 000-1 700
Uthyrbar yta Hyresvirde Driftéverskott Storre fastighetsagare Vakans i % 0,00-2,00

Bostider, Lokaler, Direktavkastning i % 6,5-7,2
21% 20% 19% os;kver; OT;ver; Dlrekaviastningl6 957725

Gavlegardarna 1028 141 Bostider i centrumlige
Dids Fastigheter AB 3 1y Hyra i sek 1122-1234
NS Holding AB 2 104 Vakans i % 0,00-2,00

Norrvidden Fastigheter 6 91 Direktavkastning i % 5,25-6,75

Diagrammen visar Gévles andel i Dios Fastigheter totalt
Fast Prop Holding 60

Bokfért virde Hyresvirde

Antal Uthyrbar Ekonomisk Hyresintikter, Driftoverskott, Overskotts-
Givle fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm uthyrningsgrad, % T Tkr grad, %

Kontorsfastigheter 14 30712 180 699 5884 27308 891 80,0 12 853 58,8
Butiksfastigheter 2 28579 281053 9834 32 045 94,0 17932 59,5
Bostadsfastigheter 1 3013 19127 61348 4 000 779 98,0 540 13,8
Industri-/lagerfastigheter 8 39753 159 940 4023 25004 627 88,0 13181 59,9
Ovriga fastigheter 3 17174 75 621 4 403 10568 615 89,3 5514 58,4
Totalt Givle 119 231 716 440 6 009 98 925 &n 88,3 50 020 57,3

Killa: SCB, Byggfakta, Datscha




Naringslivet i Mora priglas av tillverkande industri, turism och handel. Bland foretagen pa orten
gar tradition och férnyelse hand i hand. Har finns vacker natur och en kultur som har skapat goda
forutsittningar for en omfattande turism som omsétter miljardbelopp. Turismen ger i sin tur
underlag for handel som ligger langt hogre an riksgenomsnittet. Under senare ar har flera stora
varuhuskedjor etablerat verksamhet i Mora vilket starkt och dkat handeln i hela kommunen.

I marknadsomrade Mora, som dven innefattar Malung, aterfinns 13 fastigheter med en uthyr-
bar area om 54 563 kvm. Di6s dr en av de storsta aktorerna ndr det géller centrala ligen i Mora
och fastigheterna bestar till 6vervidgande del av bostdder med butikslokaler i gatuplan. Har arbetar
tre personer varav tva i den operativa verksamheten. Fastighetsbestandet ar i forhallandevis gott
skick och den ekonomiska uthyrningsgraden 2008 uppgick till drygt 97 procent.

»Hdr finns vacker natur och en kultur som har skapat
goda forutsdttningar for en omfattande turism som omsdtter
miljardbelopp.«

Bokfért virde Hyresvirde

Antal

Uthyrbar
Mora fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr

Faktaruta

Mora Riket

Invanare 20164
Arbetsléshet 3,9%
PARYZS

75,6 %

52%
Utbildningsniva eftergymn 30,9%

Sysselsittningsgrad 73%

Uthyrbar yta Hyresvirde Driftoverskott

10% 8% 8%

Diagrammen visar Moras andel i Diés Fastigheter totalt

Storsta arbetsgivare
Antal anstillda
1606
1073
634
323
18

Foretag

Mora Kommun
ndstinget Dalarna

Ostnor

AB Wibe

Mora of Sweden

Storre fastighetsigare

Lokaler,
Tkvm

28
24
12

Bostider,

Tkvm

MoraStrand AB 134

Di6s Fastigheter 9

Skoglund AB Fastigheter 4

Mossback Travaror 4
Nordic Retail Fond

10

mn

Marknadséversikt hyresnivaer
Kontor i centrumlige

Hyra i sek

Vakans i %
Direktavkastning i %

500-850
5,00—10,00
7,5-9,0

Butiker i centrumlage
Hyra i sek 600-1100
Vakans i %

Direktavkastning i %

2,5-7,5
6,5-8,5

Bostider i centrumlige
Hyra i sek
Vakans i %
Direktavkastning i %

804—-1 000
1,00-7,0
525-7,0

Ekonomisk Hyresintikter, Driftéverskott, Overskotts-

uthyrningsgrad, % Tkr Tkr

Kontorsfastigheter 5 8160

17893
56 999
79304

25437

14 448
7637
13278

14094
7013
10 642

Butiksfastigheter 2

7464
5973

1325

Bostadsfastigheter 5

Industri-/lagerfastigheter 19 200 6120

Ovriga fastigheter

Totalt Mora 54563 279 633 5125 37 869

kr/kvm

975
918

802

grad, %
[}:Xe}
96,5
97,2
98,0

9248
3810

13 813
6767
10342
5903

67,0
56,3
50,3
24,3

5206
1435

97,2 36 825 19 699 53,5

Kalla: SCB, Byggfakta, Datscha

19




marknadsbeskrivning

»En vil fungerande
infrastruktur stirker
stadens strategiska

position vid dstkusten,
35 mil norr om

Sundsvall dr en tillvaxtort kdnd for spetsomraden i ndringslivet som innefattar bank/forsékring/ StOCkhOZm- «
pension, cellulosa/fiberteknik och digitala tjanster. Idag finns det bade lokala tillvixtforetag och stora,

multinationella foretag vilket gor staden till en populir ort, ddr invanarantalet 6kat de senaste aren.

En val fungerande infrastruktur starker stadens strategiska position vid dstkusten, 35 mil norr om Stockholm.
Di6s fastighetsbestand i Sundsvall bestar av 10 fastigheter om drygt 42 ooo kvm. En del av fastigheterna
ligger i centrala stadskdrnan och nagra i utkanten av Sundsvall. Har arbetar tva personer men Di6s har valt att
kopa in den operativa forvaltningen. Den ekonomiska uthyrningsgraden 2008 uppgick till 78,4 procent.

Faktaruta Stérsta arbetsgivare Marknadséversikt hyresnivaer

Sundsvall Riket M Kontor i centrumlige
Invinare | oays1 SundsvalsKommun 7975 Hyra i sek 900-1 250
Arbetsldshet 4,3% 52% % Vakans i % 3,00-6,00
Utbildningsnivaeftergymn | 285%| 3o9% ~ ScAGmphicsundsvall 105 pigikasiningi% 607,75

- Metso Paper Sundsvall 725 Butiker i centrumlige

Hyra i sek 1 600—2 600

Uthyrbar yta Hyresvirde Driftéverskott Storre fastighetsagare Vakans i % 1,00-5,00
Bostider, Lokaler, ‘ Direktavkastning i % 5,5-6,5
Tkvm Tkvm ‘
Mitthem AB 35 Bostider i centrumlige
W Hyra i sek 1146-1217
W Vakans i % 0,00-1,00

Din Bostad 18 Direktavkastning i % 4,75-6,0

8% 7% 4%

Diagrammen visar Sundsvalls andel i Di6s Fastigheter totalt
Nordeken Svea Fastigheter 1

Bokfért virde Hyresvirde

Antal Uthyrbar Ekonomisk Hyresintikter, Driftoverskott, Overskotts-
Borlinge fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm uthyrningsgrad, % Tkr Tkr grad, %

Kontorsfastigheter 4 17 250 79 911 4633 17478 885 75,5 13204 5980 45,3
Butiksfastigheter

Bostadsfastigheter 3215 30587 9514 3233 1006 81,6 2637 1197 45,4
Industri-/lagerfastigheter 17 638 20 886 1184 5232 297 80,1 4189 -1221 negativt
Ovriga fastigheter 4290 64 441 9957 8682 1760 81,9 7110 3399 47,8
Totalt Sundsvall 42393 195 825 4619 34 625 760 78,4 27140 9355 34,5

Kalla: SCB, Byggfakta, Datscha




OSTERSUND

Ostersund dr en kommun som priglas av en stark entreprendrsanda. I Ostersund finns bade sma-
stadens charm och storstadens puls. Mittuniversitetet fortsatter att satsa pa utbildningar samtidigt
som nya statliga myndigheter och foretag etablerar sig hir. I och med att Ostersund ir linets enda
stad har handeln en central plats. Kommunikationerna dr goda och gor Ostersund till en central
och attraktiv plats ndstan mitt i Sverige.

I marknadsomréde Ostersund ingdr dven Are och omfattar totalt cirka 99 0oo kvm. I Ostersund
aterfinns en stor del av bestandet pa Froso Strand. Tidigare var det ett sjukhusomrade som férad-
lats och som idag dr en foretagsby. I Are dterfinns profilfastigheter som Are Torg och Stationshuset.
Totalt har Di6s édtta personer verksamma hér varav tre arbetar i den operativa forvaltningen i
Ostersund och tva personer i Are. Ett av Dios storre foradlingsprojekt ir kv Nejonogat 3, dir Dids
anpassar lokaler for Socialforvaltningen inom Ostersunds kommun. Den ekonomiska uthyrnings-
graden 2008 uppgick till 93,9 procent.

»I Ostersund finns smdstadens charm och storstadens puls.«

5 S AR

Bokfért virde Hyresvirde

Antal Uthyrbar

Ostersund fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr

kr/kvm

Faktaruta

Ostersund Riket

Invanare
Arbetsléshet

58 606

45% 52%

32,7% 30,9%

Sysselsittningsgrad

Uthyrbar yta Hyresvirde

18% 21%

73,5% 73%

Driftéverskott

22%

Diagrammen visar Ostersunds andel i Diss Fastigheter totalt

Stérsta arbetsgivare
Foretag

Antal anstillda

Ostersund Kommun

4425

Jamtlands Lans Landsting

Samhall AB

3325
825

Aditro Customers Service AB

675

Jamtlands gymnasieférbund

Stérre fastighetsigare

Bostider,
Tkvm

Lokaler,
Tkvm

14

Ostersundsbostider 318

Norrvidden Fastighet 48

153
126

Vasallen -

Akelius Fastigheter 64

17

Di6s Fastigheter 10

Marknadséversikt hyresnivaer

Kontor i centrumlige

56

800-1100

Hyra i sek
Vakans i %

5,00-10,00

Butiker i centrumlige

Hyra i sek

1 400-2 500

Vakans i %

Direktavkastningi% 675725 A

Bostider i centrumlige

Hyra i sek

988-1104

Vakans i %

0,5-1,0

575-6.5

Direktavkastningi% 57565 A

Ekonomisk Hyresintikter, Driftéverskott,
uthyrningsgrad, % Tkr

Overskotts-
Tkr grad, %

Kontorsfastigheter
Butiksfastigheter
Bostadsfastigheter
Industri-/lagerfastigheter

Ovriga fastigheter

Totalt Ostersund

3 13 401
3 12 934
1252

3382

57872

98 841

70439 5256 11394 850
256 659 19 844 22232 1719
62513 5556 8430 749
20590 6088 3564 1054
459 209 7935 59423 1027
869 410 8796 105043 1063

95,8 10916 5929
98,8 21968 10613
98,9 8334 443
72,8 2595 1353
923 54834 35047
93,9 98 647 57373

54,3
483
53,2
52,1
63,9
58,2

Killa: SCB, Byggfakta, Datscha
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marknadsbeskrivning

»Ndringslivet representeras
av savil en stark industri
som utbildningsvisende.«

I Lulea finns ett stort utbud av bade offentliga och privata tjanster. Naringslivet representeras av saval en stark

industri som utbildningsvasende, forskning, innovationsféretag, handel och service, vilket bidrar till ett
bra foretagsklimat i kommunen. Framfor allt har universitets- och hogskoleutbildningar resulterat i att bade
nystartade foretag och lokala filialer till multinationella koncerner startat nya verksamheter i Lulea.

Luled marknadsomréde dr Di6s nordligaste fastighetsbestand och omfattar dven orterna Umea, Lycksele,
Skellefted och Pitea med en total area om 67 ooo kvm. I Lulea har Dios sex medarbetare varav en person arbetar
med den operativa forvaltningen och fyra personer i den serviceenhet som finns i Aurorum. P4 6vriga orter
koper Di6s den operativa forvaltningen. Den ekonomiska uthyrningsgraden 2008 uppgick till 92,7 procent.

Faktaruta Storsta arbetsgivare Marknadséversikt hyresnivaer

Lulea Riket Féretag  Antalanstillda Kontor i centrumlage

inanae | gmogs|  leskemmun 0 7m0

Invanare 730755 Hyra i sek 900-1300
Arbetsldshet 52% 52% Norrbottmsmﬂstg:m Vakans i % 2,00-5,00
SSAB 1500

Lulea Tekniska Universitet 870

Utbildningsniva eftergymn  [347%)  30.9% Direktavkastning i % 67575

Sysselsattningsgrad 701% 73%
Férsvarsmakten 870 Butiker i centrumlige

Hyra i sek 1200-2 200
Uthyrbar yta Hyresvirde Driftéverskott Storre fastighetsagare Vakans i % 0,00—2,00

Bostader, Lokaler, Direktavkastning i % ,75—6,7
12% 12% 13% os‘Iflkveril oT;ver; — S

Lulebo AB 724 55 Bostader i centrumlige

Akademiska Hus AB - 107 Hyra i sek 1093-1210
NS Holding AB ) 9 Vakans i % 0,00-1,00
Galidren Holding 20 63 Direktavkastning i % 5,0-6,0
Norrvidden Fastigheter 8 68

Diagrammen visar Borlidnges andel i Diés Fastigheter totalt

Bokfért virde Hyresvirde

Antal Uthyrbar Ekonomisk Hyresintikter, Driftéverskott, Overskotts-
Lulea fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm uthyrningsgrad, % Tkr Tkr grad, %

Kontorsfastigheter 9 37841 315690 8343 38 905 1028 90,3 35146 19 591 55,7
Butiksfastigheter 4 6 423 31858 4960 4376 681 YAl 4248 3038 71,5
Bostadsfastigheter

Industri-/lagerfastigheter 22 462 105 922 4716 14 087 627 97,7 13758 72,7
Ovriga fastigheter

Totalt Luled 66 726 453 470 6796 57368 53152

Kalla: SCB, Byggfakta, Datscha




miljopolicy

MILJ OFRAGORNA -
EN DEL AV VAR VARDAG

I all verksamhet skall omsorgen om halsa, miljo och sikerhet vara vagledande och integrerad i Dios
affarsmal. Vi ska erbjuda bostidder och lokaler som forvaltas och forddlas pa ett sitt som tar hinsyn till
miljon och som bidrar till en langsiktig hallbar framtid. Darfor prioriteras miljofragornaivar verksamhets
dagliga arbete, pa vara kontor, i var forvaltning och i de fastigheter vi foradlar.

En fastighet paverkar miljon under hela dess livscykel, fran byggskede till forvaltning och
slutligen vid rivning. Di0s arbetar ddrfor med en miljopolicy dér miljoaspekterna i valet
energi, material, farliga dmnen, avfallshantering, ndrmiljé och transporter alltid ska beaktas.

Vi arbetar med flera energibesparande dtgirder och anvinder miljomdrkt el.
Detta minskar energianvindningen i fastigheterna.

Vi har infort rutiner for avldsning, rapportering och mdtning av energiatgangen. Vi har
till exempel infort rorelsedetektorer och anvinder lagenergilampor i vira fastigheter.

Vi anvinder funktionella losningar for killsortering i fastigheterna som leder till 6kad
dtervinning och minskat resurssloseri.

Vi genomfor besiktningar och underhdll som leder till energibesparande dtgirder.

Vi styr inkdp av varor och tjdnster som leder till minskad miljopaverkan.

Ett exempel pa hur vi arbetar med miljofragorna, se forddlingsprojekt pa sidan 32.




fastighetsbestandet

KUNDKRETS MED
STOR SPRIDNING

Dios fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av kommersiella fastigheter
beldgna pa huvudorterna Borldnge, Falun, Mora, Gévle, Sundsvall, Ostersund
och Lulea. Fastighetsbestdndet bestod per den 31 december 2008 av 120
fastigheter med en total uthyrbar area pa cirka 558 9oo kvm. Fastigheternas
totala marknadsvérde uppgick per den 31 december 2008 till 3 899 Mkr.
Hyresintikterna uppgick till 453 Mk, vilket motsvarar en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 9o,8procent.

Hyresvarde och uthyrningsgrad

Fastighetsbestandets totala hyresvarde 2008 uppgick till 498 Mkr.

Det bedomda hyresvirdet f6r vakanta lokaler motsvarar cirka 45 Mkr. Av
fastigheternas totala area om 558 900 kvm per den 31 december 2008 var
66 1387 kvm vakanta, vilket motsvarar en areamassig vakansgrad om cirka
12 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden 2008 var 94 procent i Borlinge, 88
procent i Falun, 88 procent Gavle, 97 procent i Mora, 78 procent i Sundsvall,
94 procent i Ostersund samt 93 procent i marknadsomradet Luled. Den
ekonomiska uthyrningsgraden per lokalkategori uppgick till 89 procent for
kontorslokaler, 94 procent for butikslokaler, 91 procent for industri-/lager-
lokaler, 96 procent for bostédder och 9o procent 6vriga lokaler.

Hyreskontraktens loptider per den 31 december 2008

Hyreskontrakt och forfallostruktur

Di6s kontrakterade hyresintéakter per den 31 december 2008 uppgick till

434 Mkr. I hyresintdkterna ingar hyrestillagg for fastighetsskatt, virme och
elkostnader som vidarefaktureras hyresgasterna. Dios hade per den 31 de-
cember 2008 totalt 1 050 lokalhyresavtal med kontrakterade hyresintakter om
401 Mkr. Hyresavtal med 16ptid om tre ar eller lingre ar normalt foremal for
arliga hyresjusteringar i form av uppriakningar mot konsumentindex

Kundstruktur

Di6s huvudinriktning ar kommersiella lokaler det vill séga kontor och
butiker. Dessa stod for 63 procent av hyresintdkterna 2008. Bostéder stod for
11 procent av hyresintékterna, industri- och lagerfastigheterna svarade for

7 procent och 6vrigt for 19 procent.

Dios tio storsta hyresgéster svarade per den 31 december 2008 for 27
procent av Dios kontrakterade hyresvirde, vilket motsvarar cirka 110 Mkr.
Vagverket dr storsta hyresgést. Den genomsnittliga kontraktstiden uppgér
till 3,8 ar for de tio storsta hyresgisterna. Hyreskontrakten har en jamn for-
delning fran offentlig verksamhet till publika och/eller rikstickande foretag
samt lokalt dgda foretag. R

Kontrakterade hyresintakter

Forfalloar Tecknade avtal, antal Uthyrd area, kvm per 31 december 2008 Mkr Andeli procent
Lokalhyresavtal 2009 382 93 849 68,4 16
2010 274 114933 91.7 21
20M 227 105 547 92,3 21
2012 90 51650 46,6 n
2013+ 77 97 510 101,5 23
Totalt lokalhyresavtal 1050 463 489 400,5 92
Bostadshyresavtal 557 35884 28,6 7
Ovriga hyresavtal 917 - 5.1 1
Totalt 2524 499 373 434,2 100
Dios storsta hyresgaster per 31 december 2008
Andel av totalt Genomshnittlig
Hyresgast Antal kontrakt Hyresvérde, Tkr hyresvarde, % hyrestid, ar
Vagverket 7 30580 7.6 2,5
Falu Kommun 6 14 686 3,7 58
Posten Sverige AB " 11313 2,8 4,2
Jamtlands Lans Landsting 7 10 634 2,7 2,4
Skistar AB 9 10 315 2,6 5.6
Polismyndigheten Dalarna 4 8538 2,1 2,7
Tullverket IT 1 6786 17 52
Apoteket AB 4 6499 1,6 5,0
Lansstyrelsen Dalarna 5 5467 14 2,6
Ostersunds kommun 6 5315 1.3 4,9
Totalt storsta hyresgaster 60 110133 27,5 3,8
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fastighetsbestandet

Fordelning per marknadsomrade och fastighetskategori

Bokfort varde Hyresvirde
Antal Uthyrbar Ekonomisk Driftover- Overskotts-

fastigheter area, kvm Tkr  kr/kvm Tkr  kr/kvm uthyrningsgrad, % Hyresintakter, Tkr skott, Tkr grad, %
Borldnge 15 96 360 615 955 6392 85260 885 93,6 79 835 47 066 59,0
Falun 12 80786 768 029 9507 79 401 983 87,9 69 821 43872 62,8
Gavle 28 19231 716 440 6009 98 925 811 88,3 87348 50 020 57,3
Mora 13 54563 279633 5125 37 869 694 97.2 36 825 19 699 53,5
Ostersund 19 98841 869 410 8796 105043 1063 93,9 98 647 57373 58,2
Sundsvall 10 42 393 195 825 4619 34 625 760 78,4 27140 9355 34,5
Luled 23 66726 453 470 6796 57 368 860 92,7 53152 32631 61,4
Totalt Di6s 120 558 900 3898762 6976 498 491 883 90,8 452768 260016 57.4
Kontorsfastigheter 46 212051 1645175 7758 211014 984 88,6 186 925 113133 60,5
Butiksfastigheter 18 91885 899 120 9785 98 607 1067 94,2 92 895 50187 54,0
Bostadsfastigheter 17 41284 266193 6 448 35 437 816 96,1 34 069 16 447 48,3
Industri-/lagerfastigheter 24 11963 404 432 3612 60 321 538 90,8 54773 30503 55,7
f)vriga fastigheter 15 101717 683842 6723 9312 910 90,3 84106 49 746 59,1
Totalt Dics 120 558 900 3898762 6976 498 491 883 90,8 452 768 260016 57.4

Bokfort varde Hyresviarde
Foérdelning inom respektive marknadsomrade
Antal Uthyrbar Ekonomisk Driftover- Overskotts-

fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr  kr/kvm uthyrningsgrad, % Hyresintakter, Tkr skott, Tkr grad, %
Borldnge
Kontorsfastigheter 7 50888 394561 7 754 54142 1064 96,4 52174 35 350 67,8
Butiksfastigheter 3 18 785 15 025 6123 15 809 842 89,9 14 214 4 697 33,0
Bostadsfastigheter 2 8227 59 000 7172 6996 850 97,8 6841 4 416 64,6
Industri-/lagerfastigheter 1 4175 14100 3377 1017 244 100,0 1017 852 83,8
Ovriga fastigheter 2 14 285 33269 2329 7296 511 76,6 5589 1751 31,3
Totalt Borlange 15 96 360 615 955 6392 85260 885 93,6 79 835 47 066 59,0
Falun
Kontorsfastigheter 4 47510 485982 10 229 47 693 1004 83,5 39 829 24,182 60,7
Butiksfastigheter 4 17527 157526 8988 17132 977 90,9 15 566 10 097 64,9
Bostadsfastigheter 1 2300 15 662 6810 2136 929 93,4 1996 657 32,9
Industri-/lagerfastigheter 1 5353 57557 10 752 5297 990 100,0 5297 4901 92,5
f)vriga fastigheter 2 8096 51302 6337 7143 882 99,9 7133 4035 56,6
Totalt Falun 12 80786 768 029 9507 79 401 983 87,9 69 821 43872 62,8
Gavle
Kontorsfastigheter 14 30712 180 699 5884 277308 891 80,0 21843 12 853 58,8
Butiksfastigheter 2 28579 281053 9834 32 045 1102 94,0 30132 17 932 59,5
Bostadsfastigheter 1 3013 19127 6348 4 000 779 98,0 3919 540 13,8
Industri-/lagerfastigheter 8 39753 159 940 4023 25 004 627 88,0 22 014 13181 59,9
Ovriga fastigheter 3 17174 75 621 4 403 10 568 615 89,3 9 440 5514 58.4
Totalt Gavle 28 119 231 716 440 6009 98 925 81 88,3 87 348 50020 57,3
Mora
Kontorsfastigheter 5 14 448 117 893 8160 14 094 975 98,0 13813 9248 67,0
Butiksfastigheter 2 7637 56 999 7 464 7013 918 96,5 6767 3810 56,3
Bostadsfastigheter 5 13278 79 304 5973 10 642 802 97.2 10 342 5206 50,3
Industri-/lagerfastigheter 1 19 200 25 437 1325 6120 319 98,0 5903 1435 24,3
Ovriga fastigheter - - - - - - - - - -
Totalt Mora 13 54563 279633 5125 37 869 694 97.2 36825 19 699 535
Ostersund
Kontorsfastigheter 3 13 401 70 439 5256 1394 850 95,8 10 916 5929 54,3
Butiksfastigheter 3 12934 256 659 19 844 22232 1719 98,8 21968 10 613 48,3
Bostadsfastigheter 6 11252 62513 5556 8 430 749 98,9 8334 4 431 53,2
Industri-/lagerfastigheter 1 3382 20590 6088 3564 1054 72,8 2595 1353 52,1
Ovriga fastigheter 6 57872 459209 7935 59 423 1027 92,3 54 834 35047 63,9
Totalt Ostersund 19 98841 869 410 8796 105043 1063 93,9 98 647 57373 58,2
Sundsvall
Kontorsfastigheter 4 17 250 79 911 4633 17 478 885 75,5 13 204 5980 45,3
Butiksfastigheter - - - - - - - - - -
Bostadsfastigheter 2 3215 30587 9514 3233 1006 81,6 2637 1197 45,4
Industri-/lagerfastigheter 2 17 638 20886 1184 5232 297 80,1 4189 -1221 negativt
Ovriga fastigheter 2 4290 [YANA 9957 8 682 1760 81,9 7110 3399 47,8
Totalt Sundsvall 10 42393 195 825 4619 34 625 760 78,4 27140 9355 34,5
Luled
Kontorsfastigheter 9 37841 315690 8343 38905 1028 90,3 35146 19 591 55.7
Butiksfastigheter 4 6423 31858 4960 4376 681 97,1 4248 3038 71,5
Bostadsfastigheter - - - - - - - - - -
Industri-/lagerfastigheter 10 22462 105922 4716 14 087 627 97.7 13758 10 002 72,7
Ovriga fastigheter - - - - - - - - - -
Totalt Luled 23 66726 453 470 6796 57 368 860 92,7 53152 32631 61,4
Totalt Dios 120 558 900 3898762 6976 498 491 883 90,8 452768 260016 57.4

25



HR-policy

Jamstalldhet

Rekrytering

Arbetsmiljo

Medarbetare

DIOS
hr-policy

Ratt medarbetare dr avgorande for var framtid

Utgangspunkten med Dids HR-policy dr att vi ska vara en attraktiv arbetsgivare
med bra laganda som skapar goda relationer med kunderna.

