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ARET | KORTHET

ARETS RESULTAT

e Arets intikter uppgick till 477,4 Mkr (469,9)
» Driftoverskottet uppgick till 273,0 Mkr (260,0)

* Forvaltningsresultatet uppgick till 130,7 (94,4)
* Eget kapital per aktie uppgick till 33,99 kr (31,81)

* Styrelsen foreslar en utdelning om 1,75 kr per aktie (1,40

ARET SOM GATT

Arets forvaltningsresultat, det vill saga resultat
exklusive vardeforandringar och skatt, uppgick

tilL 130,7 Mkr (94,4). Forbattringen ar hanforlig till
okade hyresnivaer samt sjunkande marknadsran-
tor. Driftoverskottet uppgick till 273,0 Mkr (260,0)
vilket motsvarar en overskottsgrad om

59,0 procent (57,4).

En virdering av fastighetsbestandet baserat pa forhallan-
dena per den 31 december 2009 har utforts. Virderingen
visar en nedging om ca 1,34 procent vilket motsvarar
-52,9 Mkr (-234,0). Under aret har fem fastigheter silts
med en realiserad virdeforindring om 0,5 Mkr.

— Hyresintikterna for rapportiret har dkat och uppgick
till 462,9 Mkr (452,8) motsvarande en ekonomisk uthyr-

ningsgrad om 90,4 procent (90,8).

- Ovriga forvaltningsintikeer uppgick till 14,5 Mkr (17,1)
och bestod frimst av vidarefaktureringar tll hyresgister
avseende utforda arbeten i férhyrda lokaler.

— De totala fastighetskostnaderna uppgick dll 204,5
Mkr (209,9). Av fastighetskostnaderna utgjorde 8,1 Mkr
(13,0) kostnader for arbeten i forhyrda lokaler vilket vida-
refaktureras till hyresgister samt 7,6 Mkr (5,6) avseende
inkassorelaterade kostnader och befarade kundférluster.

ARETS HANDELSER

Fordidling

Under aret har 128,6 Mkr investerats i om- och tillbygg-
nader i befindigt fastighetsbestdnd. For nirvarande pigar

tva storre foridlingsprojeke, ett i Gévle och ett i Falun.
Totalt har 10,0 Mkr av budgeterat 18,3 Mkr upparbetats.

Forsilining

Di6s har salt:

* Niringen 12:1 i Gévle med tilltridesdag den 27 mars
2009. Forsiljningspriset uppgick till 1,5 Mkr.

* Dios har sélt tva fastigheter i Borlinge, Adils 17 och Saga
21 med tilleride den 1 april 2009. Forsiljningspriset upp-
gick dll 59 Mkr.

* Dios har i tvé olika transaktioner under juli manad salt
fastigheterna Mossarottrisk 1:326 i Skellefted och Svanen
17 i Ludvika. Forsiljningspriset uppgick till 10,5 Mkr.

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

* Dids har per den 1 februari 2010 salt industri-/lager-
fastigheten, Hammaren 8, i Borlinge. Kopeskillingen
uppgick till 16 Mkr.

2009 2008 2007 2006 2005
Arets resultat, Mkr 106 -138 139 242 137
Forvaltningsresultat, Mkr 131 94 95 74 41
Hyresintakter, Mkr 463 453 352 232 107
Driftoverskott, Mkr 273 260 198 130 64
Orealiserade vardeférandringar fastigheter, Mkr -53 -234 36 167 96
Resultat per aktie, kr 3,06 -3,82 4,26 8,46 18,37
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,4 90,8 92,6 90,5 92,7
Utdelning per aktie, kr 1,751 1,40 1,40 1,10 -

' Styrelsens forslag
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ARSSTAMMA 2010

Dios Fastigheter AB:s arsstaimma,
ager rum mandag den 19 april 2010,
kL. 13.00, pa Dios Fastigheters
huvudkontor, Radhusgatan 82/
Ringvigen 4, Ostersund

O
Aktiedgare som Onskar delta i drsstimman
ska;

e dels vara inford i den av VPC AB forda
aktieboken tisdag den 13 april 2010

¢ dels anmiila sitt eller eventuella bitridens

DIOS ARSREDOVISNING 2009

deltagande till Di6s senast kl. 12.00 tisdag
den 13 april 2010

e anmilan om deltagande pd stimman kan
ske per post till Digs Fastigheter AB, Box
188, 831 22 Ostersund, per tel 0770-33
22 00 eller via Diés hemsida www.dios.se.