Vir personalpolicy dr uppbyggd kring vér lokala
nérvaro pa de platser vi dr verksamma. Medarbe-
tare fungerar som goda ambassadorer for bolaget
och sikerstiller pa sa sitt kvaliteten i det dagliga
arbetet. Var utveckling paverkas dirmed i hog
grad av medarbetarnas kompetens, motivation
och engagemang

Utbildning och kompetensutveckling ar ett
gemensamt ansvar som delas av foretaget och den
enskilde medarbetaren. De grundkriterier vi har
byggt upp nir det giller fortbildning utgar fran:

e Foretagets behov
® Medarbetarens ansvar
e Stimulans och personlig utveckling

Malet &r att erbjuda alla vara anstillda god kun-
skapsutveckling. Det sdkerstiller en god utveck-
ling av foretaget. Utgangspunkten ar foretagets
behov av kompetens vilket innebér att medarbe-
tarna maste utvecklas/utbildas pa ett sitt som gor
att bolaget kan méta framtidens krav. Vid sidan
av olika utbildningsinsatser ska varje chef planera
och f6lja upp den anstilldes utveckling i arbetet.
Det sker genom planerings- och utvecklingssam-
tal med varje medarbetare, vilket resulterar i att
det tas fram en utvecklingsplan for den anstallde.

Kreativiteten i foretaget tillvaratas genom:

e Att medarbetare medverkar i olika projekt-
grupper/utvecklingsgrupper

o Att foretagskulturen dr 6ppen och erbjuder
en bra och stimulerande arbetsmiljo

Jamstilldhet och mangfald

Kvinnors och méns lika rétt i fraiga om arbete,
arbetsvillkor och utvecklingsmojligheter dr en
sjalvklarhet i Di6s. Vi efterstravar mangfald bland
vara medarbetare vad giller kon, alder och etnisk
bakgrund, vilket ska aterspeglas nér vi anstéller
nya medarbetare.

Vid l6nerevidering ska kvinnors och méans
lonenivéer jamforas. Vid nyanstéllning ska det
kon som dr underrepresenterat pa den aktuella
tjansten anstillas under forutsittning att de
sokande ér likvardiga och har fullt jamf6rbara
meritforteckningar.

Rekrytering

Vi vill uppmuntra till intern utveckling och ska
darfor, nar det dr mojligt, soka kompetensen bland
de egna medarbetarna.

All rekrytering grundas pa en saklig bedom-
ning av de sékandes lamplighet, det vill siga en
kombination av personlig formaga, yrkeserfaren-
het och teoretiska kunskaper. Bolaget ska stodja
de medarbetare som vill byta arbetsuppgifter och
uppmuntra dem som vill utvecklas.

Alla nya medarbetare fir en handledare som
ansvarar for att de nyanstillda introduceras i bade
bolaget och de aktuella arbetsuppgifterna.

Information

Samtliga medarbetare ska ha kinnedom om var
vision, affarsidé, mal, strategier och véra karnvar-
den samt verksamhetens inriktning. Alla ska vara
informerade om att Dis som borsnoterat bolag

maste folja borsens regler och krav. Vi arbetar
med ett antal olika kanaler for att sikerstalla en
korrekt informationsgivning om vér verksamhet
savil internt som externt.

Arbetsmiljo

Vi efterstravar en god och siaker arbetsmiljo, dar
arbetsgivaren och medarbetarna gemensamt
bidrar till ett bra foretagsklimat. De anstillda har
ett skyddsansvar och dr skyldiga att f6lja angivna
regler, lagar och avtal, samt i férebyggande syfte
alltid anmiéla fel och brister till arbetsgivaren.

Halsa och aktiviteter

Nyckeln till framgang i ett tjansteproducerande
foretag som Dids, 4r ménniskorna som arbetar i
organisationen, darfor ar livsstil och halsa priori-
terade omraden. Det dr viktigt att uppmuntra till
ett 6kat hdlsomedvetande bland vara medarbetare.

Framtid

Var framtid bygger mycket pA medarbetarnas
engagemang for foretaget. Vi har en decentralise-
rad organisation som praglas av tillit till individen.
For att sakerstilla en fortsatt positiv utveckling av
foretaget, 4r det viktigt att tillvarata de anstélldas
kunskap och idéer till férbéttringar.

Medarbetarundersokning

Varje ar genomfor vi en medarbetarundersok-
ning for att ta reda pa hur vl vi lever upp till vir
HR-policy. Det ger oss underlag for att genomféra
forbattringar. R
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OPERATIV STRUKTUR

Varje marknadsomrade i Dios leds av en marknadsomradeschef som har det operativa ansvaret for
respektive fastighet samt kontakten med hyresgasterna, samhallet och naringslivet.

Merparten av vara medarbetare ingar i férvaltningsfunktionen, som i sin

tur ar uppdelad i marknadsomraden. Varje marknadsomrade leds av en
marknadsomrédeschef som har det operativa ansvaret for fastigheterna inom
omrédet.

Utéver forvaltningsfunktionen finns de koncerngemensamma service-
funktionerna Ekonomi/Finans, Marknad/Information, Analys/Vardering och
Projekt/Utveckling.

Koncernledningen har det 6vergripande ansvaret for affarsutveckling,
resultatuppf6ljning, ekonomistyrning, marknadsinformation och genom-
forande av beslutade strategier. Koncernledningen ér placerad pa huvud-
kontoret i Ostersund.

Decentraliserad forvaltning
Det ar viktigt att foretagets viarderingar genomsyrar alla kontaktytor mot
hyresgdsterna, samhdllet och néringslivet. For att uppna detta har vi valt
en decentraliserad organisation. P4 sé sitt sakerstaller vi hog kvalitet och
servicegrad. Vi skoter huvudsakligen var forvaltning genom egen personal
som har stark lokal férankring. Férvaltningsorganisation ar i dag indelad i
sju geografiska marknadsomréaden, Borlange, Falun, Gévle, Mora, Sundsvall,
Ostersund och Lulea.

Varje marknadsomrade bestar av ett geografiskt koncentrerat fastighetsbe-
stand, vilket utgor en delmarknad for sig. Totalt arbetar 36 personer inom de
sju marknadsomradena.

Medarbetare

Per den 31 december 2008 uppgick antalet anstallda i Dios till 52 (44) perso-
ner, varav 16 (11) aterfinns pa Diés huvudkontor i Ostersund, 6 (7) aterfinns
iBorldnge, 4 (3) i Falun, 7 (5) i Gévle, 3 (3)1iMora, 2 (3) i Sundsvall, 8 (5)

i Ostersund och 6 (7) i Luled. Av det totala antalet anstillda var 19 kvinnor
(17) och 33 mén (27). Den totala genomsnittsdldern uppgick till 45 ar (46).
Medelaldern f6r mén var ndgot hogre an fér kvinnor, 47 ar (48) jamfort med
414r(43). R

Personalomsittning och sjukfranvaro

Under 2008 slutade 7 (1) medarbetare sin tjanst pa Dios. Personal-
omsittningen uppgick ddrmed till 13 procent. Sjukfranvaron uppgick
till 1,2 procent (2,9) under aret. Av den totala sjukfranvaron utgjordes
0 (1,4) procentenheter av lingtidsfranvaro omfattande 60 dagar eller
mer. Samtliga anstallda omfattas av en sjukvérdsforsikring i syfte att

underldtta dterkomst efter sjukvard.

Utbildningsniva

Vid utgangen av 2008 hade 44 procent av de anstéllda genomgatt
nagon form av hégskoleutbildning. Av dessa hade 33 procent (36)
tagit 100 podng eller mer vid hogskola eller universitet.

Ekonomi/
Finans

Marknad/

Information Sundsvall

Analys/

Virdering Ostersund

Projektledning/
Utveckling

Forvaltning Borlange

>35 3645 4655

[ Kvinnor
B Min
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OROLIGT BORSAR

AVEN FOR DIOS

Dios har under aret genomfort ett aterkopsprogram med syfte att anpassa kapitalbehov

och bidra till okat aktieagarvarde.

Kursutveckling
Di6s Fastigheter AB ér sedan maj 2005 noterad pa Nasdaq OMX Nordiska
Bors Stockholm, Small Cap. Slutkursen per den 30 december 2008 uppgick
till 17,20 (30,60) kronor, vilket motsvarade ett borsviarde om 584 (1 039) Mkr.
Som héogst har kursen under 2008 uppgitt till 31,10 (39,60) kronor och som
lagst 16,00 (30,60) kronor.

Under 2008 omsattes, exklusive aterkdpta egna aktier, 1 867 893 aktier i
Dios for totalt 47 MKkr.

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Dios uppgar till 67 935 930 kronor. Det totala antalet aktier
uppgar till 33 967 965, vardera med ett kvotvarde om 2 kronor. Samtliga
aktier ger lika ratt i andelar och vinst. Varje aktie har en rost. Aktiens id pa
OMX Nordiska Bors dar DIOS och ISIN-koden dr SE0001634262.

Aterkiip av Dios aktier
Di6s har under aret genomfort ett aterkdpsprogram i enlighet med beslut av
arsstimman den 29 april 2008. Arsstimman gav styrelsen bemyndigande att
langst intill nasta arsstimma forvarva egna aktier med hogst det antal aktier
som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av samtliga bolagets utgivna
aktier. Syftet med aterkopsprogrammet dr att fortlépande kunna anpassa
bolagets kapitalbehov och dirmed kunna bidra till 6kat aktiedgarvarde.
Under perioden den 16 maj 2008 till den 31 december har Dios dterkopt
1 869 365 aktier till ett snittpris om 18,71 kr. Di6s dgde 296 600 egna aktier
fore aterkopsprogrammet och hade vid arets utgéng totalt 2 165 965 egna
aktier vilket motsvarar en andel av 6,38 procent.

Aktiedgare

Vid utgangen av 2008 uppgick antalet aktiedgare i Dios Fastigheter AB till
1 747. En betydande andel av aktiernas dgare, 97,7 procent, aterfanns i
Sverige. Enskilt storsta dgare i Dios var per den 31 december 2008 AB
Persson Invest med 19,1 procent av aktierna. De tio storsta dgarna stod for
84,3 procent av innehav och roster.

Utdelning
Di6s ska langsiktigt 6verfora minst 50 procent av resultatet efter skatt till
aktiedgarna genom utdelning alternativt aterkop av aktier.

Styrelsen foreslar en utdelning for rakenskapsaret 2008 med 1,40 kr per
aktie (1,40). Det innebir att 45 procent (51), motsvarande totalt 45 Mkr (47),
av resultatet, exklusive orealiserade virdeférandringar och uppskjutna skatter,
delas ut till aktiedgarna. Beslut om utdelning fattas av drsstimman den 21
april 2009.

Likviditetsgaranti

I syfte att forbattra Diosaktiens likviditet, det vill siga omséttning, och minska
skillnaden mellan kép- och séljkurser i handel med bolagets aktier tecknade
Dios Fastigheter under 2008 ett avtal om likviditetsgaranti. Garantin omfattar
upp till fyra borsposter, vilket motsvarar 8oo aktier, med en spread pa hogst
2,5 procent beraknat pa aktuell sdljkurs. Genom att anvénda sig av en likvi-
ditetsgaranti, som for egen rakning fortlopande stiller kop- och siljkurser
ibolagets aktie, okar intresset och handeln i bolagets aktie vilket leder till

en mer korrekt prisbildning och vérdering av bolaget. En specifik spread
(skillnad mellan kdp- och siljkurs) sakerstills samtidigt som likviditet tillfrs
i orderboken genom en garanterad minimivolym aktier pa kop- och siljsidan.
Nuvarande och tillkommande aktiedgares intressen tas darmed till vara, da
transaktionskostnaden och risken i handeln med aktien minskar.

Kontakter med analytiker och investerare

Di6s haller en regelbunden kontakt med aktiedgare, potentiella investerare
samt analytiker genom att presentera foretaget pa traffar och moten. &
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Aktiekapitalets utveckling

Okning av aktiekapitalet,

Tidpunkt Hindelse Okning av antalet aktier kr Totalt antal aktier Totalt aktiekapital Kvotvirde
2005-01-01 Vid periodens bérjan - - 10 000 100 000 10,00
2005-06-21 Split 990 000 - 1 000 000 100 000 0,10
2005-06-21 Nyemission 1489 903 148 990 2489 903 248 990 0,10
2005-09-14 Apportemission 1503 760 150376 3993 663 399366 0,10
2005-11-1§ Fondemission - 39537264 3993 663 39936 630 10,00
2005-11-15 Split 15974 652 - 19 968 315 39936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333 400 16 666 800 28301715 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5 000 000 10 000 000 33301715 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 1332500 33967 965 67 935 930 2,00

Innehav och réster

Agare Antal aktier i procent

AB Persson Invest 6 496 500 19,1

Brinova Inter AB 5847 420 17,2

Humlegéarden Holding Il AB 5302 510 15,6

o0 Lantbrukarnas Ekonomi AB 4299 340 12,7

Ag a rst ru kt u r Dids Fastigheter AB 2165965 6,4

Lansforsakringar Fastighetsfond 1708 850 50

LRF Forsakring Skadeforsikring AB 1050 000 3,1

Antal Marknads- Fabege AB 979800 25

Innehav aktiesgare Antal AK  Innehav (%) Réster % virde (KSEK) LRF Forsakring Livforsakring AB 740 000 2,2

1-500 942 221891 0,65 0,65 3817 BNY GCM Client Accounts (E) ILM 550 400 1,6

501-1000 457 397517 7 7 6837 Triesto Holdings Limited 538 400 1,6

100175000 247 646 964 190 90 28 Summa stérsta dgare 29140785 86,0
5001 - 10000 46 360799 1,06 1,06 6206
10001 - 15000 9 116 149 0,34 0,34 1998

15001 - 20000 10 177 404 0,52 0,52 3051 Ovriga agare 4827180 14,0

20001 - 36 32 047 241 94,35 94,35 551213 Totalt samtliga dgare 33967 965 100,0
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finansiering

FINANSPOLICY FOR
LANGSIKTIGHET

Dios finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststallda
finanspolicyn. Den finansiella verksamheten ar centraliserad till moderbolaget.

Finanspolicy

Di6s finansverksamhet styrs av den finanspolicy som styrelsen érligen fast-
stiller. Finanspolicyn fastsldr VD:s ansvar, vilket i vissa fall kan delegeras till
ekonomichef, samt anger reglerna fér hur riskerna i finansverksamheten skall
begrinsas. I finanspolicyn anges mandat och limiter for hantering av de
finansiella riskerna som definieras i policyn samt den 6vergripande
ansvarsfordelningen. Den finansiella verksamheten skall bedrivas sa att
kostnaderna for finansiell riskhantering minimeras, vilket innebdr att finan-
siella transaktioner genomférs utifran bedémning av koncernens behov av
finansiering och likviditet. Verksamheten skall bedrivas sa att kostnaderna
for finansiell riskhantering minimeras, och 6nskad rénterisk uppnas. Det
innebar att en koncernintern transaktion, sdsom ett intern lan, inte nod-
vandigtvis innebir att en identisk extern lanetransaktion genomfors. Externa
l4n upptas forst efter bedomning av koncernens samlade lanebehov. Intern-
banken arbetar med koncernkontosystem for att mojliggora nettohantering
av koncernens betalningsfloden. For att uppna en kostnadseffektiv hantering
av koncernens réanterisk gors en beddomning av den ranterisk som uppstar vid
upptagande av ett enskilt 1an med kort rdntebindning, varefter rantederivat-
transaktioner genomfors vid behov for att uppné 6nskad rédntebindningstid
pa total upplaning.

Malen i finanspolicyn ar:

e att uppna en kapitalstruktur med en soliditet om minst 25 %
och réntetdckningsgrad om minst 1,8 ggr,

e att minimera rinte- och kreditrisker samt

e att sikerstilla behovet av likviditet och langsiktig finansiering

Den 6vergripande malsittningen for finansfunktionen &r att bedéma likvi-
ditetsutvecklingen och vara radgivande i syfte att uppna uppsatta finansiella

Laneforfall
Kredit- Utnyttjat
avtal Tkr Tkr
304 003 304 003
2741781 2462568
3045784

Rinte- och laneforfallostruktur Rénteférfall

Lanebelopp Snittrinta
Forfall, ar Tkr %

2008 2728 441 2,87

2010 38130 3,62

Totalt 2766 571 2,88 2766 571

mal. Finansfunktionen har aven i uppdrag att uppta nya lan, faststalla 16ptider
samt bevaka utvecklingen pa rdntemarknaden. Finansfunktionen ansvarar
for laneportféljen och fattar dirmed beslut om eventuella forandringar och
omplaceringar. Det dr viktigt att Dios héller sig uppdaterad om utvecklingen
av den finansiella marknaden. Bedomer man att forandring skall ske rérande
borgensataganden och garantier samt limiter f6r dessa, skall beslutet fattas av
finansfunktionen. Slutligen ligger det i ansvarsrollen att genomfora for-
handlingar med kreditinstitut rorande lanevillkor, kontovillkor samt andra
bankrelaterade fragor. I forekommande fall skall besluten forankras i bolagets
styrelse innan dessa verkstalls.

Kapitalstruktur

Di6s verksambhet finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mel-
lan eget kapital och skulder regleras med utgangspunkt fran vald finansiell
riskniva samt av mangden eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for
att erhalla lan. Malet for kapitalskulden sitts for att tillgodose avkastningskra-
vet pd eget kapital, mojligheten att erhélla nodvéandig lanefinansiering samt
att sakerstalla utrymme for investeringar. Malet for kapitalstrukturen ar att
uppvisa en soliditet om lagst 25 procent och en rantetdckningsgrad om lagst
1,8 ganger. Virdet pa Di6s tillgdngar uppgick per 31 december 2008 till
4111 706 Tkr. Dessa finansierades genom dels eget kapital om 1 080 614 Tkr
dels skulder om 3 031 092 Tkr varav 2 766 571 Tkr var rantebarande.

Rénte- och lanestruktur

For att begransa finansieringsrisken dr Digs policy, att den genomsnittliga

aterstidende 16ptiden pa rantebarande skulder, skall uppga till mellan tva och

fyra ar samt att lanens forfallostruktur skall vara jamnt férdelad over tiden.
Di6s skall aven arbeta med bindande kreditloften vilka skall ha en jamn

forfallostruktur for att minska risken vid omférhandling. &

Utfall
71,0%
1,7 ggr

Policy Mal
Belaningsgrad Ej 6ver 75 %
Réntetackningsgrad Minst 1,8 ggr

Rénterisk

- genomsnittlig rantebindning

2-4 ar o, ér
- genomsnittlig bindningstid
derivatinstrument

1,3ar

Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering

Likviditetsreserv fér att
kunna fullgéra betalnings-
férpliktelser

Minst 25 % 26,3

Likviditetsrisk 279 Mkr i outnyttjat beviljat

laneutrymme

Soliditet



mojligheter och risker

Vi har en val sammansatt och

marknadsanpassad fastighetsportfolj

Dios majligheter att tillgodogora sig forddlingsvinster beror naturligtvis pa hur
vil Dids lyckas utveckla fastigheterna, samt hur avtals- och kundstrukturen ser ut.

Hyror och hyresgaster

Di6s intakter paverkas bland annat av fastigheternas uthyrningsgrad, av Dios
mojlighet att ta ut marknadsmassiga hyror och av hyresgésternas betalnings-
férmaga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allminna
och den regionala konjunkturutvecklingen. Risken for stora svingningar i
vakanser och bortfall av hyresintékter 6kar ju fler enskilt stora hyresgéster
som finns i fastighetsbestandet. For att begréinsa risken for sjunkande hyres-
intakter och férsdmrad uthyrningsgrad efterstravar Dios att skapa langsiktiga
relationer med bolagets befintliga hyresgéster, undvika att en eller ett fatal
hyresgiéster star for en stor del av hyresintikterna, vara en aktiv samarbetspart
pa den lokala marknaden vad giller néringsutvecklingsfragor, samt ha en

vil diversifierad fastighetsportfolj. Dios fastighetsbestand ar idag huvudsak-
ligen koncentrerat till sju huvudorter, Gavle, Falun, Borldnge, Mora, Oster-
sund, Sundsvall och Lulea. 83 procent av hyresintakterna harror fran dessa
orter. Vid arsskiftet hade Di6s en ekonomisk uthyrningsgrad pa 91 procent.
Dios fastigheter ligger i huvudsak centralt beldgna i attraktiva omraden pa
respektive huvudort. De fem storsta hyresgisterna per den 31 december
2008 svarade for 19 procent av Dids kontrakterade hyresintdkter. Dids storsta
hyresgist dr Vigverket som svarar for 8 procent av Dids totala hyresintakter,
fordelat pé 7 kontrakt och med en genomsnittlig kontraktstid om cirka 2,5 r.

Drift och underhall
Varje marknadsomrade ansvarar for att fastighetsbestandet ar vl underhallet
och i gott skick. Med lokal nérvaro ékar kunskapen om respektive fastighets
behov av forebyggande insatser, vilket i lingden dr mer kostnadseffektivt dn
omfattande reparationer.

Vissa driftkostnader sasom virme- och vattenférsorjning kan vara svira
att paverka pa grund av det endast finns tillgang till ett fatal leverantorer.
Dios lagger dérfor stor vikt vid att stindigt forbattra kostnadseffektiviteten
med hjalp av rationella tekniska 16sningar, utbildning av personal, praktiska
insatser och kontinuerlig uppfoljning. Hyresgdstanpassningar vid omflyttning
ar i regel kostsamma. Dids har en relativt lag omsattning pa hyresgaster vilket
begrénsar dessa kostnader. En del av fastighetskostnaderna debiteras hyres-
gisterna varfor Dios exponering mot forandring av kostnaderna begrénsas.

Finansnetto och kapitalstruktur

Réntekostnaden for lanat kapital 4r en av Di6s enskilt storsta kostnadsposter.
Dibs styrelse faststallde under 2008 en finanspolicy vilken anger reglerna for
hur Di6s finansfunktion skall hantera uppléning, 16ptider samt hur ris-
kerna i finansieringsverksamheten skall begrinsas. Dios Fastigheter AB och
Handelsbanken har undertecknat en 6verenskommelse om villkoren for en
finansieringsfacilitet om sammanlagt 3 045 785 Tkr varav 279 213 Tkr var
outnyttjade per 2008-12-31. Marknadsrintan paverkas av Riksbankens pen-
ningpolitik, férvantningar avseende ekonomisk utveckling savil nationellt
som internationellt samt av oviantade hidndelser som den senaste tidens kre-
ditoro. For att begransa denna paverkan har ranteforfallostrukturen fordelats

over olika loptider via derivatinstrument. Per den 31 december 2008 hade
koncernen derivatinstrument om 2 9oo ooo Tkr med en aterstaende genom-
snittlig 16ptid om 1,3 ar. Mélet for kapitalstrukturen &r att uppvisa en soliditet
om ldgst 25 procent och en rantetdckningsgrad om lagst 1,8. Soliditeten upp-
gick per den 31 december 2008 till 26,3 procent och rantetackningsgraden
uppgick vid samma tidpunkt till 1,7.

I nedanstaende tabell aterges teoretiska resultateffekter fore skatt pa Dios
arliga intjaningskapacitet avseende kassaflodespaverkande poster.

Kanslighetsanalys - kassaflode per den 31 december 2008

Forandring Resultateffekt, mkr
Kontrakterade hyresintakter +/-1% 4,3
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1% 4,8
Fastighetskostnader +/-1% 2,1
Ranteniva for rantebarande skulder +/-1% 27,7

Fastigheter

En naturlig del i Di6s aftirsmodell ar foretags- och fastighetsforvarv i syfte
att sprida fastighetsbestandet pa fler orter samt forséljning av fastigheter

for att fa en vl sammansatt och marknadsanpassad fastighetsportfolj. Dios
mojligheter att tillgodogora sig féradlingsvinster beror naturligtvis pa hur vl
Dio6s lyckas utveckla fastigheterna, hyres- och kostnadsutvecklingen for dessa
samt hur avtals- och kundstrukturen ser ut. Andra faktorer som péaverkar
fastighetspriserna dr det allménna konjunkturliget, inflationsférvéntningar
och rintelage. Likasa paverkas Dios av den lokala néringslivsutveckling som
sker pa de orter Dids finns etablerad i och hur vél bolaget tillvaratar sin lokala
forankring pa dessa orter. Dios redovisar sina fastigheter till verkligt varde
med virdef6randringar i resultatrakningen. Det medfor att framfor allt resul-
tat men dven stallning kan bli volatilt. Fastigheternas varde bestims av utbud
och efterfragan, dar priset frimst dr beroende av fastigheternas forvantade
driftéverskott och koparens avkastningskrav. En 6kad efterfragan medfor
lagre avkastningskrav och dirmed en prisjustering uppét, medan en vikande
efterfragan far motsatt effekt. P4 samma sitt medfor en positiv real utveckling
av driftoverskottet en prisjustering uppat, medan negativ real utveckling far
motsatt effekt. Av nedanstiende kénslighetsanalys framgéar hur Dios soliditet
och belaningsgrad paverkas vid en virdeférandring om +/- 7,5 procent, vilket
avspeglar det osakerhetsintervall Ernst & Young och Savills angivit avseende
osidkerhet i gjorda antaganden och berdkningar vid fastighetsvéirdering per
den 31 december 2008. R

Kanslighetsanalys - vardeforandring per den 31 december 2008

Fastigheteri % -7,5 - +7,5
Virdeforandringar fore skatt -292,4 - +292,4
Soliditet i % 21 26 31
Beldningsgrad fastigheter i % 77 71 66
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foradlingsprojekt

Val av material och teknik for en hallbar framtid

Var strdvan dr att de fastigheter vi forvaltar och forddlar skall vara ekologiskt uthdlliga.

Att bygg

a om Socialforvaltningens nya lokaler i Ostersund dr ddrfor ett viktigt och

omfattande forddlingsprojekt for oss. Hir har miljotidnkande fatt stort genomslag, sciger
Henric Kindblom, projektledare i Dids och ansvarig for projektet.

Socialférvaltningens nya lokaler har en gang fungerat som yrkesskola och
fastigheten tillhorde tidigare Varnpliktsverket. Att pa det hir séttet ateranvan-
dalokalerna ér en stor miljévinst. I projektet anvands senast beprovad teknik

med hénsyn till livstidscykeln. Byggmaterialet 4r inte extremt unikt men sam-

mantaget dr det en toppmodern byggnad bade ur milj6- och energisynpunkt.

Ostersunds kommun har bedrivit ett systematiskt miljarbete sedan
borjan av 1990-talet. Det dr den férsta kommunen i landet som miljocertifie-
rat hela verksamheten enligt 150 14001 och som andra kommun registrerats
enligt Eu:s standard EMAS.

— Miljofragorna dr ett prioriterat omrade i Dis. Det dr darfor extra roligt
att ha formanen att jobba med Ostersunds kommun som har samma tink
och ett genuint intresse for miljofragor, sager Henric Kindblom.

Ylva Anger dr energiingenjor vid Teknisk Forvaltning/Fastighet inom
Ostersunds kommun som har en uttalad strategi att satsa pa energieffektiv
drift nér det bade galler nyproduktion och renoveringsprojekt.

— Var policy ar att forbattra energiprestanda i alla de byggprojekt vi arbetar
med. I det hér fallet ddr vi renoverar redan befintliga lokaler passar vi pa att
gora extra atgarder som sparar energi. Det dr extra roligt att initiativet kom-
mer fran byggherren sjélv i det hir projektet, sdger Ylva Anger.

Miljobelysning

All belysning styrs av narvarogivare, det vill sdga ljuset tinds och slacks
beroende pa om personer finns i rummet. Sol eller dagsljus gor att ljuset
dimrar ner dven dagtid. Kablar ar redan dimensionerade for att kunna ladda
elbilar. Den 4000 kvm stora kontorsytan har omvandlats till 180 arbetsplatser.
Lokalerna ér specialanpassade for verksamheten. Personalen vid Socialfor-
valtningen har tidigare varit utspridda pa flera platser i Ostersund. Nu kan de
samlas i samma lokaler.

Sékerhet
Med hinsyn till den hotbild som finns mot personal pa Socialférvaltningen
har kraven pa sdkerhet varit sarskilt stora i projektet.

— Att forstd och tillgodose kundens specifika behov och énskemal har varit
oerhort viktigt. Har finns till exempel olika zoner med skyddat glas och i alla
motesrum dér personalen tar emot sina klienter finns utrymningsvégar och
overfallsalarm, sager Henric.

Uppvarmningen sker helt igenom med modern teknik, fjarrovervakning
och ventilation med roterande vaxlar som ger dtervinning. K

Henric Kindblom, projektledare
Dios och Ylva Anger, energi-
ingenjor Ostersunds kommun.
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Fakta Ostersunds kommun -
miljocertifiering

ISO 14001 ar en internationell standard hur man styr och kvalitets-
sakrar miljoarbetet inom en verksamhet. EMAS kompletterar med
bland annat krav p& &rlig och godkand miljéredovisning. Ostersund
har idag Europas renaste luft och vatten och kommunen har
beslutat att ligga i taten pd vagen mot ett hallbart samhélle. De
fossila koldioxidutsldppen i kommunen ar ldga och motsvarar cirka
3,6 ton per person och &r. Det sker genom att Ostersund satsar pa
fornyelsebara energikallor for uppvarmning av bostader och hus.

Ostersund har dven utsetts till en av Sveriges basta miljgbils-
kommuner. | kommunens fordonspark finns dver 150 miljobilar,
varav 70 &r biogasfordon. Kommunen l&nade ut 15 biogasbilar till
arrangérerna for VM i skidskytte. Aven sopbilarna som anvandes
under VM drevs med biogas. Skidskytte VM i Ostersund (som
sponsras av Dios) var de forsta skidskyttemasterskapen

som var miljédiplomerade. Arrangérerna satsade bland annat
pa miljéanpassade transporter med specialchartrade VM-tag
frén Tyskland.

| Ostersund finns varldens forsta fjallndra biogasanlaggning dar
man producerar eget fordonsbransle. Anlédggningen invigdes i maj
2007 som nummer tva i hela norra Sverige. Biogasen anvands som
drivmedel i miljobilar och ar det renaste drivmedlet som finns idag.
Det bidrar minimalt till vaxthuseffekten och andra luftfororenande
utslapp. Biogasen utvinns ur det kommunala avloppsslammet.
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forvaltningsberattelse

FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN UNDER 2008

Di6s huvudinriktning ar att dga och forvalta fastigheter pd marknaden norr
om Dalélven. Dios har i huvudsak fastigheter med inriktning pd kommersi-
ella lokaler. Fastighetsbestandet 4r indelat i sju geografiska marknadsomra-
den, Falun, Borldnge, Gévle, Mora, Ostersund, Sundsvall och Lule, dar varje
marknadsomrade utgor ett forvaltningsomrade. Forvaltningsorganisationen
ska ha till sin fraimsta uppgift att skapa och vdrda langsiktiga hyresgéstrelatio-
ner, skota den tekniska forvaltningen pa ett rationellt och kostnadseffektivt
sdtt samt vara en aktiv part pa den lokala marknaden.

Under 2008 har Dios fokuserat pd ett antal foradlingsprojekt. Genom for-
adling hojs vérdet i fastighetsbestandet. Att forvirva fastigheter med hog
foradlingspotential och att aktivt utveckla befintliga fastigheter ar en utta-
lad strategi i Dios, nagot som genomsyrat verksamheten under aret. Bland
de storsta foradlingsprojekten aterfinns Falangallerian, en shoppinggalleria i
centrala Falun, och kvarteret Nejonogat i Ostersund.

Under aret forvirvades 1 fastighet (76) i Gavle for en képeskilling om
7 Mkr (1 662) och 8 fastigheter (2) saldes for en sammanlagd kopeskilling om
132 Mkr (8). Totala investeringar i om- och tillbyggnationer under aret upp-
gick till 180 Mkr (130) och avser framst fastigheter i Luled, Ostersund, Falun
och Borlédnge.

Dios Fastigheters arsstimma 2008-04-29 beslutade om en utdelning av
2007 ars resultat om 1,40 kronor per aktie (1,10) motsvarande ett totalt utdel-
ningsbelopp pa cirka 47 Mkr (37).

Pa arsstimman omvaldes samtliga styrelseledaméter. Styrelsen bestod
av Erik Paulsson, Lars Holmgren, Thorsten Asbjer, Anna-Stina Nordmark-
Nilsson, Gustaf Hermelin och Bob Persson.

RESULTAT

Hyresintékterna uppgick under 2008 till 453 Mkr (352) vilket motsvarar en
ekonomisk uthyrningsgrad pa 90,8 procent (92,6). Di6s hade totalt 2 524 kon-
trakt (2 963) fordelade pa 1 050 lokalhyreskontrakt (1 165), 557 bostadskon-
trakt (693) och 917 kontrakt avseende parkeringsplatser och 6vrigt (1 105).
De kontrakterade hyresintakterna per den 31 december 2008 uppgick till
434 MKkr (430), varav Dids 10 storsta kunder svarade for 27 procent (24) med
en genomsnittlig kontraktstid om 3,8 ar (4,1).

Fastighetskostnaderna uppgick under 2008 till 210 Mkr (174), varav
drift- och underhéllskostnader utgjorde 174 Mkr (148), fastighetsskatt
16 Mkr (14) och fastighetsadministration 19 Mkr (12). Driftoverskottet upp-
gick till 260 Mkr (198), motsvarande en 6verskottsgrad om 57 procent (56).
Resultatutvecklingen ér i huvudsak hanforlig till genomforda investeringar.

Kostnader for central administration uppgick till 27 Mkr (23) och varde-
forandringar avseende fastigheter uppgick till -223 Mkr (36) varav 11 Mkr
(0,3) avsag realiserade vardeforandringar. Rorelseresultatet uppgick till 5 Mkr
(209).

Viérdeforandringar avseende derivatinstrument uppgick till -47 Mkr (-).
Finansnettot uppgick till -134 Mkr (-77). Aktuell skattekostnad f6r 2008 upp-
gick till 2 Mkr (2), vilken &r hanforlig till skatt i dotterbolag som under dret
varit forhindrade att resultatutjgmna via koncernbidrag. En ny véirdering av
uppskjuten skattefordran, baserad pa koncernens framtida intjaningsférmaga,
har medfort en uppskjuten skatteintdkt om 39 Mkr (10). Resultat efter skatt
uppgick till -138 Mkr (139).

FINANSIELL STALLNING

Under perioden uppgick orealiserade vardeforandringar for Dios derivatin-
strument till -115 Mkr (8). Av dessa har -68 Mkr (8) redovisats inom sik-
ringsreserven direkt mot eget kapital och -47 Mkr (-) har redovisats som
orealiserad védrdeforandring i resultatrdkningen. Finansiella poster upp-
gick under perioden till -135 Mkr (-80) av vilket rantekostnader utgjorde
-133 (-78). Koncernens rantebarande skulder per den 31 december 2008
uppgick till 2 767 Mkr (2 707) med en arlig genomsnittsranta pd 2,88 pro-
cent (4,55) exklusive laneloften och 2,90 procent (4,57) inklusive lane-
loften. Ldnens genomsnittliga rdntebindningstid uppgick per den 31 decem-
ber till 1 ménad (1). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till
1,3 ar (2,1). For att rintesdkra lanen har koncernen derivatinstrument om
2 900, 0 Mkr (1 300,0) med en aterstiende genomsnittlig 16ptid pd 1,3 ar
(3,7)- Den arliga genomsnittsrantan inklusive kostnad for derivatinstrument
uppgick till 2,77 procent (4,45) exklusive laneloften och 2,79 procent (4,47)
inklusive ldneloften.

Dios disponibla likviditet exklusive outnyttjad checkrakningskredit upp-
gick per balansdagen till 37 Mkr (38). Avkastning pa eget kapital uppgick till
-10,6 procent (11,1), rdntetickningsgraden uppgick till 1,7 ggr (2,2) och den
synliga soliditeten uppgick till 26,3 procent (31,9).

UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR

I april 2005 forviarvade Dios ursprungliga dgare en koncern bestidende av
vilande aktiebolag. Syftet med forvarvet var att skapa en bas for bildandet
av det nya fastighetsbolaget. De forvirvade bolagens enda tillgangar vid for-
virvstidpunkten utgjordes av en kassa om cirka 40 Mkr samt skattemassigt
outnyttjade underskottsavdrag som enligt deklarationer vid 2005 ars taxering
uppgick till cirka 1 026 Mkr.

Per den 31 december 2008 uppgick redovisad uppskjuten skattefordran till
122,7 Mkr (83,5), vilken utgick frdn Dios bedémning av bolagets nuvarande
intjaningsformaga. Virdet av uppskjuten skattefordran kommer att provas vid
varje bokslutstillfille och vid behov kommer omvirdering att ske.

Dios skattemdssiga underskottsavdrag bedomdes per den 31 december
2008 uppga till 811,9 Mkr. Vid 26,3 procents skattesats uppgick uppskjuten
skattefordran avseende skattemassiga underskottsavdrag till 213,5 Mkr, vilka
bedéms vara mojliga att utnyttja mot framtida skattemdssiga 6verskott och
uppkomna tempordra skillnader.

Di6s redovisade temporéra skillnader, det vill sédga fastigheternas verkliga
virden minus skattemissiga restvirden, uppgick till 341,1 Mkr per den 31
december 2008. Vid 26,3 procents skattesats uppgick uppskjuten skatteskuld
avseende tempordra skillnader till 89,7 Mkr, vilken i Di6s riakenskaper har
kvittats mot uppskjuten skattefordran med samma belopp.

Teoretiskt skulle uppskjuten skattefordran per den 31 december 2008
kunnat uppga till cirka 123,8 Mkr (213,5-89,7).

FASTIGHETSBESTANDET

Vid utgangen av 2008 dgde Dios 120 stycken fastigheter beldgna pa ett 15-tal
orter fran Borldnge i soder till Luled i Norr. Den totala uthyrningsbara arean
uppgick till 558 9oo kvadratmeter varav 41 procent utgjordes av kontor,
15 procent av butiker, 20 procent av industri och lager, 6 procent av bostider
och 18 procent av 6vriga uthyrbara ytor. Fastigheternas totala marknadsvérde
uppgick per den 31 december 2008 till 3 899 Mkr. Virdemissigt fanns tyngd-
punkten av fastighetsportféljen i Borlinge, Falun, Gévle och Ostersund.




Under éret forvirvades 1 fastighet (76) i Gévle for en kopeskilling om
7 Mkr (1 662) och 8 fastigheter (2) saldes for en sammanlagd képeskilling om
132 Mkr (8). Totala investeringar i om- och tillbyggnationer under aret upp-
gick till 180 Mkr (130) och avser frimst fastigheter i Luled, Ostersund, Falun
och Borlédnge.

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgérs av koncerngemensamma funktioner
samt dgande och drift av koncernens dotterbolag. Omsittningen uppgick till
22,4 Mkr (15,3) och resultatet efter skatt till - 14,3 Mkr (-21,7). Bolagets likvida
medel uppgick per den 31 december 2008 till 34,7 Mkr (13,4). Rintebarande
skulder uppgick till 2 445,8 Mkr (2 390,0), 6kningen avség till sin helhet
finansieringen av koncernens fastighetsforvarv. Den genomsnittliga arsrdn-
tan baserat pa forhallandena den 31 december 2008 uppgick till 2,48 pro-
cent (4,49).

DIGSAKTIEN

Den 31 december 2008 uppgick aktiekapitalet i Dios Fastigheter AB till
67 935 930 kronor. Det totala antalet aktier uppgick vid drets slut till 33 967 965
aktier med ett kvotvirde om 2 kronor per aktie. Samtliga aktier ger lika ritt
till andel i Di6s tillgdngar och vinst. Varje aktie har en rost. Nagra poten-
tiella aktier forekommer inte, ej heller ndgon foretradesritt till ackumula-
tiv utdelning. Vid utgéngen av &ret hade Di6s Fastigheter AB 1 747 aktied-
gare. En betydande andel av aktiens dgare, 97,7 procent, aterfanns i Sverige.
Enskilt storsta dgare var AB Persson Invest med 19,1 procent av aktierna.
Ovriga storre aktiedigare utgjordes av Brinova Inter AB med 17,2 procent,
Humlegérden Holding ITI AB med 15,6 procent, Lantbrukarnas Ekonomi AB
med 12,7 procent och Diés Fastigheter AB med 6,4 procent.

ATERKOP AV DIOS AKTIER

Di6s Fastigheter AB (publ) har under 2008 genomfort ett dterkdpsprogram i
enlighet med beslut av arsstimman den 29 april 2008. Arsstimman gav sty-
relsen ett bemyndigande att langst intill ndsta arsstimma forvarva egna aktier.
Forvérv far ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar
10 procent av samtliga bolagets utgivna aktier. Syftet med aterképsprogram-
met dr bland annat att fortlopande kunna anpassa bolagets kapitalbehov och
darmed kunna bidra till 6kat aktiedgarvarde. Totalt har Dios under perioden
16 maj till 31 december 2008 aterkopt 1 869 365 egna aktier till en snittkurs
om 18,71 kr. Dios dgde 296 600 egna aktier fore aterkdpsprogrammet.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Di6s intakter paverkas bland annat av fastigheternas uthyrningsgrad, av Diés méj-
lighet att ta ut marknadsmassiga hyror och av hyresgasternas betalningsformaga.
Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allménna och den regio-
nala konjunkturutvecklingen. Risken for stora svingningar i vakanser och bortfall
av hyresintakter okar ju fler enskilt stora hyresgaster som finns i fastighetsbestan-
det. For att begrinsa risken for sjunkande hyresintakter och forsamrad uthyr-
ningsgrad efterstrévar Dios att skapa langsiktiga relationer med bolagets befint-
liga hyresgister. Dios vill undvika att en eller ett fatal hyresgister star for en stor
del av hyresintédkterna och vill vara en aktiv samarbetspart pa den lokala mark-
naden vad géller naringsutvecklingsfragor, samt ha en vél diversifierad fastighets-
portfolj. Dios fastigheter ligger 1 huvudsak centralt beldgna i attraktiva omraden
pa respektive huvudort. De fem storsta hyresgésterna per den 31 december 2008
svarade for 19 procent av Dids kontrakterade hyresintékter.
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Varje marknadsomrade ansvarar for att fastighetsbestdndet r val underhal-
let och i gott skick. Med lokal nédrvaro 6kar kunskapen om respektive fastig-
hets behov av forebyggande insatser, vilket i langden 4r mer kostnadseffektivt
an omfattande reparationer. Vissa driftkostnader sdsom virme- och vatten-
forsorjning kan vara svara att paverka pa grund av det endast finns tillgang
till ett fatal leverantorer. Di6s lagger darfor stor vikt vid att standigt forbéttra
kostnadseftektiviteten med hjélp av rationella tekniska 16sningar, utbildning
av personal, praktiska insatser och kontinuerlig uppfoljning. En del av fastig-
hetskostnaderna debiteras hyresgisterna varfor Dios exponering mot férdnd-
ring av kostnaderna begrénsas.

Réntekostnaden for lanat kapital ar en av Di6s enskilt storsta kostnadspos-
ter. Di0s styrelse faststéllde under 2008 en finanspolicy vilken anger reglerna
for hur Dios finansfunktion skall hantera uppléning, 16ptider samt hur ris-
kerna i finansieringsverksamheten skall begransas. Marknadsrantan péverkas
av Riksbankens penningpolitik, forvantningar avseende ekonomisk utveck-
ling savil nationellt som internationellt samt av ovidntade handelser som den
senaste tidens kreditoro. For att begrdnsa denna paverkan har rénteforfallo-
strukturen fordelats 6ver olika l6ptider via derivatinstrument.

Fastigheternas vérde bestims av utbud och efterfragan, dar priset framst
ar beroende av fastigheternas forvantade driftéverskott och koparens avkast-
ningskrav. En 6kad efterfragan medfor lagre avkastningskrav och dirmed
en prisjustering uppat, medan en vikande efterfrdgan far motsatt effekt. Pa
samma satt medfor en positiv real utveckling av driftéverskottet en prisjuste-
ring uppat, medan negativ real utveckling far motsatt effekt. Di6s mojlighe-
ter att tillgodogora sig foradlingsvinster beror pa hur val Dios lyckas utveckla
fastigheterna, hyres- och kostnadsutvecklingen for dessa samt hur avtals- och
kundstrukturen ser ut. Andra faktorer som paverkar fastighetspriserna ar
det allmanna konjunkturliget, inflationsférvintningar och rinteldge. Likasa
paverkas Dios av den lokala néringslivsutveckling som sker pa de orter Di6s
finns etablerad i och hur vil bolaget tillvaratar sin lokala férankring pa dessa
orter. Se dven not 18.

BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning handlar om att styra bolag pa ett sadant sitt att de uppfyller
agarnas krav pa avkastning pé investerat kapital. Kodens 6vergripande syfte
ar att bidra till en forbéttrad styrning av svenska bolag och dérigenom stérka
néringslivets effektivitet och konkurrenskraft och fraimja fértroendet pa den
svenska kapitalmarknaden. For att systemet skall fungera optimalt méste
bolag vidta &tgarder for att tillforsakra att den information som kommer
marknaden tillhanda &r korrekt och rittvisande. Bolagsstyrningens utform-
ning styrs via lagstiftning och sjélvreglering. Fran och med rikenskapséret
2008 omfattas Dios av koden.

BOLAGSORDNING
Bolagets firma dr Dios Fastigheter AB och bolaget dr publikt (publ). Styrelsen
skall ha sitt site i Ostersunds kommun.

Arsstimma skall hallas i Ostersund eller Stockholm. Ordinarie &rsstimma
skall hallas inom 6 manader efter rdkenskapsarets utgédng. Bolagets verksam-
het dr att direkt eller indirekt genom dotterbolag dga och forvalta fast egen-
dom samt idka ddrmed forenlig verksamhet. Aktiekapitalet skall utgora lagst
trettionio miljoner kronor (39 000 000) och hogst etthundrafemtiosex miljo-
ner kronor (156 000 000). Bolagets rikenskapsar omfattar kalenderar.
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ARSSTAMMA

Arsstimman ar det hogsta beslutande organet i ett aktiebolag enligt aktie-
bolagslagen. Dids ordinarie &rsstimma skall hallas i Ostersund eller
Stockholm senast inom 6 ménader efter rakenskapsérets utgang. Kallelse skall
ske genom kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar och i Svenska Dagbladet
eller annan rikstickande dagstidning. Vid arsstimman har samtliga aktied-
gare som anmalt sig och dr upptagna i aktieboken ritt att delta.

Varje aktiedgare rostar for dgda och foretrddda aktier. Aktiedgare har ratt att
fa ett drende behandlat pa arsstimman forutsatt att drendet anmalts till Dids
styrelse i ratt tid.

Vid arsstimman viljs styrelse och, i féorekommande fall, revisorer samt
eventuella suppleanter. Vid stimman framlaggs arsredovisning och revisions-
berittelse, beslutas om faststillande av resultat- och balansrdkning och om
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststillda
balansrakningen. Vidare beslutas om arvoden till styrelse och revisorer och
om ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verkstallande direktor.

VALBEREDNING

Valberedningen utses arligen och bestar av representanter fran de fyra storsta
dgarna per den 15 september varje ar. Valberedningen, fram till drsstimman
2009, bestdr av foljande representanter med angivande av vilken dgare man
representerar:

Per-Arne Rudbert, representant for Humlegérden (Valberedningens
ordférande)

Gunnar Johansson, representant for Persson Invest

Anders Silverbage, representant for Brinova Inter AB

Goran Almberg, representant for LRF

DIOS STYRELSE

Dios styrelse viljs arligen péa ordinarie arsstimma. Uppdraget for samtliga
ledamoter géller for tiden intill dess ndsta ordinarie bolagsstimma har hal-
lits. Styrelsen bestar for narvarande av sex ordinarie ledaméter. Bolagets verk-
stillande direktor skall narvara vid styrelseméten men ingér inte i styrelsen.
I styrelsen ingar frén och med arsstimman 2008 Erik Paulsson (ordforande),
Gustaf Hermelin, Lars Holmgren, Thorsten Asbjer, Anna-Stina Nordmark-
Nilsson och Bob Persson.