Vid anmilan ska aktieigare uppge namn,
person-/organisationsnummer, adress och
telefonnummer, aktieinnehav samt even-
tuella bitriden.

Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera

ARSTAMMA

FASTIGHETEN NORR 26:1 | GAVLE

sina aktier maste for att f3 delta i stimman
tillfilligt omregistrera sina aktier i eget
namn hos VPC AB i sa god tid att om-
registrering dr utford tisdag den 13 april
2010. For att detta ska kunna ske méste
begiran om sidan omregistrering goras i

god tid fore nimnda dag.

I de fall ombud deltar pa stimman bor be-
hérighetshandlingar skickas in till bolaget
i samband med anmilan. Ombud for ak-
tiedgare ska uppvisa dagtecknad fullmakt

som pa dagen for arsstimman inte fir vara

ildre 4n ett 4&r. Om fullmaktsgivaren ir
juridisk person, ska registreringsbevis eller
annan handling uppvisas som utvisar fir-
matecknarens behorighet.

Styrelsen foresldr en utdelning om 1,75
kronor per aktie.

Som avstimningsdag for utdelning, inne-
birande ritt att erhalla utdelning, foreslas
torsdag den 22 april 2010. Beslutar érs-
stimman enligt forslaget beriknas utdel-
ning komma att utsindas av VPC tisdag
den 27 april 2010.
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VD ORD
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Vi ar fortfarande ett ungt bolag under tillvaxt och for
var del gav aret en naturlig aterhamtning efter fyra
intensiva ar med etablering, borsnotering och progression

CHRISTER SUNDIN, VD DIOS

MED SIKTE PA

FRAMTIDEN

OCH NYA DIMENSIONER

2009 var ett ar som inte bara gav mer erfarenhet,
utan aven lyfte medvetenheten. Manga forutspadde
att det skulle komma att bli ett av de tuffaste aren

i mannaminne. For Dids del slutade det med ett
forbattrat forvaltningsresultat, forbattrat driftover-
skott och en forbattrad overskottsgrad och vi har
starkt vara viktigaste nyckeltal, i jamférelse mot
foregaende ar. Vi har aven gjort en del strategiska
forsaljningar och samlat kraft genom att finslipa
vara processer och effektivisera var forvaltning.

Med ett visst matt av osikerhet infér den finansiella virlds-
marknaden, gick vi in i 4r 2009. Vid arets slut kan vi kon-
statera att virldshandeln minskade med drygt tio procent,
att vi i fredstid inte upplevt ett storre fall och att det hela
fitt en global effekt. P4 nationell niva har det frimst paver-
kat de finansiella marknaderna samt verkstadsindustrin. P4
regional niv4 har Vistsverige piverkats mest.

Dios geografiska marknad, som stricker sig frin Borlinge i
soder till Luled i norr, har pa intet sett gtt forskonad ur det

hela - men heller inte blivit hirdast drabbad.

Vi ir fortfarande ett ungt bolag under tillviixt och for var
del gav dret en naturlig aterhimtning efter fyra intensiva
dr med etablering, bérsnotering och progression. Vi har
analyserat flaskhalsar, kompetensbehov och sett dver vara
ledtider. I projektform har vi genomarbetat ett flertal av
véra processer med mal att:

Skapa en enhetlighet i organisationen
Bli effektivare i vart arbete
Kvalitetsforbittra véra leveranser
Sinka vira kostnader

Fi néjdare kunder

Det hir har gett en virdefull medvetenhet i organisationen
om vad som kommer att gora oss framgangsrika. Det har
dven stirkt vir kunskap om hur vi i framtiden bittre kan
parera fluktuationer pa marknaden.

Transaktionsmarknaden har under 2009 priglats av stor

forsikeighet, vilket de fital affirer som genomférts vittnar
om. For Diés del har det inneburit att vi arbetat med for-
idling av var befintliga fastighetsportfslj, och under aret
genomfort fem strategiska forsiljningar pa orterna Givle,
Borlinge, Ludvika och Skellefte. Positivt 4r att marknads-
virdet vid drets utging var, trots nedskrivningar under aret,
nigot hogre 4dn vid motsvarande tid féregdende 4r. Ett re-
sultat av de foridlingsinvesteringar om ca 129 Mkr som
genomfdrts under aret.

AKTIENS UTVECKLING

Digs-aktien steg under 2009 med 62,8 procent, vilket kan
jimforas med fastighetsbranschen (SIX Real Estate)som
under samma period dkade med 22 procent och Stock-
holmsbérsen med 47 procent.

KUNDORIENTERAT SYNSATT

Vir huvudinrikening 4r kommersiella lokaler, det vill siga
kontor och butiker. Dessa stod under 2009 f6r 62 pro-
cent av hyresintikterna. Det ir viktigt att foretagets vir-
deringar priglar all kontakt med hyresgisterna, samhillet
och niringslivet. For att uppnd detta har vi valt en decen-
traliserad organisation, med stark lokal forankring. Det i
sin tur sikerstiller hog kvalitet och mycket god serviceniva
pd kundnyttan. Ett av vira stindiga fokusomraden ir att
varda och stirka relationerna med befintliga hyresgister.
En nodvindig insats, inte minst ett dr som detta.

VARUMARKET AR KITTET | VAR VERKSAMHET

Vir geografiska spridning stiller extra stora krav pa att vi
internt stindigt kommunicerar och vérdar varumirket
Dids, samt later vira virdegrunder genomsyra allt vi gor
och siger. Vira kirnvirden, Dynamisk — Innovativ — Op-
pen — Serids ir ledstjirnor i Dids foretagskultur. Vi ar vil
medvetna om att vi varje dag har till uppgift att underhalla
virdet i varumirket. Det gr vi genom att virda véra rela-
tioner, var unikitet och dirmed grunda ett starke fortroen-

dekapital.

Den grafiska profilen har under aret kompletterats. Under
sommaren lanserades som exempel en ny hemsida, med en
utdkad servicefunktion for bide hyresgister och leveran-
torer samt ett stodsystem for relationsbyggande- och silj-
frimjande insatser. Aven en ny kommunikationsplattform
har tagits fram, for att sikerstilla véra interna processer.

PERSONALEN AR EN AV FRAMGANGSFAKTORERNA

Vid érets utging var vi 53 stycken medarbetare i bolaget.
Alla viktiga resurser och bidragsgivare till Dids resultat.
Var organisationsstruktur bygger pd att vi finns nira vara
fastigheter och kunder, vilket stirker var position pi den
lokala marknaden. Nir det giller funktionerna pé vart hu-
vudkontor ir tanken ungefir densamma, det vill siga att vi
dger processerna sjilva for att minska beroendet av externa
resurser och minska vér sirbarhet. For var del betyder det
att vi har sedan hésten 2008 forstirke organisationen med
funktionerna virdering & analys och projekt & utveck-
ling. 2009 anstilldes dessutom en driftcontroller, som ett
stdd till vir férvaltningsorganisation.

Under éret har vi genomfort projektet Six Sigma. Syftet
och malsittningen har varit att utveckla vira processer for
att sikerstilla kundnyttan, hitta tidstjuvar och gora effek-
tivitetsvinster. Projektet har 16pt under hela dret och ett
flertal av vara medarbetare har varit delakriga i arbetet.

VIHAR ALDRIG VARIT BATTRE FORBEREDDA ATT
MOTAETT NYTT AR

Utifrdn de insatser som vi redan gjort nir det giller struk-
tur- och processforbittringar, samt de fokusomraden som
genomsyrat vér vardag under 2009, star vi vil forberedda
nir konjunkturen vinder och den finansiella marknaden
dterhamtat sig. Vi har vil genomarbetade strategier for
vart fastighetsbestand och vi har en god genomlysning av
marknaden. Det finns dock fortfarande en del vita flickar
pa den norrlindska kartan som vi vill fylla. Ect kriterium dr
att det ska finnas intressanta affirsmojligheter - girna med
foradlingspotential.

Miljsfragor och ansvarsfullt féretagande ir fragor som for
var del kommer att f3 ta plats, liksom de framtida kom-
munikationskanalerna.

Vi har idag ett gynnsamt lige med méinga forfragningar
och stor aktivitet pa offertgivande vad det giller lokaler. Vi
ser ocksd att det finns en stor potential och méjliga forid-
lingsprojekt i vir befintliga fastighetsportfolj.

Det finns manga indikationer pa att den svenska ekonomin
gar mot en forsiktig dterhdmtning under 4r 2010. For Dios
del kommer det att ges méjlighet att nd nya dimensioner.