Styrelsen i Di6s Fastigheter AB har faststallt en arbetsordning i enlighet
med aktiebolagslagen. Enligt gallande arbetsordning skall styrelsen, forutom
konstituerande sammantride, halla minst sex ordinarie styrelseméten per
kalenderar. Dids styrelse har under ar 2008 haft 9 (9) protokollférda sam-
mantraden samt ett konstituerande sammantrade.

Vid vart och ett av de ordinarie styrelsemétena behandlas forekommande
fragor av vésentlig betydelse for bolaget sasom forvérv och forsaljningar av
fastigheter samt investeringar i befintliga fastigheter. Vidare informeras sty-
relsen om det aktuella affdrslaget och savil hyres- och fastighetsmarknad
som kreditmarknad. Bland de ordinarie drenden som styrelsen behandlat
under 2008 kan vidare ndmnas affarsplan, féretagsgemensamma policies,
6vergripande strategiplan, arbetsordning for styrelsen, kapitalstruktur och
finansieringsbehov, redovisnings- och skattefragor samt bolagets forsak-
ringssituation.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordforande leder styrelsens arbete och sikerstéller att styrelsen
fullgdr sina uppgifter. Ordforanden ansvarar for att styrelsemedlemmarna far
nodvindig information for sitt arbete och denna ansvarar dven for utvarde-
ring av styrelsens arbete.

REVISIONSFRAGOR

Styrelsen i sin helhet verkar som revisionsutskott. Revisionsutskottets uppgift
ar att 6vervaka och sakerstilla koncernens tillgdngar och tillse att systemen
efterlever lagar och foreskrifter, leder till effektivitet i verksamheten, att kor-
rekta redovisningshandlingar upprittas och att den ekonomiska informatio-
nen dar tillforlitlig. Revisionsutskottet granskar rutinerna for redovisning och
finansiell kontroll, revisorernas arbete, deras kvalifikationer och oberoende.
Revisionsutskottet bistar ledningen i att identifiera och utvirdera de fraim-
sta riskerna i verksamheten och tillser att ledningen inriktar arbetet pa att
hantera dessa. Revisionsutskottet behandlar samtliga de finansiella rappor-
ter som bolaget limnar och styrelsen i sin helhet behandlar bolagets deldrs-
rapport avseende tredje kvartalet och bokslutskommuniké. Revisionsutskottet
behandlar ocksa kvartalsvis riskrapportering, information om riskbedém-
ningar, tvister och eventuella oegentligheter.

Bolagets revisor skall vara inbjuden att delta vid det styrelsesammantréade
pa vilket &rsredovisningen skall behandlas for att bland annat uttala sig om
bolagets drsredovisning och koncernredovisning och skall alltid delta vid de
styrelsemoten ddr beslut fattas avseende bokslut samt delarsrapport for det
tredje kvartalet.

ERSATTNINGSFRAGOR

Dios styrelse har tillsatt en ersédttningskommitté som skall besta av styrel-
sens ordférande, enligt arsstimmans beslut, samt ytterligare en ledamot.
Ersittningskommittén skall bereda drenden om erséttning och andra anstll-
ningsvillkor for VD och bolagets ledning. Lon, 6vriga ersittningar samt pen-
sionspremie avseende VD, ledning och styrelse 2008 framgér av noterna i ars-
redovisningen.

REVISOR

Vid extra bolagsstimma 2005 till och med arsstimman 2009 utsdgs Deloitte
AB till revisor i Di6s AB. For revisionen ansvarar Lars Helgesson, auktorise-
rad revisor och revisor i Dios Fastigheter AB sedan 2005.

PRINCIPER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ersittning och formaner till verkstillande direktoren beslutas av bolagets sty-
relse. Ersattningar till 6vriga ledande befattningshavare beslutas av verkstal-
lande direktoren i samrad med bolagets styrelse. Incitamentsprogram eller
andra aktierelaterade erséttningar forekommer inte for nagon i foretagets led-
ning. Verkstallande direktoren har ritt till tjanstebil. Under anstéllningstiden
hos bolaget har VD ritt till forsdkrings- och pensionsférméner enligt vid var
tidpunkt gillande ITP-plan. Den mojlighet till individuell placering som ges
far nyttjas. Endast kontant 16n utgér underlag for forsakrings- och pensions-
premier. Pensionsaldern for verkstillande direktoren ér 65 &r. Mellan bolaget
och VD giller 6 ménaders 6msesidig uppsdgningstid. Under uppsagnings-
tiden har VD rétt till 16n och férmaner enligt gillande avtal. For det fall bola-
get sager upp VD, och det inte har foranletts av att VD i vasentlig man asido-
satt sina skyldigheter enligt lag, gillande anstéllningsavtal eller styrelsens
instruktioner utgdr efter uppsagningstiden och anstillningens upphorande




ett avgangsvederlag motsvarande 18 ganger den manadslén som gillde vid
tidpunkten for uppségningen. Avgangsvederlaget dr inte pensionsgrundande.
Ersittning under uppségningstid samt avgangsvederlag avriknas fran inkom-
ster frn annan arbetsgivare. Ovriga ledande befattningshavare har ritt till
tjanstebil. Under anstéllningstiden hos bolaget har 6vriga befattningshavare
rétt till forsdkrings- och pensionspremie enligt vid var tidpunkt géllande I'TP-
plan. Mgjlighet till individuell placering som ges fér nyttjas. Endast kontant
16n utgor underlag for forsikrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for
6vriga ledande befattningshavare 4r 65 ar. Uppsigningstiden frdn bolaget ar
6 ménader och frdn den anstélldes sida 6 manader.

Ovanstadende principer forvintas faststillas med samma lydelse vid
Arsstimman 20009.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Dios Fastigheter har per den 23 februari tecknat avtal om forsiljning av tva
fastigheter i Borldnge.

Fastigheterna som ingar i forsiljningen ar, Adils 17, med en uthyrbar area
om 5 305 kvm och Saga 21, med en uthyrbar area om 2 924 kvm. I huvud-
sak innehaller fastigheterna bostadslagenheter, men &ven kontor och buti-
ker finns bland hyresgasterna. Tilltrdde 4r berdknat till den 1 april 2009.
Forsaljningspriset uppgér till 59 Mkr vilket 6verensstimmer med senast
gjorda vérdering varfor ingen realiserad virdeforandring uppstdr. Affiren
kommer att redovisas under det forsta kvartalet 2009.

UTSIKTER INFOR 2009

Under dret kommer Di6s att fortsétta fokuseringen pa kundnéra forvaltning
och foridling av fastighetsbestdndet.

Réntekostnaderna kommer enligt den allmidnna uppfattningen att sjunka
under 2009 da Riksbanken foérvintas sinka reporantan ytterligare. Statens
okande lanebehov, en fortsatt begransad tillgdng till kapital samt en svar-
bedémd konjunkturell utveckling gor framtiden svér att forutse. Den osaker-
het som da uppstér kan forsvéra framtida virdering av foretagets tillgangar.

FRAMTIDA UTVECKLING
Verksamheten i koncernen forvintas fortsitta pd nuvarande niva och oka i
takt med eventuella forvérv.

UTDELNING

For rakenskapsaret 2008 foreslar styrelsen en utdelning med 1,40 kronor
(1,40) per aktie, motsvarande totalt 45 Mkr (47). Forslaget innebér att 45 pro-
cent (51) av resultatet, exklusive orealiserade virdeférandringar och upp-
skjutna skattefordringar, delas ut till aktiedgarna.

VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att till forfogande stdende
vinstmedel 280 997 Tkr disponeras enligt foljande:

44 523 Tkr
236 474 Tkr

Till aktiedgarna utdelas 1,40 kr per aktie (1,40 x 31 802 000)
Balanseras i ny rikning

Resultatrikning och balansrdkning kommer att foreliggas bolagsstimman
den 21 april 2009 for faststéllelse.
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STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN UTDELNING
Koncernens egna kapital har berédknats i enlighet med de av EU antagna IFRS-
standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i enlighet med svensk
lag genom tillimpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1.1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Moderbolagets
egna kapital har berdknats i enlighet med svensk lag och med tillimpning
av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.1, Redovisning
for juridiska personer. Den foreslagna vinstutdelningen utgor 45 % av kon-
cernens forvaltningsresultat, vilket ligger i linje med uttalad mélsattning att
langsiktigt 6verfora minst 50 % av koncernens forvaltningsresultat efter skatt
till aktiedgarna med hansyn tagen till investeringsplaner, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stillning i 6vrigt. Styrelsen finner att full tickning finns for
bolagets bundna egna kapital efter den foreslagna vinstutdelningen. Styrelsen
finner &ven att den foreslagna utdelningen till aktiedgarna ar forsvarlig med
hénsyn till de parametrar som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i
aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och risker samt konsolide-
ringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt).

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital efter den
foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt stort i relation till
verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i samman-
hanget bland annat bolagets och koncernens historiska utveckling, budget-
erad utveckling, investeringsplaner samt konjunkturldget. Styrelsen har fore-
tagit en allsidig bedomning av bolagets och koncernens ekonomiska stéllning
och dess mojligheter att pé sikt infria sina ataganden. Foreslagen utdelning
utgor 7,6 % av bolagets eget kapital och 4,5 % av koncernens eget kapital. Den
uttalade malsittningen for koncernens kapitalstruktur med en soliditet 6ver-
stigande 25 % och en rintetdckningsgrad om minst 1,8 ganger infrias efter
den foreslagna utdelningen. Bolagets och koncernens soliditet 4r god med
beaktande av de forhallanden som réder i fastighetsbranschen. Mot denna
bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda férutsattningar
att ta framtida affarsrisker och éven tédla eventuella forluster, dven planerade
investeringar har beaktats vid bestimmandet av den foreslagna vinstutdel-
ningen. Vinstutdelningen kommer heller inte att negativt paverka bolagets
och koncernens férmaga att gora ytterligare affairsmassigt motiverade investe-
ringar enligt antagna planer. Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att
paverka bolagets och koncernens formaga att i ratt tid infria sina betalnings-
forpliktelser. Bolaget och koncernen har god tillgéng till likviditetsreserver i
form av bade kort- och langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas med kort
varsel, vilket innebdr att bolaget och koncernen har god beredskap att klara
savil variationer i likviditeten som eventuella ovantade handelser. Styrelsen
har 6vervigt alla 6vriga kinda forhallanden som kan ha betydelse for bolagets
och koncernens ekonomiska stallning och som inte beaktats inom ramen for
det ovan anférda. Ddrvid har ingen omstandighet framkommit som gor att
den foreslagna utdelningen inte framstar som forsvarlig.




resultatrakning koncernen

RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

Belopp i Tkr 2008 2007

Intakter 3 469 861 372 002
Fastighetskostnader -209 845 -174183

Driftoverskott 260016 197 819

Avskrivning av anlaggningstillgdngar -4121 -2809
Bruttoresultat 255 895 195 010

Central administration och marknadsfdring X -27 442 -22 686

Vardeforandringar i fastigheter -223 435 36211

Rorelseresultat 5018 208535

Vardeforandring derivatinstrument -4,6 568 -
Ranteintakter 1059 2924
Rantekostnader och liknande resultatposter -135 165 -80371

Resultat efter finansiella poster -175 656 131088

Skatt pa &rets resultat 37 464 7879
ARETS RESULTAT -138192 138 967

Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare -129 883 143 697

Resultat hanforligt till minoriteten -8309 -4 730
SUMMA -138 192 138 967

Data per aktie’

Resultat per aktie, kr

Genomsnittligt antal aktier, tusental

Antal aktier vid periodens utgang, tusental

Utdelning per aktie, kr

' Dis hade per den 31 december 2008 inga utestaende finansiella instrument som kan ge upphov till utspadningseffekt.
Dids styrelse erholl pa Arsstamman 2008 ett bemyndigande att emittera maximalt 3 396 796 nya aktier.
Bemyndigandet [Oper fram till Arsstdamman 2009.

2 Styrelsens férslag




BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

Belopp i Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar

2007

Belopp i Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital"
Aktiekapital

balansrakning koncernen

2007

67936 67936

Forvaltningsfastigheter

3898762

4067253

Tillskjutet kapital

717 662 717 662

Pagaende projekt

2568

8895

Ovriga materiella anldggningstillgdngar

10 676

14117

Summa materiella anliggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar

3912006 4090265

Aktier och andelar

171

745

Reversfordringar

2584

Uppskjuten skattefordran

122727

83499

Summa finansiella anldggningstillgangar

125 482

84244

Summa anliggningstillgdngar

Omsittningstillgdngar

4037 488 4174509

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

9043

30002

Ovriga fordringar

17 608

38564

Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

10 820

1321

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

3747

36747

79 887

37529

Summa omséttningstillgdngar

74218

17 416

SUMMA TILLGANGAR

4111706 4291925

Sakringsreserv

-59 062 9136

Balanserad vinst

354078 574536

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

1080614 1369270

Ovriga avsattningar

5156 5045

Skulder till kreditinstitut

2462568 2428950

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

2467725 2433995

Kortfristig del av langfristiga skulder

304003 277575

Leverantdrsskulder

26 511 80021

Skatteskuld

= 28130

Ovriga skulder

122 386 5636

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

110 467 97298

Summa kortfristiga skulder

563 367 488 660

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

4111706 4291925

Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

Stallda sakerheter

For egna skulder

Aktier i dotterbolag

537 987 681166

Foretagsinteckningar

240000 240000

Fastighetsinteckningar

2528500 2513300

Summa stallda sakerheter

Ansvarsforbindelser

3306487 3434466

Ovriga ansvarsforbindelser

Summa ansvarsforbindelser

'Forandring av eget kapital, se sidan 42




resultatrakning moderbolaget

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Belopp i Tkr 2008

Intakter 22 376

Driftoverskott 22376

Avskrivning av anlaggningstillgangar 368
Bruttoresultat 22 044

Central administration och marknadsféring -47104

Rorelseresultat -25 060

Resultat fran andelar i koncernforetag -644,

Ranteintakter 119 589

Rantekostnader och liknande resultatposter =17 573

Resultat efter finansiella poster -23 688

Aktuell skatt 9 370
ARETS RESULTAT -14 318

Data per aktie’

Resultat per aktie, kr

Genomsnittligt antal aktier, tusental

Antal aktier vid periodens utgang, tusental

Utdelning per aktie, kr

' Digs hade per den 31 december 2008 inga utestaende finansiella instrument som kan ge upphov till utspadningseffekt.
Diés styrelse erholl pa Arsstamman 2008 ett bemyndigande att emittera maximalt 3 396 796 nya aktier.
Bemyndigandet loper fram till Arsstamman 2009.

2 Styrelsens forslag




BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Per 31 december 2008

Belopp i Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Pagaende projekt

2007

Ovriga materiella anldggningstillgdngar

Summa materiella anliggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag

132175 132703

Andra aktier och andelar

103 103

Fordringar hos koncernféretag

2869233 2955321

Summa finansiella anldggningstillgdngar

3001511 3088127

Summa anldggningstillgdngar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

3003524 3091140

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

241048 102 326

Skattefordran

139 -

Ovriga fordringar

129 75

Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter

4986 4 060

balansridkning moderbolaget

Belopp i Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital'

Bundet eget kapital
Aktiekapital

67 936

2007

67 936

Overkursfond

284796

284796

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

352732

352732

Overskursfond

389 424

389 424

Balanserat resultat

-118 204

-25 044

Erhallet koncernbidrag

24095

10 675

Arets resultat

-14 318

-21685

Summa fritt eget kapital

280997

353370

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

633730

706 102

Skuld till koncernforetag

25 650

Skulder till kreditinstitut

2 340000

2390000

Summa langfristiga skulder

KORTFRISTIGA SKULDER

2365 650

2390000

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

246 303 106 460

34727 13 361

Summa omséttningstillgdngar

281029 119 821

SUMMA TILLGANGAR

3284554 3210961

Leverantorsskulder

579

2852

Skulder till kreditinstitut

105 787

Skuld till koncernforetag

143 961

81958

Skatteskuld

400

Ovriga skulder

971

665

Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter

33877

28984

Summa kortfristiga skulder

285175

114 859

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

3284554

3210961

Stallda sakerheter

For egna skulder

Aktier i dotterbolag

44,696

45 340

Langfristiga fordringar i koncernféretag

2626632

2455321

Summa stallda sakerheter

Ansvarsforbindelser

2671328

2500 661

Ovriga ansvarsforbindelser

Summa ansvarsforbindelser
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forandring eget kapital

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Belopp i Tkr

Antal utestdende
aktier, tusental?

Aktiekapital Tillskjutet kapital ~ S&kringsreserv® Balanserad vinst

Totalt eget kapital

KONCERNEN

Eget kapital 31 december 2006

66 603

696 444 451493

1215995

Utdelningar

-37 365

-37 365

Nyemission

22550

Z\terkbp av egna aktier

-9 409

-9 409

Vardeforandring derivatinstrument

7 682

Arets resultat

143 697

143 697

Minoritetens andel av eget kapital

26119

26119

EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2007

Utdelningar

574536

47140

1369 270

-47 140

,&terki)'p av egna aktier

-35010

-35010

Vardeforandring derivatinstrument

-68198

Arets resultat

-129 883

-129 883

Omklassificering

-116

-116

Minoritetens andel av eget kapital

-8309

-8309

EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2008

Belopp i Tkr

67936

Antal utestdende
aktier, tusental?

354078

Aktiekapital Reservfond Balanserad vinst

1080614

Totalt eget kapital

MODERBOLAGET

Eget kapital 31 december 2006

66 603 284796 389935

741335

Utdelningar

-37 365

-37 365

Nyemission

1333 21218

22550

,&terkbp av egna aktier

-9 409

-9 409

Brutto erhallet koncernbidrag

14 827

14 827

Uppskjuten skatt pa koncernbidrag

-4152

-4152

Arets resultat

-21685

-21685

EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2007

Utdelningar

2841796 353 370

-47140

706 102

47140

Z\terkép av egna aktier

-35010

-35010

Brutto erhallet koncernbidrag

33465

33465

Uppskjuten skatt pa koncernbidrag

-9 370

-9370

Arets resultat

-14318

-14.318

EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2008

"Kontantemission samt apportemission i samband med forvarv
2Se not 16, Eget kapital, avseende férandring av antal utestdende aktier
3 Sakringsreserven kommer att uppldsas 6ver resultatrakningen till och med 2012

284796 280997

633730




kassaflodesanalyser

KASSAFLODESANALYSER

KONCERN MODERBOLAGET
Belopp i Tkr 2007 2008 2007

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 5027 208 535 -25 060 -22338

Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet m m: 217 050 -33102 1901 255

Erhallen ranta 1320 2312 100 529 65158

Erlagd ranta -137 635 -64,900 -118 205 -52939
Betald skatt -1636 - - _

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL 84126 112845

Forandringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-] av fordringar -87177 626993

Minskning (-)/6kning (+) av skulder 90 035 52 478
SUMMA FORANDRING AV RORELSEKAPITAL 2858 679 471

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN =37 977 669 607

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag - - -64 916

Investering i finansiella anlaggningstillgangar -2138 -700 -1451

Férandring av langa fordringar - - -1872 748

Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar 130 000 7900 -

Forsaljning av materiella anldggningstillgangar -158 491 -1259 300 -
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -30 629 -1252 100 -1939 115

Finansieringsverksamheten
Utdelning -47 140 -37 365
Forvarv av egna aktier -350M1 - -9 409

Koncernbidrag - - 4 950

Férandring av laneskuld 59 990 1046 400 1240 000
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -22161 1009 035 1198176

Arets kassaflode -782 -86 285 -71332
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 37529 123814 84693
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 36 747 37529 13 361

Not 1 Poster som e] ingar i kassaflodet

Vardeforandringar i fastigheter 223500

Avskrivning av materiella anlaggningstillgdngar 4100

Realisationsvinst vid fastighetsforsaljning i dotterbolag -10 550

Ovriga justeringar _

REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT 217050

Not 2 Likvida medel bestar av kassa och bank




noter och redovisningsprinciper

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Alla belopp i Tkr om inte annat anges

Allman information

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrelsen for publice-

ring pa Dids hemsida den 31 mars 2009. Koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrakningar blir féremal for faststallelse p& arsstamman den 21 april 2009. Dids
Fastigheter AB, organisationsnummer 556501-1771, ar ett svenskt aktiebolag med sate i
Ostersund i Jamtlands lan. Huvudkontorets beséksadress &r Kanslihusgréand 2, Stadsdel
Norr i Ostersund, postadress 4r Box 188, 83122 Ostersund.

Verksamheten

Koncernen Dios Fastigheter bildades under april 2005 med malet att forvarva, forval-
ta, foradla och férsalja fastigheter. Verksamheten ar koncentrerad till omradet norr om
Dalélven. Diés 6vergripande mal &r att skapa god lonsamhet i fastighetsbestdndet och
darigenom ge bolagets aktiedgare en langsiktigt hg och stabil avkastning. Digs &r upp-
delad i sju marknadsomraden som vart och ett leds av en marknadsomradeschef. Per-
sonalen pd respektive omrade har det operativa ansvaret for fastigheterna och kund-
kontakterna inom marknadsomradet. Syftet ar att genom effektiv och marknadsoriente-
rad fastighetsférvaltning skapa lngsiktiga hyresgastrelationer samt i dialog med kun-
den kunna erbjuda individuellt anpassade lokaler i vilvardade och rationella fastigheter.
Darutdver finns i moderbolaget, Diés Fastigheter AB, férutom verkstallande direktor de
koncerngemensamma funktionerna ekonomi/finans, vardering/analys samt marknad/
information.

Grunder for redovisningen

Dios rakenskaper har upprattats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och tolk-
ningarna av dessa. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk
lag och genom tillampning av R&det for finansiell rapporterings rekommendation RFR
1.1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Rakenskaperna ar upprattade ba-
serat pa anskaffningsvarde, férutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument vilka
ar upptagna till verkligt varde.

Moderbolagets arsredovisning ar uppréattad i enlighet med svensk lag och med tillamp-
ning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.1, Redovisning for
juridiska personer.

Rekommendationen anger att en juridisk person skall tillampa samma IFRS/IAS, inklu-
sive tolkningar fran IFRIC/SIC, som tillampas i koncernredovisningen, med undantag be-
roende pa lagbestammelser i framst ,&rsredovisningslagen samt med hansyn tagen till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Moderbolaget tilldmpar samma redo-
visnings- och varderingsprinciper med nedanstadende undantag.

Derivatinstrument varderas inte till verkligt varde i moderbolaget.

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden dar det bokférda vardet
fortlopande provas mot dotterbolagens koncernmassiga egna kapital. | de fall bokfort
varde understiger koncernmassiga varden sker nedskrivning som belastar resultatrak-
ningen. Om en tidigare nedskrivning inte langre &r motiverad sker aterféring av denna.

Koncernbidrag vars syfte ar att minimera koncernens totala skatt, samt eventuell
skatteeffekt darpd, redovisas direkt i balansrakningen som en minskning respektive
okning av fritt eget kapital. Koncernbidrag som ar att likstdlla med utdelning redovisas
som finansiell intdkt hos mottagaren och som minskning av fritt eget kapital hos givaren.
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som okning av aktier i dotterbolag och hos mot-
tagaren som okning av fritt eget kapital.

Kritiska bedomningar

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed kravs
att féretagsledningen gér bedomningar och antaganden som péverkar i bokslutet redo-
visade tillgéngar, skulder, intakter och kostnader. Dessa bedémningar baseras pa sa-
val historiska erfarenheter som andra faktorer som bedéms som rimliga under radan-
de omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar om andra an-
taganden gors eller andra forutsattningar féreligger. Bedémningar och antaganden ses
over regelbundet. Andringar av beddmningar redovisas i den period dndringen gérs om
andringen endast paverkar denna period, eller den period dndringen gérs och framti-

da perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder. Vid var-
dering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar ge en betydande paverkan pa kon-
cernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver en bedomning av framti-
da kassafléden samt att rimlig diskonteringsfaktor (avkastningskravet) faststalls. De an-
tagande och bedémningar som ligger till grund for gallande vardering beskrivs i not 11.

Definition av segment

Ett segment ar en redovisningsmassigt identifierbar del av koncernen som ar utsatt for
risker och majligheter som skiljer sig frdn andra segment. Koncernens interna rap-
porteringssystem &r uppbyggt med tanke pa uppféljning av respektive marknadsomra-
des genererade avkastning varfor geografisk indelning utgér koncernens primara indel-
ningsgrund. Darutover foljs verksamheten upp baserat pa fastighetstyp varfor detta ut-
gor koncernens sekundara indelningsgrund. Segment konsolideras enligt samma prin-
ciper som koncernen i dess helhet. Férdelning av rorelsebetingade segment sker ej da
underlag for detta saknas i bolagets interna rapporteringssystem och underlag for rimlig
fordelning saknas. Segmentsinformation lamnas endast for koncernen.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp
som férvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran balans-
dagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av be-
lopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Koncernredovisning

Koncernredovisning har upprattats i enlighet med IAS 27. Koncernens finansiella rap-
porter inkluderar bade moderbolag och de dotterbolag som direkt eller indirekt kon-
trolleras av moderbolaget. Kontroll uppnds nar moderbolaget kan paverka ett dotterbo-
lags finansiella och operativa principer for att uppna ekonomiska fordelar. For att kon-
troll skall uppnds maste moderbolaget direkt eller indirekt 4ga minst halften av résterna
i ett foretag. Koncernen omfattar utover moderbolaget de i not 13 angivna dotterbolagen
med tillhérande underkoncerner. Bokslutet bygger pa redovisningshandlingar upprat-
tade for samtliga koncernbolag per 31 december 2008. Dotterbolag redovisas, i moder-
bolaget, enligt anskaffningsvardemetoden, vilket innebar att intdkt fran innehavet redo-
visas endast till den del denna hanfor sig till balanserade vinstmedel som dotterbolaget
tjanat efter anskaffningstillfallet. Erhdllna utdelningar som éverstiger dessa vinstmedel
betraktas som en terbetalning av investeringen och minskar salunda andelens redovi-
sade varde. Resultatet for ett dotterbolag som forvarvats under aret medraknas i kon-
cernens resultat fran och med forvérvstidpunkten.

Resultatet fran ett dotterbolag som séljs under aret medraknas fram till avyttringstid-
punkten. Alla koncerninterna mellanhavanden avseende tillgangar, skulder, intékter och
kostnader elimineras i sin helhet vid konsolideringstillfallet.

Rorelsens intdkter

Intaktsredovisning sker i resultatrakningen nér véasentliga risker och fsrmaner har over-
forts till motparten. Om det rader betydande osakerhet avseende betalning, vidhdngande
kostnader eller risk och om siljaren behdller ett engagemang i den l3pande forvaltning-
en som vanligtvis forknippas med dgandet sker ingen intaktsforing.

Intakterna redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller forvéntas komma
att erhallas. Dids hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal enligt IAS 17.
Hyresintakterna periodiseras i enlighet med hyresavtal vilket medfor att endast den del
av intdkten som avser aktuell period redovisas.

Det innebar att férskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. Ersattningar i
samband med uppsagning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser
kvarstar gentemot hyresgésten. Hyresrabatter periodiseras linjart éver hyreskontrak-
tens Loptid. Intdkter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltradesdagen om inte ris-
ker och férmaner 6vergatt till képaren vid ett tidigare tillfalle. Om kontroll éver tillgang-
en skett vid ett tidigare tillfalle intdktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidi-
gare tidpunkt. Resultat fran forséljning av fastighet redovisas som en realiserad véarde-
forandring och avser skillnaden mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag for forsalj-
ningsomkostnader och senast redovisat varde, med tilldgg for gjorda investeringar efter
senaste varderingstidpunkt. Ranteintakter berdknas baserat pa antal utestaende dagar,
aktuellt tillgadngssaldo samt vid var tidpunkt géllande rantesats. Intdkterna redovisas for
den period de intjanats.

Central administration

Central administration omfattar poster som ej fordelas ut pa évriga koncernbolag, vil-
ket inbegriper kostnader for bolagsadministration och koncerndvergripande aktiviteter.
Moderbolagets kostnader for bland annat koncernledning, personaladministration, data,
marknadsaktiviteter, IR, revisionsarvoden och finansiella rapporter och kostnader for
upprétthdllande av bérsnotering ingdr i central administration.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkommer i samband
med upptagande av lan. Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas inte som en fi-
nansiell kostnad utan aktiveras i balansrakningen. Finansiella kostnader resultatfors i
den period de hanfér sig till. Finansiella kostnader inkluderar aven kostnader for rante-




derivatavtal. Betalningsstrommar under dessa avtal resultatférs for den period de av-
ser. Férandring av marknadsvarde avseende rantederivatavtal paverkar inte finans-
nettot. Den del avvardeforandringar som ar effektiv redovisas i sékringsreserven inom
eget kapital i avvaktan pa att den sikrade posten redovisas i resultatrékningen. Ineffektiv
del samt vardeférandringar for derivat som inte sakringsredovisas redovisas lopande i
resultatrdkningen.

Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder véarderas initialt till verkligt varde och (6pande till upp-
lupet anskaffningsvarde eller verkligt varde beroende pa den initiala kategoriseringen.
For finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvarde in-
kluderas transaktionskostnader i verkliga vardet. En finansiell tillgang eller skuld tas
upp i balansrakningen nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmaéssiga villkor. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar réttigheterna i avtalet realiserats,
forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem.

En finansiell skuld tas bort frén balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller
pa annat satt utslacks. Detsamma géller for del av finansiell skuld. F6r samtliga finan-
siella tillgdngar och skulder, om ej annat anges i not, anses det redovisade virdet vara
en god approximation av det verkliga vardet.

Fér derivatinstrument tillampas affarsdagsredovisning och fér avistakop eller avista-
forsaljning av finansiella tillgdngar tillampas likviddagsredovisning. Vid faststallande av
verkligt varde fér derivatinstrument anvénds officiella marknadsnoteringar pa boksluts-
dagen. Vid faststéllande av verkligt varde for laneskulder sker diskontering av framtida
kassfloden med noterad ranta for respektive l6ptid.

Aktier och andelar kategoriseras som "Finansiella tillgdngar som kan s&ljas” vilket inne-
bér vardering till verkligt varde med vardeférandringar redovisade over eget kapital. D&
Dids inte kunnat faststalla ett tillférlitligt marknadsvérde pa dessa aktier varderas de till
anskaffningsvarde.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskriv-
ning. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura skickats. De varderas till det
lagsta av anskaffningsvarde och nettoforsaljningsvarde utan diskontering till nominellt
belopp eftersom de beraknas ha kort loptid. Vardet av osdkra fordringar beraknas efter
individuell bedomning.

Likvida medel omfattar kassa och omedelbart tillgangliga banktillgodohavanden som
kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar” varvid redovisningen sker till
upplupet anskaffningsvarde. P& grund av att bankmedel &r betalningsbara pa anfordran
motsvaras upplupet anskaffningsvarde av nominellt belopp.

Leverantdrsskulder och 6vriga skulder tas upp nar motparten har presterat och avtals-
enlig skyldighet att betala foreligger, dven om faktura annu inte mottagits. Leverantors-
skulder tas upp i balansrékningen nar faktura har mottagits och varderas till nominellt
belopp utan diskontering da dess férvantade L6ptid &r kort. Upptagna ln redovisas till
upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuella skuldminskningar.

Réntor, utdelningar samt vinster och forluster hanforliga till finansiella instrument re-
dovisas i resultatrakningen som intakt respektive kostnad. Eventuell utdelning till inne-
havare av eget kapitalinstrument redovisas direkt mot eget kapital med hansyn tagen till
eventuella inkomstskatteeffekter. Derivat redovisas och varderas till verkligt varde i ba-
lansrakningen. Derivat med ett positivt marknadsvarde redovisas som dvriga kortfristi-
ga fordringar och derivat med ett negativt marknadsvarde redovisas som dvriga kortfris-
tiga skulder.

Dios tillampar sékringsredovisning enligt metoden for kassaflodessakring vilket inne-
bar att effektiv del av vardeforandringar redovisas i sakringsreserven inom eget kapital
i avvaktan pd att den sékrade posten redovisas i resultatrdkningen. Ineffektiv del samt
vardeférandringar for derivat som inte sakringsredovisas redovisas l6pande i resultat-
rakningen. Eget kapitalinstrument som ges ut av bolaget redovisas till erhallna medel
med avdrag for transaktionskostnader.

Eget kapital
Vid aterkop 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 &rsstamman fat-
tat beslut.

Berékning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen hanforligt till mo-
derbolagets aktiedgare och pa det genomsnittliga antalet utestdende aktier under aret.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter

Koncernen tillampar IAS 40, Forvaltningsfastigheter, nar det galler redovisning, var-
dering samt upplysningar om férvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter ar fastig-
heter som innehas i syfte att generera hyresinkomster eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Dids fastighetsbestand per balansdagen utgors till fullo av
forvaltningsfastigheter.

noter och redovisningsprinciper

Fastigheterna redovisas i balansrakningen till verkligt varde enligt, per balansdagen,
genomford extern fastighetsvardering. Omvarderingar av verkligt varde under [6pande
ar sker genom extern vardering.

Om det under lopande ar féreligger indikationer pa vasentliga vérdeférandringar for en-
skilda fastigheter sker omvardering i samband med kvartalsrapportering for de aktuel-
la fastigheterna. Verkliga vérden baseras pa marknadsvarden, vilket ar det bedémda be-
lopp till vitket fastigheterna skulle kunna saljas i en transaktion mellan kunniga, sinse-
mellan oberoende, parter vilka har ett intresse av att transaktionen genomfors. Inga av-
drag for transaktionskostnader i samband med en avyttring gors. Anskaffningsvardet ut-
gors av inkdpspriset samt kostnader som ar direkt hanforliga till férvarvet.

Vid storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras tillkommmande utgifter som ar varde-
hojande, vilket innebar att utgifter for reparation och underhall kostnadsférs i den period
de uppkommer. Lopande under aret gors bedémning av hur stor del av pdgdende in-
vesteringar som fullgjorts, véardehéjande atgarder balanseras, évriga atgéarder belas-
tar innevarande ars resultat. Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar re-
dovisas i resultatrakningen. Vid forvarv av fastigheter eller bolag, bokfdrs transaktionen
normalt pa tilltradesdagen eftersom risker och formaner som foljer av 4gandet vanligen
Gvergar den dagen. For férséljning se Rérelsens intakter.

Ovriga materiella anldggningstillgdngar

Ovriga materiella anldggningstillgdngar redovisas som tillgdng om det &r sannolikt att
framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget till del och anskaffningsvar-
det for tillgdngen kan berédknas p4 ett tillforlitligt satt. Ovriga materiella anldggnings-
tillgdngar redovisas i balansrakningen till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumule-
rade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskriv-
ning. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanforbara till till-
gangen for att bringa den pé plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen. Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet i den period de upp-
kommer till den del det férbattrar tillgdngens prestanda i forhallande till den nivé som
gallde vid det ursprungliga anskaffningstillfallet. Alla andra tillkommande utgifter redo-
visas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden, i forekomman-
de fall med beaktande av tillkommande vardehdjande utgifter, upp- eller nedskrivningar.
Avskrivning sker linjart éver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod. Starttidpunkt for av-
skrivningen ar anskaffningstillfallet.

Foljande avskrivningar tillampas:
Moderbolag och koncernen
Inventarier och fordon 20 %
Kontorsinventarier 20 %
Datorer 33%

Ersattningar till anstallda

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

Pensioner

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstéllning kan klassificeras som antin-
gen avgiftsbestdmda eller formansbestdamda pensionsplaner. Diés redovisar endast av-
giftsbestamda pensionsplaner, vilket innebar att féretagets rattsliga eller informella for-
pliktelse begransas till det belopp foretaget accepterat att bidra med.

Det innebar att storleken pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstéllning beror
pa de avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett férsékringsbolag, jamte den
kapitalavkastning som avgifterna ger. Sdlunda ar det den anstéllde som bar den aktua-
riella risken och investeringsrisken. Z\taganden for alders- och tjanstepension for tjans-
teman tryggas genom en forsakring i Alecta. Dessa skall enligt gallande regelverk klas-
sificeras som férmansbestdmda ITP-planer vilka omfattas av flera arbetsgivare.

Da det inte foreligger tillracklig information for att redovisa dessa som férmansbestam-
da redovisas dessa som avgiftsbestamda planer. Forpliktelser avseende avgifter till av-
giftsbestamda planer redovisas som kostnad i resultatrékningen nar de uppstar.

Ersattning vid uppsagning

| samband med uppsagning av personal redovisas ersattningar som en skuld och en
kostnad endast om foretaget bevisligen ar forpliktat att antingen avsluta en anstéllning
fore den normala tidpunkten for anstallningens upphorande, eller nar ersattning lam-
nas som ett erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang. Vid erbjudande om frivillig av-
gang berdknas ersattningarna baserat pa det antal anstallda som forvéantas acceptera
erbjudandet.

Nérstaende

Upplysningar om transaktioner och utestdende mellanhavanden med narstdende lam-
nas i enlighet med IAS 24, Upplysningar om narstdende. Med narstaende avses en part
som direkt eller indirekt genom en eller flera hander utovar ett bestammande inflytan-
de dver, star under ett bestammande inflytande fran ett foretag eller under samma be-
stdmmande inflytande som féretaget. Med narstdende avses dven den som har en an-




deliforetaget som ger ett betydande inflytande eller har ett gemensamt bestammande

inflytande dver foretaget, vilket innefattar moderféretag, dotterforetag och systerféretag.

Till narstaende part raknas ocksa foretag dar parten ar ett féretags intresseféretag, ar
ett joint venture i vilket féretaget ar samagare, ar en nyckelperson i ledande stallning i
foretaget eller dess moderforetag, ar néra familjemedlem med ndgon som definieras
som narstaende, ar ett foretag som stér under bestammande inflytande av, under ett ge-
mensamt bestimmande inflytande av eller stdr under betydande inflytande under nyckel-
person i ledande stéllning eller ndra familjemedlem. En transaktion med narstdende ar
en overféring av resurser, tjanster eller forpliktelser mellan néarstaende, oavsett om er-
sattning utgar eller ej. Bestimmande inflytande inneb&r en ratt att utforma ett féretags
finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Gemensamt
bestammande inflytande innebar att tva eller flera parter i avtal reglerar att gemen-
samt utdva det bestammande inflytandet dver en ekonomisk verksamhet. Betydande in-
flytande innebar att dgarforetaget kan delta i de beslut som ror ett foretags finansiella
och operativa strategier utan att innebdra bestdmmande dver dessa strategier. Betydan-
de inflytande kan uppnas via aktieinnehav, stadgar eller avtal. Nyckelpersoner i ledande
stallning &r de personer som har befogenhet och ansvar for att, direkt eller indirekt, pla-
nera, leda och styra ett foretags verksamhet.

Med nara familjemedlemmar avses personens sammanboende och barn samt barn till
personens sammanboende och personer som &r ekonomiskt eller p& annat s&tt beroen-
de av personen eller dennes sammanboende.

Skatt

Foretaget och koncernen tillampar IAS 12, Inkomstskatter. Total skatt utgors av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen forutom i de fall den ar
hanforlig till transaktioner, sdsom koncernbidrag, vilka redovisas direkt mot eget kapital
da dven eventuell skatteeffekt redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell skatt motsvarar
den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat, justerat for
eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder.

Dids redovisar uppskjuten skatt enligt balansrakningsmetoden vilket innebar att upp-
skjuten skatt redovisas pa samtliga temporéara skillnader, forutom till den del den upp-
skjutna skatten hanférs till den férsta redovisningen av goodwill eller en tillgéng eller
skuld som harror fran en transaktion som inte &r ett foretagsforvérv och vid tidpunkten
for forvarvet inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Beloppen be-
raknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna férvantas bli utjamnade och med til-
lampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per ba-
lansdagen. Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som &r
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och under-
skottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medféra
l4gre skatteutbetalningar i framtiden. Vardet p& uppskjutna skattefordringar reduceras
nar det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden, vilket innebar att net-
toresultatet justerats for transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar under
perioden, samt for eventuella intdkter och kostnader som hanfdrs till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafloden.

Nya IFRS standarder och tolkningar

Nya standarder och tolkningsuttalanden, som har godkants av EU, och som trader i kraft
forst fran och med rakenskapsar 2009 och senare har inte tilldmpats vid upprattande av
dessa finansiella rapporter.

International Accounting Standards Board ("IASB”) har givit ut och EU har antagit IFRS 8
Operating Segments med tillampning fran rakenskapsaret 2009. IASB har &ven givit ut
Improvements to IFRSs, samt en omarbetad IFRS 1, forsta gdngen International Finan-
cial Reporting Standards tilldmpas. Bestammelserna har &nnu inte antagits av EU men
berdknas tillampas fran rakenskapsar som borjar 1januari 2009 eller senare. Utover

dessa har IASB &ven givit ut andringar i ett antal standarder innefattande IFRS 2, Aktie-
relaterade erséttningar, IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, IAS 23, Ldnekostna-

der, IAS 32, Finansiella instrument: Upplysningar och klassificering, IFRS 1, Férsta gang-
en International Financial Reporting Standards tillampas och IAS 27, Koncernredovis-
ning och separata finansiella rapporter, vilka samtliga skall tillampas for rakenskapsar
som pabdrjas 1januari 2009 eller senare. Dessutom har &ndringar gjorts i IAS 39 Finan-
siella instrument: Redovisning och vardering och IAS 27, Koncernredovisning och sepa-
rata finansiella rapporter samt att IFRS 3, Rorelseférvarv har omarbetats, vilka tillam-
pas for rakenskapsar som pabérjas 1juli 2009 eller senare. Dessa har dnnu inte antagits
for tillampning inom EU.

IFRIC har givit ut foljande tolkningar vilka inte har antagits av EU; IFRIC 13, Customer
Loyalty Programmes, med tillampning for rakenskapsar som bérjar 1juli 2008 eller se-
nare, IFRIC 15, Agreements for the Construction of Real Estate med tillampning for ra-
kenskapsar som borjar 1januari 2009 eller senare, IFRIC 16, Hedges of a Net Investment
in a Foreign Operation med tillampning for rakenskapsar som bérjar 1 oktober 2008
eller senare, IFRIC 17, Distributions of Non-cash Assets to Owners, med tilldmpning for
rakenskapsar som bérjar 1juli 2009 eller senare.

Effekter av tillampning av forandringar i IFRS 3, IAS 27, IAS 39 samt IFRIC 17 med til-
lAmpning frén rakenskapsaret 2010, har inte utretts &nnu.

Fér Dios vidkommande kommer IFRS 8 att tillampas frén rikenskapsaret 2009. IFRS 8
innebér att rapporterade segment samt tillampade redovisningsprinciper utgar fran
foretagsledningens synsatt, jamforelsesiffror ska raknas om. Tillampningen av IFRS 8
kommer inte att innebara férandring av rapporterade segment, men till viss del utokad
detaljrikedom inom redovisade segment.

Forandringarna i IAS 1innebar vissa forandringar i utformningen av de finansiella rap-
porter som presenteras, bland annat att poster som tidigare redovisats i eget kapital-
rakningen men som inte utgor agartransaktioner skall presenteras i en utdkad resultat-
rakning. Vidare stalls i vissa situationer krav pa att tva jamforelseperioder presenteras i
balansrakningen.

Férandringarna i IAS 23 tillimpas framétriktat och innebér att lanekostnader hanférliga
till inkdp, konstruktion eller produktion av en tillgdng som tar betydande tid i ansprak att
fardigstalla skall aktiveras. For narvarande kostnadsfor Dids till viss del ldnekostnader.
Effekten av denna andring kommer att innebara att samtliga lanekostnader, inklusive in-
terna rantekostnader, aktiveras.

Féretagsledningens bedémning &r att 6vriga &ndrade standarder och tolkningar inte far
nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter .




2 SEGMENTSRAPPORTERING

Mkr
Segmentsrapportering 2008

Indelat per marknadsomrade Borldnge Ostersund Sundsvall Luled' konceDrIl:):n
Hyresintakter 79,8 98,6 27,1 53,2 452,8
Ovriga intakter 6,1 , , , 4,1 0,2 4,7 17,1
Fastighetskostnader -38,9 -45,4 -18,0 -25,2 -209,8
Driftoverskott 471 57,4 9,4 32,6 260,0

Vardeférandring

Fastighet, realiserad

Fastighet, orealiserad
Resultat

Ofordelade poster

Vardeférandring rantederivat

Avskrivning materiella anldaggningstillgdngar

Central administration

Finansnetto
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Minoritetens andel

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

1 Luled avser &ven fastigheter i Umed, Lycksele, Skellefted och Pited

Uthyrbar area, kvm 80786 119 231 98 841 42393 66726 558 900
Investeringar, Mkr 135,9 3.2 , 10,8 0,8 17.9 180,5
Bokfért varde, Mkr 768,0 716,4 869.4 195,8 453,5 38988
Hyresvarde, Mkr 79.4 98,9 105,0 34,6 57.4 498,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,9 88,3 93,9 78,4 92,7 90,8
Overskottsgrad, % 62,8 57,3 58,2 34,5 614 57.4

Ekonomisk B
Antal Uthyrbar Bokfort Hyres- uthyrnings- Driftover-  Overskotts-
Indelat per fastighetskategori fastigheter yta, kvm varde, Mkr intakter, Mkr grad, % skott, Mkr grad, %

Kontorsfastigheter 46 212 051 1645,2 186,9 88,6 13,1 60,5
Butiksfastigheter 18 91885 899,1 92,9 94,2 50,2 54,0
Bostadsfastigheter 17 41284 266,2 34,1 96,1 16,4 48,3
Industri- och lagerfastigheter 24 111963 404,4 54,8 90,8 30,5 55,7
Ovriga fastigheter 15 101717 683,8 84,1 90,3 49,7 59,1
Totalt Dids 120 558 900 3898,8 452,8 90,8 260,0 57,4

*) Ovriga fastigheter avser lokaler for utbildning, vard, motion, restaurang, p-platser, garage, skyltar, master och tomtmark

Segmentsrapportering 2007

Indelat per marknadsomrade Borlénge Ostersund Sundsvall koncel?'ll:):n
Hyresintakter 74,0 81,0 17,0 3515
Ovriga intakter 14,1 , , ) 41 0,1 , 20,4
Fastighetskostnader -47,8 -39,0 -12,4 -174,1
Driftoverskott 40,3 46,1 4,7 197,8

Vardeférandring

Fastighet, realiserad

Fastighet, orealiserad
Resultat

Ofordelade poster

Avskrivning materiella anldaggningstillgdngar

Central administration

Finansnetto
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Minoritetens andel

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

1 Luled avser dven fastigheter i Umea, Lycksele, Skellefted och Pited




Indelat per marknadsomrade Borldange Falun

Dids-

Gavle Mora Ostersund Sundsvall Luled koncernen

Investeringar, Mkr 4,9 12,8

15,8 10,0 49,0 6,2 31,8 130,5

Bokfort varde forvaltningsfastigheter, Mkr 613,6 701,2

856,7 287,4 896,2 2461 4661 40673

Hyresvarde, Mkr 77,6 73,6

67.4 28,8 85,7 20,9 25,5 379.5

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 90,0

92,0 97.0 95,0 81,0 93,0 93,0

Overskottsgrad, % 55,0 64,0

60,0 55,0 57,0 27,0 51,0 56,0

Antal

Indelat per fastighetskategori fastigheter

Uthyrbar yta,

Ekonomisk .
Bokfortvar- Hyres-intak-  uthyrnings- Driftover-  Overskotts-
kvm de, Mkr ter, Mkr grad, % skott, Mkr grad, %

Kontorsfastigheter

217 034 1638,4 150,4 92 91,0 61

Butiksfastigheter

94 856 936,7 71,2 93 43,2 61

Bostadsfastigheter

54 034 340,9 38,4 98 17,4 45

Industri- och lagerfastigheter

112 896 4334 25,6 84 12,0 47

Ovriga fastigheter

103 002 717.9 65,9 94 34,2 52

Totalt Dids

581822 4067,3 351,5 93 197,8 56

*) Ovriga fastigheter avser lokaler for utbildning, vard, motion, restaurang, p-platser, garage, skyltar, master och tomtmark

3 INTAKTER

2008 2007

KONCERNEN

Hyresintakter 452769 351584
Ovriga intakter 17092 20418
469861 372002

Summa

De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 452 769 Tkr (351 584) vilket mot-
svarar 802 kr/kvm (803). Hyresintakternas 6kning &r framst resultat av genomférda
fastighetsforvarv och genomforda investeringar.

Ovriga intakter uppgick till 17 092 Tkr (20 418). Av intakten avsag 12 978 Tkr (19 075) vida-
refaktureringar till hyresgdster avseende utforda arbeten i férhyrda lokaler.

MODERBOLAGET

Koncerninterna intakter 22255 15224
Ovriga intakter 121 46
Summa 22376 15270

Koncerninterna intakter i moderbolaget avser fakturerad férvaltning och
management fees.

Kontraktforfallostrukturen avseende Digs bestand framgar av nedanstdende tabell,
dar kontrakterade hyresintékter avser arsvirde.

Hyreskontraktens loptider per den 31 december 2008

Kontrakter-
ade hyres- Andel
Tecknade Uthyrd intakter per31  avvar-
Forfalloar avtal area, kvm december, Tkr det, %

Lokalhyresavtal 2009 382 93849 68 379 16
2010 274 114 933 91732 21
201 227 105 547 92299 21
2012 90 51650 46 638 n

2013+ 77 97 510 101 469 23

463 489 400 517 92

Totalt lokalhyresavtal

Bostadshyresavtal 35884 28 594 7
Garage/p-platser - 5116 1
TOTALT 499373 434227

4 FASTIGHETSKOSTNADER

2008 2007

Koncernen

Driftkostnader 139 530 16 872
Reparations- och underhallskostnader 34 900 30803
Fastighetsskatt 16 040 14 327
Fastighetsadministration 19 375 12181
209 845 174183

Summa

Fastighetskostnaderna uppgick till 209 845 Tkr (174 183) vilket motsvarar 372 kr/kvm
(398). Av fastighetskostnaderna utgjorde 12 978 Tkr (18 520) kostnader for utforda arbe-
teniforhyrda lokaler vilket vidarefakturerats hyresgaster.

Fastighetskostnaderna avser saval direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader fér
drift, underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyr-
ning och fastighetsadminsitration.

| driftkostnader ingar kostnader for bl a el, varme, vatten, fastighetsskotsel, renhall-
ning, forsakringar, och fastighetsspecifika marknadsféringskostnader. Delar av drift-
kostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Driftkostnader-
na uppgick till 139 530 Tkr (116 872 vilket motsvarar 247 kr/kvm (267).

Av driftkostnaderna utgjorde 12 978 Tkr (18 520) kostnader for utforda arbeten som vi-
darefakturerats, vilket motsvarar 23 kr/kvm (42).

Reparations- och underhallskostnaderna bestar av sval periodiska som lgpande at-
garder for att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska system. For 2008 upp-
gick kostnaderna till 34 900 Tkr (30 803) vilket motsvarar 62kr/kvm (70).

Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde. Huvudde-
len av fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgdsterna. Skattesatsen fér 2008 var 1%

pa taxeringsvardet for kontor/butik och 0,5 % fér lager/industri. For bostader berdkna-
des fastighetsskatten till det ldgsta av 1200 kr/lagenhet eller 0,4 % av taxeringsvardet.

Kostnaden for fastighetsskatt uppgick till 16 040 Tkr (14 327) vilket motsvarar
28 kr/kvm (33).

Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader for den l6pande fastighets-
forvaltningen. Kostnaderna innefattar bland annat kostnader for personal som arbetar
med uthyrningsverksamhet och hyresforhandlingar, forbrukningsmaterial och projekt-
administration. Koncernens kostnader fér 2008 uppgick till 19 375 Tkr (12 181)

vilket motsvarar 34 kr/kvm (28).

5 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODE
TILL STYRELSE OCH REVISORER

2008 2007

Medelantalet anstallda varav man varav man
Moderbolaget YA 64% 34 71%
Ovriga bolag 7 56% 2 50%

Koncernen totalt 51 62% 36 70%

Vid utgdngen av 2008 bestod styrelsen i moderbolaget av 6 ledaméter varav 1 kvinna.
Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 4 personer varav 1 kvinna.




Personalens sjukfranvaro uttryckt i procent
KONCERNEN MODERBOLAGET

2008 2007 2008 2007

Total sjukfranvaro i forhallande till den

sammanlagda ordinarie arbetstiden 1,24% 2,90% 0,96% 3,01%

Andel av total sjukfrénvaro dverstigande

60 dagar eller mer (langtidssjukfranvaro) 6,78%  49,59% 8,64%  50,17%

Sjukfranvaro for kvinnor i forhallande
till sammanlagd ordinarie arbetstid for
kvinnor 1,62% 5,61% 0,89% 6,08%

Sjukfrénvaro fér man i forhallande till
sammanlagd ordinarie arbetstid fér man 1,01% 1,67% 1,01% 1,74%

Sjukfrénvaro fér aldersgruppen 30-49 ar
i férhallande till den ordniarie arbetstiden
for den gruppen 1,62% 0,61% 1,39% 0,61%

Sjukfrénvaro fér aldersgruppen 50 ar och
ldre i férhallande till den sammanlagda
ordinarie arbetstiden for den gruppen 0,86% 5,12% 0,38% 5,74%

Ldner, andra ersattningar och sociala kostnader
2008 2007

Loner Loner
ocher-  Sociala ocher- Sociala
sattningar kostnader sattningar kostnader

Moderbolaget 20 486 6412 15 765 4883

(varav pensionskostnader)! 2153 459 2031 483

Koncernen totalt 22529 721 16 846 5153

[varav pensionskostnader)? 2360 465 2185 486

' Av moderbolagets pensionskostnader avser 771 Tkr (689) VD
2 Av koncernens pensionskostnader avser 771 Tkr (689) VD

Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledamater,
VD och dvriga anstéllda

2008 2007

Styrelse  Ovriga Styrelse  Ovriga
ochVD anstillda ochVD anstallda

MODERBOLAGET 3161 17 325 3002 12763

[varav tantiem och dylikt) - > - R

Koncernen totalt 3161 19 369 3002 13 844

(varav tantiem och dylikt) - - B

Ersattningar och évriga formaner under aret

Grundlén/  Ovriga Pensions- Ovrig
styrelsearv. formaner kostnad ersittning

Styrelsens ordférande 150 -

Ovrig styrelse 500 -

Verkstallande direktdren 1769 -

Ovriga ledande befattnings-
havare (3 pers) 2498 655

Summa 4917 239 1425
Ovriga styrelseledaméter har erhdllit 100 Tkr vardera

Arvode och kostnadsersattningar till revisorer
KONCERNEN MODERBOLAGET

2008 2007 2008 2007

Deloitte

Revisionsuppdrag 1651 1670 1221 1347

Andra uppdrag 306 383 87 -

Summa 1957 2053 1308 1347

6 CENTRAL ADMINISTRATION

| central administration ingar kostnader for koncerngemensamma funktioner som kon-
cernledning, data, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med mera. De
centrala administrationskostnaderna uppgick till 27 442 Tkr (22 686) vilket motsvarar

49 kr/kvm (52). Kostnadsokningen férklaras i huvudsak av utékad organisation i samband
med genomforda forvarv.

7 VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER

2008 2007

Koncernen

Realiserade vardeforandringar 10 550 300
-233 985 3591
-223 435 36211

Orealiserade vardeférandringar

Summa

Under 2008 genomfdrdes 10 fastighetsforsaljningar (2). Férsaljningspriset for dessa
Gversteg senast gjorda vardering med 10 550 Tkr (300) varfor en realiserad vérde-
forandring uppstod.

Utifrén arsvisa affarsplaner gjordes per arsskiftet en vardering av samtliga fastigheter
baserad pa en 5-arig kassaflodesmodell med individuell beddmning for varje fastighet
av sdval framtida intjdningsformaga som avkastningskrav. Varderingarna har utférts
av extern varderare och har medfort orealiserade vardeférandringar av fastigheternas
marknadsvarden om - 233 985 Tkr (35 911).

8 RANTEINTAKTER

2008 2007

KONCERNEN
Ranteintakter, 6vriga 1059 2924
Summa 1059 2924

MODERBOLAGET

Rénteintakter, koncernforetag 119 023 64,783
Ranteintakter, dvriga 566 848
119 589 65 631

Summa

Samtliga rénteintakter avser finansiella instrument som inte &r kategoriserade som
verkligt varde via resultatrakningen. Ineffektivitet pa kassaflodessékringar har fore-
kommit under 2008, se not 9.

9 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
2008 2007

KONCERNEN
Rantekostnader

-132 524 -77 836
Ovriga finansiella kostnader -2 641 -2535
135165 -80371

Summa

MODERBOLAGET
Rantekostnader

-115 615 -67 025
variga finansiella kostnader -1958 -2105
-117573 -69130

Summa

Samtliga rantekostnader avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som
verkligt varde via resultatrakningen. Ineffektivitet avseende kassaflodessakringar, vilka
redovisas som vardeforandring derivatinstrument under egen rubrik, uppgick till

- 46568 Tkr (-).

Rantekostnad 2008 inklusive vagd genomsnittlig ranta
Dios genomsnittliga rantebarande skulder uppgick under 2008 till 2 736 548 Tkr
(1928 263). Faktisk rantekostnad inklusive kostnad fér outnyttjat kreditutrymme samt
utfall avseende finansiella instrument uppgick till 132 929 Mkr (79 517) vilket motsvarar
en arlig genomsnittsranta pa 4,86 procent (4,12).
Vagd
genom-
. snittlig
Belopp Arskostnad ranta
2736548 136179 4,98%
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet 279 213 404 0,01%
Utfall finansiella instrument -3 654 -0,13%

132929 4,86%

KONCERNEN
Rantebarande skuld




10 SKATT PA ARETS RESUL

KONCERNEN MODERBOLAGET

2008 2007 2008 2007
Aktuell skatt -1631 -1989 - -
Uppskjuten skatt 39095 9868 9370 4152
37 464 7879 9370 4152

Summa skatt

Arets resultat fore skatt -175 656 131088 -23 688 -25837

Skatt enligt gdllande skattesats,

28 % 49184 -36705 6633 7234

Skatteeffekt justeringsposter:

- justering underskott och
tempordara skillnader foregdende ar -3787 44 584

- omvérdering uppskjuten skatt
26,3% -7933 - - -
Skatt pa arets resultat 37 464 7879 9370 4152

Inkomstskatten fér aktiebolag i Sverige &r 28 % for 2008, men fran och med 2009 &r den
26,3 %. | resultatrakningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell skatt for 2008 har beraknats utifr&n en nominell skattesats om 28 %,
medan den uppskjutna skatten berdknats utifrén den lagre skattesatsen 26,3 %.
Aktuell skattekostnad ar hanforlig till skatt i dotterbolag som under aret varit for-
hindrade att resultatutjamna via koncernbidrag. Ackumulerade skattemdssiga under-
skott beddms kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga inkomster samt "utjdmnas”
mot uppskjutna skatteskulder, se dven not 14.

11 FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN MODERBOLAGET
2008 2007 2008 2007

KONCERNEN
Ingdende anskaffningsvérde 4067253 2246294
Forvarv 6800 1661776
180 517 130 472
-121 823 -7 500
-233 985 3621
3898762 4067253

Investeringar i befintliga fastigheter

Forsaljningar

Vardeférandring
Utgdende anskaffningsvirde

Utgaende anskaffningsvarde dverensstammer med varde enligt extern
fastighetsvardering per 2008-12-31

Taxeringsvarde byggnader 1522216 1483595 -

Vardering

En tillgdngs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av de
framtida kassafléden som tillgdngen forvantas generera. Fastighetsbestédndets varde
berdknas som summa nuvérde av driftdverskott minskat med aterstaende investering-
ar pd igdngsatta projekt under de ndrmaste fem aren samt nuvardet av bedémt restvar-
de ar 6. Restvardet ar 6 utgérs av summa nuvarde av driftoverskott under aterstadende
ekonomisk livslangd. Till detta laggs det beddmda marknadsvardet av obebyggd mark.
Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets berdknade varde ar avkastningskra-
vet och antagandet betrdffande den framtida reala tillvaxten, vilka ar de tyngst vagande
vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastningskravet &r den vdagda kost-
naden fér lanat och eget kapital. Kostnaden for lanat kapital utgar fran marknadsmés-
sig ranta pa lan. Kostnaden fér eget kapital utgar fran riskfri ranta motsvarande lang
statsobligationsranta med tillagg for riskpremie. Riskpremien ar individuell for varje in-
vestering och beror pa investerarens uppfattning om framtida risk och potential. | och
med att transaktionsvolymen pa den svenska marknaden under andra halvaret 2008 var
forhallandevis lag, bortsett fran forvarvet av Vasakronan, forsvarades majligheten att
erhalla vagledning frén genomforda fastighetstransaktioner, vid faststillande av de av-
kastningskrav som ligger till grund for genomférda varderingar.

Dids redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde och har per den 31 decem-
ber 2008 externvarderat samtliga fastigheter. Det verkliga vardet ar det mest sanno-
lika priset for respektive fastighet som skulle kunna erhallas vid en forsaljning pa den
oppna och fria marknaden. En fastighets verkliga varde blir emellertid realitet forst vid
en genomférd forsaljning. Varderingen har genomforts pa ett enhetligt sétt och base-
rats pa en 5-arig kassaflédesmodell. Utgdngspunkten fér varderingen har varit en indi-
viduell bedémning for varje fastighet av dels den framtida intjaningsformagan, dels av-
kastningskravet. Vid bedémningen av en fastighets framtida intjaningsformaga har, ut-
over inflationsantagande om 2,0 procent, hansyn tagits till dels eventuella férandring-
ar i hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra och forfallotidpunkt jamfort med be-
domd aktuell marknadshyra, dels forandring i uthyrningsgrad och fastighetskostna-
der. Med fastighetskostnader avses kostnader for drift, underhall, fastighetsskatt och
fastighetsadministration.

Avkastningskravet pa eget kapital &r individuellt f6r varje fastighet och baseras pa an-
tagande om realranta, inflation samt riskpremie. Riskpremien ar individuell for varje
fastighet och kan delas upp i tva delar - generell respektive individuell risk. Den gene-
rella risken ar ett tillagg for att en fastighetsplacering inte ar likvid i samma utstrack-
ning som en obligation samt att tillgangen &r beroende av den allménna ekonomis-

ka utvecklingen. Den individuella risken ar specifik for varje fastighet och utgér mark-
nadens sammanvagda bedémning av fastighetens kategori, orten dar fastigheten ar
beldgen, fastighetens lage pé orten med hansyn till fastighetens kategori, om fastig-
heten &r ratt utformad, &ndamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard sasom t ex
materialval, kvalitet pd allmanna installationer, inredning och utrustning i lokaler och
lagenheter samt kontraktssammansattningen, varvid hansyn tas till exempelvis kon-
traktens langd, storlek och antal.

Antaget avkastningskrav per 2008-12-31 Intervall

Kontor 6,28 - 10,00

Butik 6,48 - 9,00

Taxeringsvarde mark 297 762 306151 -

1819978 1789746 -

Summa

Diés har under 2008 investerat for totalt 187 317 Tkr (1 792 248), varav 6 800 Tkr (1 661 776)
avser forvarv och 180 517 Tkr (130 472) avser ny- till och ombyggnation. Under aret har 1
fastighet forvarvats (76) och 8 har avyttrats (2).

Pagéende investeringar

Kvar att
Investering, investera,
Tkr Tkr

Falan 20/22, Falun 152 000 21883
Nejondgat 3, Ostersund 40 600 38587

Fardigstalld
Kvartal 3, 2009
Kvartal 4, 2009

Bostader 5.97 - 8,01

Lager/industri 6,90 - 12,00

Ovriga fastigheter

5,50 - 9,50

Det genomsnittliga avkastningskravet, p& jamforbart bestand, har hojts med 0,5
procentenheter (-0,2), vilket &terspeglar marknadens utveckling under aret.

Projekt och byggratter
Igangsatta projekt har varderats till anskaffningsvarde. Byggratter och mark har varde-
rats utifran ett bedomt marknadsvarde per kvadratmeter.

Fastighetsbestandets virde

En extern marknadsvardebedémning av Digs samtliga fastigheter har, pa bolagets upp-
drag, utforts av Ernst & Young och Savills med vardetidpunkt den 31 december 2008.
Som underlag for varderingarna har varderingsféretagen haft tillgang till samtliga gal-
lande hyresavtal, information om vakanta objekt, faktiska drift- och underh&llskostna-
der, fastighetsskatt och fastighetsadministration samt uppgifter om pag&ende och pla-
nerade investeringar. Dartill har fastigheterna besiktigats fysiskt i samband med ge-
nomforda storre investeringar eller vid andra férandringar som bedémts vara av varde-
paverkande karaktar. Varderingarna visade ett verkligt varde om 3 898 762 Tkr

(4 067 253) och medforde orealiserade vardeforandringar av fastigheternas marknads-
varden om - 233 985 Tkr (35 911) vilket innebar en virdenedgang motsvarande ca -

5,7 procent (0,9). Av tabellen éverst pa sidan 51 framgar verkligt varde fordelat per
fastighetskategori och marknadsomréde.




Fastighetsvarde, Tkr 2008-12-31 Kontor Butik Bostader Industri/lager Ovriga Summa
Borlange 394 561 115 025 59 000 14100 33269 615 955
Falun 485 982 157 526 15 662 57 557 51302 768029
Gavle 180 699 281053 19127 159 940 75 621 716 440
Mora 117 893 56 999 79 304 25437 - 279 633
Ostersund 70 439 256 659 62513 20590 459 209 869 410
Sundsvall 79 9 - 30587 20886 64 441 195 825
Luled 315 690 31858 - 105 922 - 453 470
Summa 1645175 899120 266193 404 432 683842 3898762

Osdkerhetsintervall

En fastighets marknadsvirde kan endast faststallas da den saljs. Fastighetsvarderingar ar berékningar gjorda enligt vedertagna principer utifrn vissa antaganden. Det vardeintervall
som anges vid fastighetsvarderingar och som oftast ligger inom +/- 5-10 procent skall ses som matt pa den osakerhet som finns i gjorda antaganden och berékningar. Ernst & Young
och Savills har bedomt aktuellt osakerhetsintervall till +/- 7,5 procent vilket for Diés del innebar ett vardeintervall om 3 606 355 - 4 191169 Tkr.

12 OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 14 UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

KONCERNEN MODERBOLAGET 2008 2007
2008 2007 2008 2007 KONCERNEN
Ingdende anskaffningsvarde 17 367 2036 1409 893 Uppskjuten skattefordran

N affni 6 ] . % hanforlig till skattemassigt
yanskattningar 79 533 373 5 underskottsavdrag 212 428 233157
Avyttringar och utrangeringar o - - -

- - — Uppskjuten skatteskuld hanforlig
Utgaende anskaffningsvarde 17 367 1782 till temporar skillnad fastigheter -89701 149 658

Summa uppskjuten skattefordran 122 727 83499

Ingdende avskrivningar RYAA| -351

Awyttringar och utrangeringar - - Per den 31 december 2008 uppgick redovisad uppskjuten skattefordran till 122 727 Tkr
Arets avskrivningar -2 809 -333 (83 499), vilken utgick fran Diés bedémning av bolagets nuvarande intjaningsférmaga.
Utgaende ack. avskrivningar -3250 -684 Vardet av uppskjuten skattefordran kommer att provas vid varje bokslutstillfalle och vid
behov kommer omvardering att ske. Dios skattemassiga underskottsavdrag bedomdes
Utgdende planenligt restvirde 14117 1098 uppga till 811921 Tkr. Vid 26,3 procents skattesats uppgick uppskjuten skattefordran av-
seende skattemassiga underskottsavdrag till 213 535 Tkr, vilka beddms vara mojliga att
utnyttja mot framtida skattemassiga éverskott och uppkomna temporara skillnader.

Dios redovisade tempordra skillnader, det vill sdga fastigheternas verkliga varden

13 ANDELARI KONCERNF()RETAG minus skattemassiga restvarden, uppgick till 341058 Tkr. Vid 26,3 procents skattesats

uppgick uppskjuten skatteskuld avseende temporara skillnader till 89 701 Tkr, vilken i
2008 2007 Dids rakenskaper har kvittats mot uppskjuten skattefordran med samma belopp.

MODERBOLAGET

Ackumulerade anskaffningsvarden 132703 45 340
Nedskrivning -644 -
Inkop 116 87363
Redovisat varde vid periodens slut 132175 132703

Specifikation av moderbolagets direktdgda dotterbolag framgar nedan. Ovriga kon- 15 NEDSKRIVNING AV KUNDFORDRINGAR

cernforetag aterfinns i respektive dotterbolags &rsredovisning. Principer for konsoli-
dering av koncernbolag framgar av redovisningsprinciperna i not 1. 2008 2007

Teoretiskt skulle uppskjuten skattefordran per den 31 december 2008 kunnat uppga till
cirka 123 834 Tkr (213 535-89 701).

KONCERNEN
Ingéende balans 1836 915
Arets reserveringar 4 090

DOTTERBOLAG

Kapital- Bokfort
Namn/Org.nr Org.nr Sate andeli % varde

Dios Fastigheter | AB 556544-4998 Ostersund 100 16 060 Aterforda reserveringar -288
Dios Fastigheter Il AB 556610-9111  Ostersund 100 12 812 Konstaterade kreditforluster “754
Dios Fastigheter VAB 556571-9969  Ostersund 100 90 Utgéende balans 4884
Dids Fastigheter VI AB 556561-0861  Ostersund 100 3102 Fordringar som &r férfallna men inte nedskrivna

Dios Fastigheter VIl AB 556589-8433 Ostersund 11370 KONCERNEN

Dios Fastigheter VIII AB 556482-7433 Ostersund 1181
Dids Fastigheter X AB 556671-7459  Ostersund 80
Are Centrum AB 556624-4678 Are 87 479 Kundfordringar forfallna mer &n 61dagar
Bokfort varde 132175 Summa

Kundfordringar forfallna upp till 30 dagar

Kundfordringar forfallna mellan 31 - 60 dagar

"Resterande 20 % ags av helagt dotterbolag




16 EGET KAPIT.

Den 31 december 2008 uppgick aktiekapitalet i Digs Fastigheter AB till 67 935 930 kronor. Det totala antalet aktier uppgick vid arets slut till 33 967 965 aktier med ett kvotvarde om
2 kronor per aktie. Samtliga aktier ger lika ratt till andel i Di6s tillgdngar och vinst. Varje aktie har en rost. Nagra potentiella aktier ( t ex konvertibler] forekommer inte, ej heller nagon

foretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Aktiekapitalets forandring

Okning av

Tidpunkt Handelse

antalet aktier

Totalt
antal aktier

Totalt
aktiekapital, Kr

Okning av

aktiekapitalet, Kr Kvotvarde, Kr

2005-01-01 Vid arets bérjan

10 000 - 100 000 10,00

2005-05-30 Split, 100:1

990 000

1000 000 - 100 000 0,10

2005-05-31 Nyemission

1489903

2 489 903 148 990 248 990 0,70

2005-09-01 Nyemission

1503 760

3993663 150 376 399 366 0,10

2005-11-15 Fondemission

3993663 - 39 936 630 10,00

2005-11-15 Split, 5:1

15 974 652

19 968 315 - 39 936 630 2,00

2006-05-18 Nyemission

8333400

28301715 16 666 800

56 603 430 2,00

2006-07-11 Apportemission

5000 000

33301715 10 000 000 66 603 430 2,00

2007-04-19 Apportemission

666250

33967 965 1332500 67935 930 2,00

2008-12-31 Vid 8rets slut

33967 965 67935930 2,00

Digs Fastigheter terkopte under ar 2008 totalt 1869 365 aktier och innehade darmed 2 165 965 egna aktier vilket motsvarar 6,4 procent av totalt antal registrerade aktier. Aterk‘dpta
aktier har ingen rostréatt eller ratt till utdelning. Utdelning foreslds av styrelsen i enlighet med bestammelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstamman. Styrelsen i Dids fére-
slar en utdelning fér rakenskapsaret 2008 med 1,40 kronor (1,40) per aktie, motsvarande totalt 44 523 Tkr (47 140). Forslaget innebar att 45 procent (51) av resultatet, exklusive orealise-
rade vardeférandringar och uppskjutna skatter, delas ut till aktiedgarna. Beloppet redovisas som skuld forst da drsstamman fattat beslut om utdelning.

17 OVRIGA AVSATTNINGAR

Avsattningar avser uppskjuten skatt p& obeskattade reserver i dotterbolag och upp-
skjuten stampelskatt i samband med koncernintern férsaljning av fastigheter.

KONCERNEN
2008
5 045
Férandringar under aret 11

Redovisat varde vid perio- 5156
dens slut

2007
3m
1334
5045

Ovriga avsattningar

Vid &rets bérjan

18 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Rinte- och [&neférfallostruk-
tur per den 31 december 2008 L&neforfall
Kredit- Utnyttjat
avtal Tkr Tkr
304 003 304 003
2741781 2 462 568

3045784 2766571

Ranteforfall

Lanebelopp  Snittranta
Tkr %

2728 441 2,87
38130 3,62
2766571 2,88

Forfall, ar
2009
2010
Totalt

Rénteb&rande skulder KONCERNEN MODERBOLAGET

2008 2007 2008 2007

Forfallotidpunkt fran
balansdagen:

>14r 304 003 277575 105 787 -
1-2 &r 2462 568 - 2 340 000 -
2-3&r - 2428950 - 2390000
2766571 2706525 2445787 2390000

Summa

KONCERNEN
2008

MODERBOLAGET
2008 2007
Beviljad kreditlimit 25000 25000 25000 25000
Outnyttjad del 25000 25000 25000 25000
Utnyttjad del 0 1] (1] (1]

Checkrakningskredit

2007

Samtliga upptagna ln har sikerhet i form av reversfordringar pa dotterbolagen med
dari pantférskrivna pantbrev. Sakerstallningar kompletteras med garanti om bela-
ningsgrad och rantetickningsgrad. Oavsett typ av [@neavtal innehaller de sedvanliga
uppsagningsvillkor samt omférhandlingsvillkor vid forandrad verksamhetsinriktning
om det for l&ngivaren uppstar ett oacceptabelt enhandsengagemang. Diés kan 6ka
respektive minska utnyttjandet under l@neavtalen med kort framforhallning.

Principer for finansiering och finansiell riskhantering

Dids &r i egenskap av nettolantagare exponerad fér finansiella risker. Framfor allt
exponeras Dids for ranterisk, refinansieringsrisk och kreditrisk. Per den 31 december
2008 fanns ingen exponering i utlandsk valuta. Bolagets finansiering och hantering av
finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststallda finanspolicyn.

Ranterisk

Ranterisk avser risken for att férandringar i ranteldget paverkar koncernens upp-
l3ningskostnad. Réntekostnaden &r en av Dids storre kostnadsposter. Réntebindnings-
tiden ska enligt géllande finanspolicy vara mellan 2 och 4 ar. Koncernens réntebarande
skulder per den 31 december 2008 uppgick till 2 766 571 Tkr (2 706 525) med en arlig
genomsnittsrénta pa 2,88 procent (4,55) exklusive laneldften och 2,90 procent (4,57)
inklusive lanelsften. Lanens genomsnittliga réntebindningstid uppgick per den 31 de-
cember 2008 till 1 m&nad (1). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 1,3
ar (2,1). For att rantesdkra ldnen har koncernen derivatinstrument om 2 900 000 Tkr
(1300 000) med en aterstdende genomsnittlig l6ptid pa 1,3 &r (3,7). Den arliga genom-
snittsrantan inklusive effekter av derivatinstrument uppgick till 2,77 procent (4,45) ex-
klusive laneldften och 2,79 procent (4,47) inklusive laneldften. En rantehdjning med 1
procentenhet per den 31 december 2008 skulle innebéara att rantekostnaden, exklusive
effekt av derivatinstrument, 6kar med 28 050 Tkr pa 8rsbasis. Om rantorna hade héjts
med 1 procentenhet per den 31 december 2008 skulle Dids genomsnittliga ranta, inklu-
sive effekt av derivatinstrument, ha stigit med 0,39 procent. Under perioden uppgick
orealiserade vardeforandringar for Dios derivatinstrument till - 114 766 Tkr (7 682). Av
dessa har - 68198 Tkr (7 682) redovisats inom sakringsreserven direkt mot eget kapital
och -46 568 Tkr (-] har redovisats som orealiserad vardeforandring i resultatrakningen.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med likviditets- och uppléningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte &r till-
ganglig vid onskad tidpunkt, samt att refinansiering av férfallna l&n blir kostsam eller
forsvarad. Finanspolicyn anger att likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter ska
finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Didskoncernens likvida medel
skall hallas i instrument som har god likviditet eller kort l3ptid. Koncernen hade vid
arsskiftet outnyttjade kreditfaciliteter uppgaende till 279 213 Tkr.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken fér férlust om motparten inte fullféljer sina taganden.
Risken begransas genom att policyn anger att endast kreditvardiga motparter accepte-
ras i finansiella transaktioner, samt att sedvanliga kreditprévningar skall géras innan
ny hyresgdst accepteras. Den maximala kreditexponeringen avseende kundfordring-
ar och reversfordringar motsvaras av dess redovisade varde. Kreditrisken i finansiella
motparter motsvaras av bokfort varde fér kassa och bank. Vid &rsskiftet 2008-12-31
forekom inga koncentrationer avseende kundfordringar och évriga fordringar. Ned-
skrivning avseende kundfordringar uppgick till 4 884 Tkr (1 836).




Loptidsanalys avseende finansiella skulder
3-12

1-3 méanader manader 1-38r

KONCERNEN

Leverantdrsskulder 26 511 - -
Rantekostnader 19 947 59 841 239 364
Derivatinstrument -522 -213 23858
45936 59 628 263 222

Summa

3-12

1-3 manader manader 1-3ar

MODERBOLAGET

Leverantorsskulder 579
Rantekostnader 16 403
Derivatinstrument -522
16 460

196 833
23 858
220 691

Summa

19 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
2008 2007 2008 2007
Forskottsbetalda hyror 43 487 38 459 - -
Upplupna rantekostnader 23710 24 341 23710 24 341
43270 34 498 10167 4643
110 467 97298 33877 28984

Ovriga poster

Summa

20 KATEGORISERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR
OCH SKULDER

2008 2007

KONCERNEN

Lane- och kundfordringar 40 049 75151
Finansiella tillgdngar som kan saljas 171 745
Andra skulder 2808684 2791162
Sakringsinstrument 105 630 9136

2954534 2876194

Summa

21 KAPITALFORVALTNING

Dios verksamhet finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget ka-
pital och skulder regleras med utgdngspunkt fran vald finansiell riskniva samt av méng-
den eget kapital for att tillgodose l&ngivarnas krav for att erhalla l&n. Malet for kapital-
skulden satts for att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, mgjligheten att er-
hélla erforderlig lanefinansiering samt att sékerstilla utrymme for investeringar. M-
let for kapitalstrukturen &r att uppvisa en soliditet om lagst 25 procent och en rantetack-
ningsgrad om l4gst 1,8 ganger. Vardet pa Dids tillgdngar uppgick per 31 december 2008
till 4111706 Tkr (4 291 925). Dessa finansierades genom dels eget kapital om 1080 614
Tkr (1369 270) dels skulder om 3 031092 Tkr (2 922 655) varav 2 766 571 Tkr (2 706 525)
var rantebarande. Dids finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet
med den av styrelsen faststdllda finanspolicyn. Den finansiella verksamheten ar cen-
traliserad till moderbolaget. Finansfunktionen hos moderbolaget fungerar som koncer-
nens internbank med ansvar for koncernens finansiering, hantering av finansiella risker
samt cash management. | finanspolicyn anges mandat och limiter for hantering av de fi-
nansiella riskerna som definieras i policyn samt den dvergripande ansvarsférdelning-
en. Den finansiella verksamheten skall bedrivas sa att kostnaderna for finansiell risk-
hantering minimeras, vilket innebér att finansiella transaktioner genfomférs utifran be-
démning av koncernens behov av finansiering, likviditet och dnskad ranterisk. Det inne-
b&r att en koncernintern transaktion, sdsom ett intern [&n, inte nddvandigtvis innebar att
en identisk extern lanetransaktion genomférs. Externa lan upptas forst efter bedémning
av koncernens samlade [&nebehov. Diés arbetar med koncernkontosystem for att moj-
liggéra nettohantering av koncernens betalningsfléden. For att uppna en kostnadseffek-
tiv hantering av koncernens ranterisk gors en bedémning av den ranterisk som uppstar
vid upptagande av ett enskilt lan med kort réntebindning, varefter rantederivattransak-
tioner genomférs vid behov for att uppna dnskad rantebindningstid pa total uppléning.

Policy M3l Utfall
Ej 6ver 75 % 71,0%

Belaningsgrad

Rantetackningsgrad Minst 1,8 ggr

Rénterisk

- genomsnittlig rantebindning 2-4ar

- genomsnittlig bindningstid
derivatintrument -
Inte tillatet
Likviditetsreserv for
att kunna fullgéra
betalningsforpliktelser
Minst 25 % 26,3%

Valutarisk
Likviditetsrisk

Ingen exponering

279 Mkr i outnyttjat
beviljat laneutrymme

Soliditet

22 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

En av bolagets agare Lantbrukarnas Ekonomi AB &r en del av Lantbrukarnas Riksfor-
bund, LRF. Under 2008 har ett av LRF helagt dotterbolag, LRF Konsult AB, hyrt lokaler
av Diés och i samband med detta erlagt hyra om sammanlagt 666 Tkr (1 041). Samtliga
transaktioner med narstdende beddms ha skett till marknadsmaéssiga villkor. Ingen sty-
relseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Dios Fastigheter AB eller dess
dotterbolag har sjalv, via bolag eller narstdende haft ndgon delaktighet i affarstransak-
tion genomford av Dids som var eller &r ovanlig till sin karaktar eller villkor och som in-
traffat under 2008.

23 HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Dios Fastigheter har per den 23 februari tecknat avtal om forsaljning av tva fastig-
heter i Borlange. Fastigheterna som ingar i férsaljningen &r, Adils 17, med en uthyrbar
area om 5 305 kvm och Saga 21, med en uthyrbar area om 2 924 kvm. | huvudsak inne-
haller fastigheterna bostadsldagenheter, men dven kontor och butiker finns bland hyres-
gasterna. Tilltrade ar beréknat till den 1 april 2009. Férsaljningspriset uppgar till 59 Mkr
vilket 6verensstammer med senast gjorda vardering varfor ingen realiserad vardefor-
&ndring uppstar. Affaren kommer att redovisas under det forsta kvartalet 2009.




arsredovisningens undertecknande

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktéren intygar hirmed att arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen samt RER 2.1 och ger en rittvisande bild
av foretagets stéllning och resultat och att forvaltningsberittelsen ger en réttvisande 6versikt over utvecklingen av foretagets verksamhet, stillning och resultat
samt beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att koncernredovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EG, och ger en rittvisande bild av koncernens stéllning och resultat och att férvaltningsberittelsen for koncernen ger en réttvisande 6ver-

sikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osakerhetsfaktorer som de foretag som ingar i kon-
cernen star infor.

Ostersund den 24 mars 2008

Erik Paulsson
Ordforande

Gustaf Hermelin Thorsten Asbjer

Anna-Stina Nordmark-Nilsson Bob Persson

Lars Holmgren

Christer Sundin
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 24 mars 2008

Deloitte AB
Lars Helgesson
Auktoriserad revisor




revisionsberattelse

REVISIONSBERATTELSE

Till &rsstimman i Di6s Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556501-1771

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning i Di6s Fastigheter AB (publ)
for rakenskapsaret 2008. Bolagets arsredovisning ingér i den tryckta versionen av detta dokument pé sidorna 33-55. Det ér styrelsen och verkstéllande direkto-
ren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och foérvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid uppréttandet av arsredovisningen samt for
att internationella redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och drsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av koncernredovisningen. Vart
ansvar 4r att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfért revisionen for att med hog men inte absolut sakerhet
forsdkra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstéllande direk-
torens tillimpning av dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstéllande direktoren gjort nar de uppréttat arsredovisningen
och koncernredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat vésentliga beslut, tgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direkto-
ren dr erséttningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren pd annat sitt har handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och stillning i enlighet med god redovis-
ningssed i Sverige. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och arsredovis-
ningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens resultat och stallning. Forvaltningsberéttelsen ér forenlig med arsredovisningens och koncernredovisning-

ens Ovriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for moderbolaget och f6r koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Ostersund den 24 mars 2008

Deloitte AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor




styrelse

STYRELSE

Styrelsen i Diés Fastigheter AB bestar av sex ledaméter med Erik Paulsson som ordférande.
Bolagets verkstallande direktdr skall nérvara vid styrelseméten men ingar ej i styrelsen.

ERIK PAULSSON
fodd 1942
Styrelseordforande sedan maj 2007.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Fabege AB,

Wihlborgs Fastigheter AB, SkiStar AB och i Backahill AB.
Styrelseledamot i Investment AB Oresund och Nolato AB.
Utbildning: Folkskola. Foretagsledare sedan 1959.
Aktieinnehav: 97 500 via bolag.

ANNA-STINA NORDMARK-NILSSON

fodd 1956

oberoende styrelseledamot.

Styrelseledamot sedan november 2005.

VD pé Féretagarna sedan augusti 2007.

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

Aktieinnehav: -

LARS HOLMGREN

fodd 1952

Styrelseledamot sedan april 2005.

VD Lantbrukarnas Ekonomi AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i bl a LRF
Forsakring AB, LRF Konsult AB, LRF Media AB, LRF Sam-
kop AB samt Svensk Markservice AB. Ledamot i bl a Kron-
fageln Holding AB samt Setra Group AB.

Utbildning: Kemiekonom.

Aktieinnehav: -

THORSTEN ASBJER

fodd 1948

Styrelseledamot sedan april 2005.

Vice VD Humlegarden Fastigheter AB.

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

Utbildning: Arkitekt.

Aktieinnehav: -

GUSTAF HERMELIN

fodd 1956

oberoende styrelseledamot.

Styrelseledamot sedan april 2005.

VD Klovern AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Klvern AB samt sty-
relseordforande i ett antal bolag inom Kldvern AB.
Utbildning: Ekonomistudier vid HHS.

Aktieinnehav: -

BOB PERSSON

fodd 1950

Styrelseledamot sedan maj 2007.

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




FORETAGSLEDNING

CHRISTER SUNDIN
Verkstallande direktor
Fodd 1949. Civilekonom.

Erfarenhet frn olika befattningar i ett
flertal fastighetsbolag, bland annat som
verkstallande direktor for Hallstrém
och Nisses Fastighets AB och som
managementkonsult i andra noterade
bolag.

Styrelseledamot i REPALLET AB, Are
Centrum med dotterbolag samt
bolagsman inom Dids koncernen.
Anstalld i Dios sedan 2005.

Innehav i Dids: 190 435 direktdgda aktier
samt 46 110 aktier via bolag.

MARGARETHA BYGDESTAHL
Marknads- och informationschef
sedan januari 2006.

Fodd 1953. Civilekonom.

Tidigare erfarenhet i chefsbefattningar
frén detaljhandel, fastigheter och
utvecklingsprojekt.

Har ingatt i ledningsgrupper de
senaste 20 aren.

Anstalld i Dios sedan 2006.

Innehav i Dios: 2 500 aktier

THOMAS ANGSTROM
Fastighetschef i Dios sedan
augusti 2008.

Fodd 1955. Byggnadsingenjor,
universitetsstudier i juridik

Har tidigare varit affarsomradeschef
for Fastighetsforvaltning inom

YIT Sverige AB och dessforinnan

VD inom Allm&nnyttan.

Anstalld i Dios sedan augusti 2008.
Innehav i Diés: 0

ROLF LARSSON

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

Har innehaft ett antal olika chefsroller
sedan 1995, varit medlem i lednings-
grupper och féredragande for styrelser
sedan 1997.

Anstalld i Dios sedan 2005.

Innehav i Dids: 800 aktier
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bolagsstyrningsrapport

BOLAGSSTYRNING I DIOS FASTIGHETER

Vilkommen till Diés Fastigheter och var Bolagsstyrningsrapport, upprattad
i enlighet med svensk kod for bolagsstyrning. Diés Fastigheter ar ett svenskt
publikt aktiebolag med siite i Ostersund. Under &r 2008 bedrev koncernen
verksamhet i Sverige. Bolagets aktie dr noterad pa Nasdaq OMX Nordic.
Styrning, ledning och kontroll av Dios Fastigheter fordelas mellan aktie-
dgarna pa drsstimman, bolagets styrelse, verkstéllande direktor, svensk aktie-
bolagslag, gillande bolagsordningen samt svensk kod for bolagsstyrning.
Genom hog kvalitet i styrning och kontroll av verksamheten garanteras god
utveckling av bolagets affirer. Detta gynnar bolagets frimsta uppdragsgivare,
véra aktiedgare, hyresgaster och medarbetare.

Erik Paulsson, styrelseordférande Di6s Fastigheter

RAPPORTERINGSSTRUKTUR I DIGS FASTIGHETER

AKTIEAGARE

ARSSTAMMA VALBEREDNING

REVISIONSUTSKOTT/
STYRELSE

REVISORER STYRELSE

T

ERSATTNINGS-

VD OCH KONCERNCHER UTSKOTT/STYRELSE

Avvikelser fran svensk kod for bolagsstyrning
Revisionsutskottet: Hela styrelsen
Oberoende valberedning: Foretradarna for de fyra storsta dgarna

AVVIKELSE FRAN PUNKTEN 2.3 GALLANDE OBEROENDE |
VALBEREDNINGEN

Valberedningen skall bestd av minst tre ledamoter som utses av rsstimman.
Majoriteten av ledaméterna skall vara i oberoende stallning till bolaget. Dios
Fastigheters valberedning bestar av fyra ledamoter som representerar bola-
gets fyra storsta dgare.

FORKLARING TILL AVVIKELSE

Arsstimman 2008 var av en enig asikt att foreslagen Valberedning passade
bast for denna uppgift. En samlad bedémning ska goras i varje enskilt fall f6r
att avgora om en ledamot ar oberoende enligt borsens noteringskrav, vilket
inte genomforts i detta fall.

AVVIKELSE FRAN PUNKTEN 10.1 GALLANDE REVISIONSUTSKOTT
Styrelsen ska inritta ett revisionsutskott. I bolag med mindre styrelser kan
hela styrelsen fullgéra revisionsutskottets uppgifter gemensamt.

FORKLARING TILL AVVIKELSE

Dios Fastigheters styrelse bestar av sex ledamoter och har valt att fortsitta lata
hela styrelsen fullgéra revisionsutskottets uppgifter. Granskningsforfarandet
av finansiell rapportering samt den interna kontrollen beskrivs nedan i denna
rapport.

AKTIEAGARE

Vid slutet av 2008 hade Di6s Fastigheter 1747 aktiedgare som totalt dger
33 967 965 aktier. Storsta enskilda dgare per den 31/12-2008 var AB Persson
Invest med 19,1 % av roster och kapital, Brinova Inter AB med 17,2 % av
roster och kapital och Humlegérden Holding IIT AB med 15,6 % av roster och
kapital. Totalt dgde foretagets tio storsta dgare 83,4 % av roster och kapital.

ARSSTAMMA

Arsstimma ir benimningen pa den arliga ordinarie bolagsstimman da
arsredovisningen skall framldggas. Aktiedgarnas rétt att besluta om Dios
Fastigheters angeldgenheter utovas pd arsstimman, som ar bolagets hogst
beslutande organ. Nagra av stimmans obligatoriska uppgifter ar att fast-
stilla koncernens balans- och resultatrdkning, besluta om vinstdisposition,
ersattningsprinciper for ledande befattningshavare och om ansvarsfrihet for
styrelseledaméterna och VD. Arsstimman viljer efter forslag frin valbered-
ningen (se nedan) styrelseledaméter fram till slutet av ndstkommande &rs-
stimma. Infor drsstimman 2009 har bolagets aktiedgare informerats i god tid
pa www.dios.se om tid och plats for stimman samt dven om sin rétt att fa ett
arende behandlat pa stimman. Protokoll fran foregdende ars arsstimma finns
tillganglig pa foretagets hemsida pa www.dios.se.

VALBEREDNING

Valberedningen inleds med att utvardera sittande styrelse. Valberedningens
arbete skall préglas av 6ppenhet och diskussion for att astadkomma en vil-
balanserad styrelse. Valberedningen nominerar sedan ledamoéter till Dios
Fastigheters styrelse for kommande mandatperiod som sedan foreslas for ars-
stimman. Valberedningen ldmnar dven forslag pa styrelsens och revisorer-
nas ersittning samt i forekommande fall dven val av revisor. Valberedningen
bestdr av representanter fran de fyra storsta 4garna per den 15 september varje
ar. Infor arsstimman 2009 har valberedning utgjorts av Per Arne Rudbert,
Humlegérden Holding III AB, Per Arne Rudbert ar vald till Valberedningens
ordférande. Anders Silverbage, Brinova Inter AB, Géran Almberg, LRF och
Gunnar Johansson, Persson Invest AB dr 6vriga ledaméter. I kallelsen infor
arsstimman 2009 har forslag pa Styrelseordforande for kommande period
foreslagits. Aktiedgare som s& 6nskat har haft mojlighet att lamna forslag till
Dios Fastigheters valberedning 2009 och kunnat vinda sig till valberedningen
pa e-mail valberedningen@dios.se eller pa foretagets ordinarie postadress.

BOLAGSORDNING

Bolagsordningen stadgar att Dios Fastigheter ar ett publikt aktiebolag, vars
verksamhetsforemal ar att direkt eller indirekt genom dotterbolag dga och for-
valta fast egendom samt idka ddrmed forenlig verksamhet. Dios Fastigheters
aktiekapital utgor lagst 39 0oo 0oo kronor och hogst 156 0ooo 0oo kronor.
Antalet aktier skall vara ldgst 19 500 0oo och hogst 78 0ooo ooo. Styrelsen
skall bestd av lagst tre och hogst tio ledaméter med hogst tio suppleanter.
Styrelsen viljs arligen pé ordinarie arsstimma for tiden intill dess nésta
ordinarie bolagsstimma har hallits. Hela bolagsordningen gar att ldsa pa
www.dios.se.

STYRELSENS ARBETE

Vid &rsstimman den 29 april 2008 valdes styrelseledamoterna; Erik Paulsson,
styrelseordforande, Lars Holmgren, styrelseledamot, Gustaf Hermelin, obe-
roende styrelseledamot, Anna-Stina Nordmark-Nilsson, oberoende styrelse-




ledamot, Thorsten Asbjer, styrelseledamot och Bob Persson, styrelseledamot.
Av de av arsstimman valda ledaméterna ar tva oberoende i férhallande till
séval bolagets dgare som bolaget. Vid bolagets protokollforda styrelseméten
behandlades resultatstéllning, balansomslutning, deldrsrapporter samt arsre-
dovisningar. Aven framtida fragestillningar s som marknadsbedémningar,
affdrsverksamhetens inriktning och organisationsfragor har behandlats.

STYRELSENS ANSVAR

Dios Fastigheters styrelse har det 6vergripande ansvaret for bolagets orga-
nisation och ledning samt att riktlinjer for forvaltningen av bolagets medel
ar dndamalsenligt uppbyggda. Styrelsen ansvarar vidare for utveckling och
uppf6ljning av koncernens strategier genom planer och mal, beslut om for-
virv och avyttring av verksamheter, storre investeringar, tillsattningar och
ersattningar till koncernledningen samt l6pande uppf6ljning av verksamhe-
ten under dret. Styrelsen faststéller ocksd affarsplan och &rsbokslut samt dver-
vakar VD Christer Sundins arbete.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens Ordforande Erik Paulsson leder styrelsens arbete sé att detta utovas
i enlighet med lagar och foreskrifter. Ordforande foljer verksamheten i dialog
med VD och ansvarar for att 6vriga ledaméter far den information som ér
nodvandig for hog kvalitet i diskussion och beslut. Ordféranden 4r &ven
delaktig i utvirdering och utvecklingsfragor avseende koncernens ledande
befattningshavare.

STYRELSENS SAMMANSATTNING

Dios Fastigheters styrelse bestar av sex ledaméter. VD Christer Sundin ingér
¢j i styrelsen. Vid behov deltar dock VD som féredragande. Nedanstaende
tabell visar bland annat styrelsens medlemmar, samt styrelsens bedomning
angdende beroendestillning i forhallande till bolaget och aktiedgarna.

Revisions- Oberoende-
utskott  beddmning

Ersattnings-

Styrelsen 2008 utskott

Erik Paulsson (1942)
Styrelsens Ordforande. Invald i maj 2007 Ja Ja

Beddms
beroende

Beddms
beroende

Lars Holmgren (1952)
Styrelseledamot. Invald i april 2005

Beddms
oberoende

Gustaf Hermelin (1956)
Styrelseledamot. Invald i april 2005

Beddms
oberoende

Anna-Stina Nordmark-Nilsson (1956)
Styrelseledamot. Invald i nov 2005

Beddms
beroende

Thorsten Asbjer (1948)
Styrelseledamot. Invald i april 2005

Beddms
beroende

Bob Persson (1950)
Styrelseledamot. Invald i maj 2007

STYRELSENS ARBETSORDNING

Styrelsens arbetsordning faststélls arligen vid det konstituerande styrelsesam-
mantridet. Arbetsordningen revideras darutéver vid behov. Arbetsordningen
innehaller bland annat styrelsens ansvar och arbetsuppgifter, styrelseordfo-
randens arbetsuppgifter, revisionsfragor samt anger vilka rapporter och
finansiell information som styrelsen ska fa infor varje ordinarie styrelsemote.
Vidare omfattar arbetsordningen instruktioner till VD. Arbetsordningen
foreskriver ocksa att ett ersattningsutskott ska inréttas samt dess uppgifter.

bolagsstyrningsrapport

Den senaste gillande arbetsordningen faststélldes pa konstituerande styrelse-
mote den 29 april 2008.

UTVARDERING AV STYRELSENS ARBETE

Arbetsordningen anger dven att en arlig utvirdering av styrelsens arbete ska
dga rum genom en systematisk och strukturerad process. For 2008 har ord-
foranden tillsett att styrelsens arbete har utvirderats och att valberedning-
ens ordforande, Anders Silverbage, har informerats om resultatet av utvarde-
ringen infor valberedningens nomineringsarbete infor arsstimman 2009.

UTSKOTT

Styrelsens overgripande ansvar kan inte delegeras. Styrelsen har utsett ett
ersattningsutskott, i 6vrigt hanteras aktuella fridgor pa sammankallande
styrelsemoten. Dios Fastigheter har i dagsldget ej nagot revisionsutskott. Se
avvikelse fran svensk kod for bolagsstyrning ovan. Av arbetsordningen fram-
gér dock att styrelsen kontinuerligt skall 6vervéiga behovet av att inritta ett
sarskilt revisionsutskott.

VD OCH KONCERNLEDNING

VD Christer Sundin leder koncernen och dess verksamhet inom de ramar
styrelsen fastlagt. Den senast gillande VD-instruktionen faststélldes av sty-
relsen den 29 april 2008. VD tar l6pande fram nddvéndigt informations-
och beslutsunderlag infor styrelsemoten och motiverar dven forslag till
beslut. Styrelseordforande har érligen utvéirderingssamtal med VD i enlig-
het med VD-instruktion och gillande kravspecifikation. VD leder koncern-
ledningens arbete och fattar beslut i samrad med 6vriga ledningsmedlemmar.
Koncernledningen har, var 14:e dag moten dar operativa fragestallningar dis-
kuteras. Dessutom arbetar koncernledningen arligen fram en afférsplan som
foljs upp via manatliga rapporter dér granskningen fokuserar pa foridling,
nyinvesteringar och tillvaxt. Koncernledningen bestér av chefer for visent-
liga verksamhetsomraden inom Dios Fastigheters koncern.

REVISORER

For granskning av bolagets drsredovisning jamte rakenskaperna samt sty-
relsens och VDs forvaltning utses pd &rsstimman en eller tva revisorer med
hogst tvd suppleanter. Ansvarig huvudrevisor 4r Lars Helgesson pa Deloitte
AB.

INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN FINANSIELLA RAPPORTE-
RINGEN FOR RAKENSKAPSARET 2008

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och svensk kod for
bolagsstyrning for den interna kontrollen och att finansiell rapportering 4r
upprittad i enlighet med géllande lag. Kvalitetssakring av Di6s Fastigheters
finansiella rapportering sker genom att styrelsen behandlar samtliga kritiska
redovisningsfragor och de finansiella rapporter som bolaget limnar. Det for-
utsitter att styrelsen behandlar fragor om intern kontroll, regelefterlevnad,
visentliga osdkerheter i redovisade virden, eventuella ej korrigerade felaktig-
heter, handelser efter balansdagen, dndringar i uppskattningar och bedém-
ningar, eventuella konstaterade oegentligheter och andra forhallanden som
péverkar de finansiella rapporternas kvalitet.

BESKRIVNING AV DEN INTERNA KONTROLLENS ORGANISATION
Kontrollmilj6 - ett effektivt styrelsearbete ar grunden f6r god intern kontroll.
Dios Fastigheters styrelse har etablerat tydliga arbetsprocesser och har upp-




bolagsstyrningsrapport

rattat en god arbetsordning for sitt arbete. En viktig del i styrelsens arbete
ar att utarbeta och godkénna ett antal grundldggande policies, riktlinjer och
ramverk relaterade till finansiell rapportering. Bolagets styrande dokument &r
bendmnt “VD instruktioner inklusive ekonomisk rapportering, finanspolicy
och kreditpolicy” Syftet med dessa policies r bland annat att skapa grunden
for en god intern kontroll. Uppfoljning och omarbetning sker 16pande samt
kommuniceras ut till samtliga medarbetare som &r involverade i den finan-
siella rapporteringen. Styrelsen utvirderar 16pande verksamhetens prestatio-
ner och resultat genom ett andamalsenligt rapportpaket innehéllande resul-
tatrapport och framarbetade nyckeltal samt annan vasentlig operationell och
finansiell information. Styrelsen verkar i sin helhet sdsom revisionskommitté.
Styrelsen i sin helhet har sdlunda under 2008 dvervakat systemen for riskhan-
tering och intern kontroll. Dessa system syftar till att sakerstilla att verksam-
heten bedrivs i enlighet med lagar och férordningar och ér effektiv samt att
den ekonomiska rapporteringen ér tillforlitlig. Styrelsen har tagit del av och
utvirderat rutinerna for redovisning och ekonomisk rapportering samt foljt
upp och utvirderat de externa revisorernas arbete, kvalifikationer och obero-
ende. Styrelsen har under 2008 haft en genomgang med och fatt skriftlig rap-
port frén bolagets externa revisorer.

RISKBEDOMNING

Dios Fastigheter arbetar fortlopande och aktivt med riskbedomning och risk-
hantering for att sakerstilla att de risker som bolaget &r utsatt for hanteras
pa ett andamalsenligt sitt inom de ramar som faststillts. I riskbedomningen
beaktas exempelvis bolagets administrativa rutiner avseende fakturering och
avtalshantering. Aven balans- och resultatposter dér risken for visentliga fel
skulle kunna uppsté granskas kontinuerligt.

KONTROLLAKTIVITETER

Kontrollstrukturer utformas for att hantera de risker som styrelsen bedo-
mer vara vasentliga for den interna kontrollen 6ver den finansiella rappor-
teringen. Dessa kontrollstrukturer bestar dels av en organisation med tydlig
ansvarsfordelning, tydliga rutiner och klara arbetsroller. Exempel pa kontroll-
aktiviteter ar bland annat rapportering av beslutprocesser och beslutsord-
ningar for visentliga beslut (t.ex. nya stora hyresgaster, storre investeringar,
lopande avtal etc.) och dven granskning av samtliga finansiella rapporter som
presenteras.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Bolagets styrande dokumentation i form av policies, riktlinjer och manualer
vad giller intern och extern kommunikation hélls 16pande uppdaterade och
kommuniceras internt via relevanta kanaler, sdsom interna moten och interna
nyhetsmail. For kommunikation med externa parter finns en tydlig policy
som anger samtliga riktlinjer f6r hur denna kommunikation skall ske. Syftet
med policyn &r att sikerstélla att Dios Fastigheters samtliga informationsskyl-
digheter efterlevs pa ett korrekt och fullstandigt satt.

UPPFOLJNING OCH OVERVAKNING

Uppfoljning och 6vervakning av att den interna kontrollen 4r dandamalsenlig
och sker 16pande av bolaget. Styrelsen triffar minst en géng per ar, utan nar-
varo av VD eller annan person frén ledningsgruppen, bolagets revisorer for
en genomgang av nuldge. Styrelsen ser aven till att bolagets revisorer 6versikt-
ligt granskar de finansiella rapporterna fran kvartal 1 och 3. Slutligen limnar
aven styrelsen en kortfattad rapport 6ver hur den interna kontrollen genom-

forts under aret. Styrelsen utvirderar arligen om en separat funktion for
Internrevision skall tillsattas Di6s Fastigheter. Stdllningstagandet &r att sty-
relsen i dagens utformning hanterar denna I6pande process och dess interna
kontroll pa ett tillfredsstéllande sitt.

RIKTLINJER ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Arsstimman 2008 beslutade om foljande riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare. Ersittning till VD och andra ledande befattningshavare
skall utgoras av fast 16n, 6vriga formaner samt pension. Den sammanlagda
ersittningen skall vara marknadsmissig och konkurrenskraftig pa den
arbetsmarknad befattningshavaren verkar. Fast 16n skall vara relaterad till
befattningshavarens ansvar och befogenhet. Vid uppsédgning bor i normal-
fallet gélla en uppsdgningstid om sex manader, om uppséagningen initieras av
bolaget, och tre manader, om uppsagningen initieras av befattningshavaren.
Pensionsformaner skall vara antingen forméns- eller avgiftsbestdimda, eller
en kombination dirav, och ge befattningshavaren ritt att erhalla pension fran
65 ars dlder. Fragor om ersdttning till bolagsledningen skall behandlas av VD
och rapporteras till styrelsen och nér det giller ersittning till VD beslutas
detta av styrelsen, som skall dga ritt att franga riktlinjerna, om det i ett enskilt
fall finns sérskilda skal for det.

ERSATTNING TILL VD

Christer Sundin - fast ersittning 1 769 ooo kr per &r, 6vriga férméner
71 000 kr och pensionsavsittning 771 ooo kr.

Ovriga i koncernledningen (3 personer) - 2 498 0oo kr, dvriga férméner
168 0oo kr och pensionsavsittningar 655 ooo kr (not 5)

ERSATTNING TILL REVISOR

Till revisor och revisionsforetag har under 2008 ett totalt arvode om 1 957 0ooo
kr utbetalats for hela koncernen. Summan avser arbete for revision, 16pande
rédgivning och annan granskning (not 5).

REVISORERNAS GRANSKNING

Bolagsstyrningsrapporten, inklusive rapporten 6ver intern kontroll avseende
den finansiella rapporteringen for rakenskapsaret 2008 har ej granskats av
bolagets revisor.
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fastighetsforteckning

FASTIGHETSFORTECKNING

Marknadsomrade Falun

Kommun

Adress

Uthyrbar area, kvm

Bostader

Industri/
Kontor lager

Bjorken 8

Falun

Bergmastaregatan 2

90

3274 0

Cuprum 2

Falun

Asgatan 14,16

1405

0 0

Falan 20

Falun

Stora torget

0

12 476 821

Falan 22

Falun

0:a Hamngatan 16, 18

615

184

G:a Bergsskolan 15

Falun

Holmgatan 14,26

0

1645

Hattmakaren 16

Falun

Nybrogatan 21, Slaggatan 19, 0:a Hamngatan

0

2350

Holmen 7

Falun

Holmgatan 11

64

495

Kansliet 20

Falun

Nybrogatan 20

122

17 333

Képmannen 4

Falun

Falugatan 5

0

Lasarettet 16

Falun

Svérdsjogatan 28

86

296

Gullvivan 18

Falun

N Jarnvagsg 2-4, Seminarieg 3

Nedre Gruvriset 33:156

Falun

Krontallsvdgen1, 3,16

1338 4015

Summa Falun

Marknadsomrade Borlinge

Kommun

Adress

19713

39391 6514

Uthyrbar area, kvm

Bostader

Butik

Industri/
Kontor lager

Totalt

Adils 17

Borlange

Vasagatan 1-7

3934

1208 49

5250

Bordet 1

Borlange

Mijalgavagen 47

0

1376 0

3604

Intagan 1

Borlange

Roda Vagen1

0

30902 0

31014

Mimer1

Borlange

Stationsgatan 2-4

93

2936 185

6692

Mélaren 3

Borlange

Skomakargatan 18

0

1054 0

1054

Saga 21

Borlange

Stationsgatan 11

996 176

2977

Saga 25

Borlange

Borganasvagen 30

393

1673 365

6216

Sigrid 10

Borlange

Borgandsvagen 26

0

4417 248

6146

Tyr 10, Valhall1

Borlange

Wallingatan 37

0

6524 0

6628

Verdandi 10

Borlange

Borgandsvagen 46-48

0

903 2305

10 681

Hammaren 6

Borlange

Hammargatan 4-6

480 1225

5877

Hammaren 8

Borlange

Lustbergsvagen 6

108 3818

4175

Verdandi 9

Borlange

Borganasvagen 42-44

1373 182

3032

Svanen 17

Ludvika

Carlavagen 21

2652 362

3014

Summa Borlange

Marknadsomrade Givle

Kommun

Adress

56 602 8915

Uthyrbar area, kvm

96 360

Bostader

Butik

Industri/
Kontor lager

Ovrigt

Totalt

Brynas 12:1

Gavle

S:a Féltskarsgatan 10

0

133

2018 3571

519

6241

Norr 29:5

Gavle

Drottninggatan 6, N Skepparg. 5, N Stapeltorgsg. 6

0

1240

2647 0

1413

5300

Norr 30:5

Gavle

N:a Slottsgatan 3 A-B

188

73 0

1288

3013

Norr 31:9

Gavle

Kyrkog. 17, Drottninggatan 16-18

9652

8174 0

4 656

22 482

Vaster 4:17

Gavle

V:aVagen 52

2353

2353

Alderholmen 18:1

Gavle

Hamntorget 6, 2:a Magasinsgatan 1

2248

2996

Alderholmen 19:2

Gavle

Hamntorget 4, Forsta Magasinsgatan 1, Andra Maga-

sinsgatan 2, 4A

790

Alderholmen 19:3

Gavle

1:a Magasinsgatan 3, 2:a Magasinsgatan 4

Alderholmen 24:3

Gavle

Norra Skeppsbron 5 A

Alderholmen 24:5

Gavle

Norra Skeppsbron 5 B

Hemlingby 61:1

Gavle

Kryddstigen 24-26

861

Norr 23:5

Gavle

Nygatan 22, N Radmansgatan 8A-C, Drottningg. 21

2187

Norr 26:1

Gavle

Nygatan 34, Hattmakargatan 8

190

Norr 26:3

Gavle

Hattmakargatan 6, Drottningg. 33

220

Norr 34:3

Gavle

Kyrkogatan 25, N Kopparslagsgatan 3

Norr 44:1

Gavle

Kyrkogatan 28, Hattmakarg. 2, N Centralg. 1, N
Strandg. 27

Naringen 11:3

Gavle

Strémsbrovagen 18




Marknadsomrade Falun

Kommun

Adress

fastighetsforteckning

Uthyrbar area, kvm

Bostader Butik

Industri/
Kontor lager

Ovrigt

Totalt

Naringen 12:1

Gavle

Snéppvagen 2, Stromsbrovagen 16

379 322

701

Naringen 12:2

Gavle

Strémsbrovagen 12

592

592

Naringen 22:3

Gavle

Beckasinvagen 15

3

Naringen 6:4

Gavle

Létangsgatan 13

1004 524

1528

Naringen 8:5, 9:1

Gavle

Strémsbrovagen 19

5945

Satra 107:7

Gavle

Bromsargatan 3, Marielundsvdgen 2

3209

3209

Sodertull 33:1

Gavle

S Kungsgatan 59, Helgdgatan 2,

1893 860

11091

Sérby Urfjall 27:2

Gavle

Ralsgatan 2-4

354 4 688

5042

Sérby Urfjall 28:3

Gavle

Utmarksvagen 35

2223

2223

Sérby Urfjall 37:3

Gavle

Utmarksvagen 10

2070

1198 9928

123

13319

Oster 10:1

Gavle

0 Hantverkargatan 62

1279

1279

Summa Gavle

Marknadsomrade Mora

Kommun

Adress

20 416

42523 32802

Uthyrbar area, kvm

20 444

119 231

Bostader Butik

Industri/
Kontor lager

Ovrigt

Totalt

Stranden 11:4

Mora

Fridhemsgatan 9

0 0

2816 50

39

2905

Stranden 16:1

Mora

Kyrkogatan 31

2389 896

239 301

109

3934

Stranden 16:2

Mora

Kyrkogatan 27

40 670

1026 65

0

1801

Stranden 17:4

Mora

Moragatan 13

3496 606

308

4942

Stranden 17:6

Mora

Strandgatan 24

1538

0

30

1814

Stranden 18:2

Mora

Kyrkogatan 25

0

501

4 856

Stranden 19:6

Mora

Kyrkogatan 20

0

0

2663

Stranden 20:2

Mora

Milldkersgatan 6

0

160

4 601

Stranden 35:7, 35:8

Mora

Kyrkogatan 10

0

2588

Stranden 20:4

Mora

Hantverkaregatan 14

2479

Fisken 5

Malung

Gronlandsvagen 23

93

15

2781

Mobyarna 113:4

Malung

Vastra Industrigatan

15 19185

19 200

Summa Mora

Marknadsomrade Ostersund

Kommun

Adress

14 686 20 487

Uthyrbar area, kvm

54563

Bostader Butik

Industri/
Kontor lager

Totalt

Frosé 3:7

Ostersund

Oneslingan, Onevigen

9501 220

37536

Nejondgat 3

Ostersund

Radhusgatan 104

4546 37

5220

Forskinnet 6

Ostersund

S:a Gréngatan 39

208

1639

Kréftan 6

Ostersund

Radhusgatan 82

1270

2711

Stallet 10

Ostersund

Lingonvagen 7B

1700

Snackan 25

Ostersund

R&dhusgatan 100

957

3382

Byalaget 16

Ostersund

Eriksbergsvagen 18 A-C

656

4402

Riksbanken 7

Ostersund

Storgatan 46

4126

Soldgat 12

Ostersund

Krondikesvagen 2

235

2024

Strémmingen 6

Ostersund

Radhusgatan 107 A-B

163

913

Strommingen 7

Ostersund

Radhusgatan 105 A-B

175

1024

Handlanden 4

Ostersund

Hornsgatan 16 A-B

1250

Lien2:7

=
Are

Kabinbanevagen1

4988

Are Prastbord 1:76

=
Are

/&revégen 53

0

Are Prastbord 1:37

Are

,&revégen 55

4055

Totten 1:68

Are

Kurortsvagen 20

10937

Morviken 2:91

Are

,&rev'agen 78

3172

Mérviken 1:107

Are

Kabinbanevigen 22 (Hotell Are Torg)

1400

Mérviken 2:102

Are

Sankt Olavs vag 33, 37

8362

Summa Ostersund

98 841




fastighetsforteckning

Marknadsomrade Sundsvall

Kommun

Adress

Uthyrbar area, kvm

Bostader Butik

Kontor

Industri/
lager

Ovrigt Totalt

Borgmastaren 10

Sundsvall

Képmangatan 19, N.a Jarnvagsgatan 24

0 0

4852

0

1042 5894

Cupido 5

Sundsvall

Kopmangatan 16

1028 700

100

1828

Balder 3

Sundsvall

Norrmalmsgatan 8-10

154

1380 2020

Tullen 10

Harnosand

Kopmangatan 13

0

0 4509

Vesta 4

Sundsvall

Esplanaden 13/ Tradgardsgatan 22

559

274 1387

Mars 2

Sundsvall

Képmangatan 20-22

103

613

491 4 455

Apollo 3,7, 8

Sundsvall

Tradgardsgatan 1-3

933

1238

3389

Ré&vsund 1:338

Sundsvall

Pionvégen 5

14 249

14 249

Vastland 26:3

Sundsvall

Finstavdagen 36

459

2270

Vivsta 3:39

Timra

Képmangatan 44

219

68

2392

Summa Sundsvall

Marknadsomrade Luled

Kommun

Adress

15117

17113

Uthyrbar area, kvm

42393

Bostader Butik

Kontor

Industri/
lager

Ovrigt Totalt

Djuret 3

Luled

Blomgatan 17

107

463

6777

198 7560

Rattan 18

Luled

Storgatan 53, Kungsgatan 23

10

3106

0

437 3553

Svartén 18:28

Luled

Viktoriavagen1, 3

2567

2567

Vattenormen 8

Luled

Midgérdsvagen 19

1383

918

840 3141

Porson 1:423

Luled

Aurorum

18 014

18 014

Stadshuset 7

Lycksele

Fabriksgatan 12, Storgatan 24

936

150

1480

Flygfisken 6

Pited

Sundsgatan 2

294

719

Stadson 8:10

Pited

Relagatan 9

442

442

Stadson 8:24

Pited

Amperegatan 12

1568

Stadson 8:31

Pited

Flaktgatan 28

700

700

Stadson 8:33

Pited

Flaktgatan 26 B

108

900

Stadson 8:41

Pited

Kéllbogatan 69

2146

Stadson 8:8

Pited

Fabriksgatan 17

2458

Ojebyn 33:161

Pited

Hammarvagen 41

1100

Anldggaren

Skellefted

Servicegatan 29

2176

Gruvfogden1

Skellefted

Gruvgatan 12

795

Mossarottrask 1:326

Skellefted

Idrottsgatan 11

562

Motorn 18

Skellefted

Platvégen 3

4,006

Motorn 8

Skellefted

Verkstadsvagen 17

1455

Motorn 9

Skellefted

Verkstadsvagen 15

545

545

Muttern 3

Skellefted

Verkstadsvagen 14

920

920

Servicen1

Skelleftea

Servicegatan 1

5 960

5 960

Stigbygeln 2

Umed

Signalvagen 12

0

0

3212

747 3959

Summa Lueld

Totalt Dios

Andel av ytkategori

6082

83 900
15,01%

34970

231314
41,39%

23437

11975
20,03%

2222 66726

97 634 558 900
17,47%




NYCKELTAL/FLERARSOVERSIKT

RESULTATRAKNING, MKR

BALANSRAKNING, MKR

nyckeltal/flerarsoversikt

Hyresintakter

Fastigheter

Ovriga intakter

Fastighetskostnader

Ovriga materiella
anlaggningstillgdngar

0.4

Driftéverskott

Avskrivning materiella
anlaggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgdngar

Uppskjuten skattefordran

82,0

Kortfristiga fordringar

17.7

Likvida medel

57.3

Central administration

Vardeférandring fastigheter, realiserad

Vardeférandring fastigheter,
orealiserad

Rorelseresultat

Orealiserade vardeférandringar
rantederivat

-46,6

Resultat fran finansiella poster

-134,1

-77.4

Resultat fore skatt

Aktuell skatt

-175,7

-1,6

1311

-2,0

TILLGANGAR

Eget kapital

1829,8

586,7

Réntebarande skulder

1180,0

Ovriga skulder

63,1

SKULDER OCH EGET KAPITAL

Kassaflédesanalyser, Mkr

1829,8

2005

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

-537.1

Kassaflode fran
investeringsverksamheten

-953.7

Uppskjuten skatt

391

9.9

Minoritetens andel

8,3

4,7

Arets resultat hanférligt till
moderbolagets aktiedgare

-129,9

143,7

233,0

' D& koncernen Dids skapades under april 2005 avser uppgifterna Proforma-

redovisning i enlighet med ,&rsredovisning 2005, sidan 25.

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten

1548,1

Arets kassaflsde

57.3

Likvida medel vid drets slut

Finansiella nyckeltal

57.3

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %

Avkastning pa totalt kapital, %

Avkastning pa sysselsatt kapital, %

Soliditet, %

Belaningsgrad fastigheter, %

Rantetackningsgrad, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Data per aktie

RESULTAT PER AKTIE, KR

Eget kapital per aktie, kr

Kassafldde per aktie, kr

Genomsnittligt antal utestdende aktier
vid &rets utgang, tusen

Antal utestdende aktier vid periodens
utgang, tusen

Utdelning

Fastighetsrelaterade nyckeltal, vid arets slut

Antal fastigheter

120 53

Uthyrbar yta

558 900 315154

Bokfdrt varde férvaltningsfastighe-
ter, Mkr

3898,8 2246,3

Hyresvarde, Mkr

498,5 256,2

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

90,8 90,5

Overskottsgrad, %

57.4 56,1

' Styrelsens férslag




definition/nyckeltal

DEFINITION NYCKELTAL

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt eget kapital. Genomsnittligt
eget kapital beraknas som summan av ingdende och utgéende balans divide-
rad med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader dividerat med genomsnittliga
tillgangar. Genomsnittliga tillgangar berdknas som summan av ingaende och
utgéende balans dividerad med tva.

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

Sysselsatt kapital

Totala tillgdngar vid periodens utgdng minus ej rdntebdrande skulder och
avsattningar. Genomsnittligt sysselsatt kapital berdknas som summan av
ingdende och utgaende balans dividerad med tva.

Soliditet
Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

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

Belaningsgrad fastigheter
Réntebirande och andra skulder avseende fastigheter dividerat med fastighe-
ternas bokforda vérde vid periodens utgang.

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster, exklusive orealiserade vardefoérandringar i
fastigheter, plus finansiella kostnader i forhallande till finansiella kostnader
under perioden.

Skuldsattningsgrad
Réntebédrande skulder i férhéllande till eget kapital vid periodens utgang

Aktierelaterade
Dios har inga utestdende finansiella instrument som kan ge upphov till
utspadningseffekt.

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

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

Kassaflode per aktie

Resultat fore skatt, justerat for orealiserade virdeforandringar i fastigheter,
plus avskrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal
utestdende.

Genomsnittligt antal utestadende aktier vid periodens utgang

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

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

Utdelning per aktie
Beslutad eller foreslagen utdelning dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

FASTIGHETSRELATERADE OCH OVRIGA

Ekonomisk uthyrningsgrad

Periodens hyresintakter dividerat med hyresvirdet vid periodens utgang.
Periodens hyresintékter justeras sd att under perioden kopta fastigheter inklu-
deras som om de innehafts under hela perioden och under perioden sélda
fastigheter exkluderas som om de inte innehafts under perioden.

Hyresintakter
Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyresrabatter

Hyresvarde
Utgdende hyra pa arsbasis med tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta

ytor.

Overskottsgrad
Periodens driftoverskott dividerat med periodens hyresintékter.

Direktavkastning
Driftoverskott dividerat med fastigheternas marknadsvérde vid periodens
utgéng.

Driftoverskott
Hyresintakter minus drift- och underhéllskostnader, tomtrittsavgald och
fastighetsskatt under perioden.

Driftkostnader

Kostnader for el, uppvdrmning, vatten, fastighetsskotsel, renhéllning, forsak-
ringar samt 16pande underhéll minus debiterade tilligg for drift och under-
hall.

Fastighetskategori

Fastigheternas huvudsakliga anvindning baserat pa areans fordelning. Den
typ av area som svarar for den storsta andelen av den totala arean avgor hur
fastigheten definieras.

Lokalslag
Arean fordelas efter hur den anvinds. Férdelning gors pa kontor, butiker,
bostider, industri/lager samt 6vrig area.

Fastigheternas marknadsvarde
Bedomt marknadsvirde enligt senast gjorda vardering.
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