DIOS ARSREDOVISNING 2009



TILLBAKABLICK

HISTORIA
AR KORT

OCH MYCKET INTENSIV

FASTIGHETEN LIEN 2:7, MER KAND
SOM BRUNKULLAN, ARE

Idén om Digs Fastigheter och ett
borsnoterat norrlandskt fastighets-
bolag, bdrjade en vinterdag 2005, nar
ett antal investerare traffades vid en
tillstallning i Are.
______________________________

Fran tanke dll handling var vigen kort och
redan i juni 2005 genomfordes de forsta
fastighetsfrvirven.

Endast 11 manader efter start, och smétt
otroliga arbetsinsatser, noterades s3 aktien
den 22 maj 2006 pi Nasdag OMX Nord-
iska Bérs, Stockholm.

Ar 2007 var ett starke tillvixear for Dids.
Samtidigt som vi lade grunden for arbetet
med att skapa och positionera plattformen
for varumirket Dids, expanderade verk-
samheten kraftigt. Fran 53 fastigheter, till
ett virde av 2,2 Mdr, vixte fastighetsbe-

stdndet tll 127 fastigheter, med ett sam-
manlagt virde om 4,1 Mdr.

Att virda ett varumirke innebir inte bara
att bygga upp, utan idven att forvalta ett
koncept. Strukturer, rutiner och policys
ska ge en tydlig och relevant bild av fore-
taget. Dios snabba tillvixt var inte bara av
godo. Planenligt genomfordes en invente-
ring av verksamheten, som 2008 resulte-
rade i ett konsolideringsir.

Under 2009 har vi dragit nytta av den
laga aktiviteten pa fastighetsmarknaden.
Det har gett oss tid att arbeta igenom nya
strukturer, rutiner och processer som har
implementerats i foretaget. Vi har vardat
vara kunder och skapat nya relationer. Fast-
ighetsportfoljen renodlades och vi har, i var
korta historia, aldrig varit bittre rustad for
att mota ett nytt &r med nya utmaningar.

DIOS ARSREDOVISNING 2009




\ VISION, MAL OCH STRATEGIER

= Vi ska vara den mest framgangsrika
DIOS WSION fastighetsaktoren pa var marknad.

AFEARSIDE OVERGRIPANDE STRATEGIER

Vi skall skapa varden Vi skall ge bolagets Dios Fastigheter ska sakerstalla tillvaxt genom;
i var fastighetsportfol; aktiedgare en langsiktig
genom att forvarva, och stabil avkastning pa
foradla, forvalta och eget kapital genom att
forsalja fastigheter. skapa hog lonsamhet i
verksamheten.

» affarsmodellen
» att bygga ett starkt och tydligt varumarke

» att jobba med manniskor for manniskor i
en winwin modell

» att vara en aktiv part i samhallsutvecklings-
fragor pa vara huvudorter

DIOSKARNVARDEN  DYNAMISK  INNOVATIV  OPPEN  SERIOS

.‘.o‘c‘. 095 0s (]
0 SI0° osobsooococc«ococn 37

Att vara framgangsrik innebér for Dids, att

vara hogst upp pa pallen, det vill sdga en

topp-tre placering, inom de omraden som

vi prioriterar. Nar det handlar om potenti-

ella medarbetare, hyresgaster, affars- och

samarbetspartners da ska Dios alltid vara

det forsta alternativet pa var marknad. ,

Avkastning pa eget kapital aterspeglar det lofte
om avkastning vi har givit till vara aktieagare.

Var affarsidé tillika var affarsmodell
bygger pa fyra F. Den kan liknas med
en fyrhjulsdriven bil, det vill saga att
den med dynamisk kraft driver oss
fram mot resultat, mal och visioner.

DIOS ARSREDOVISNING 2009 9
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DEN ENTREPRENORSANDA SOM FINNS | DEN NORRLANDSKA
REGIONEN IDAG, KANSKE AR STARKARE AN NAGONSIN.

Finanskris, sjunkande konjunkturer
och svajande ekonomi har praglat
var omvarld de senaste aren, bade
har i Sverige, och globalt. Men mitt

i den finansiella snalblasten star
regionen Norrland fortfarande stadigt
i den malmrika jorden, med en lang
tradition inom turistnaring och tung
industri.

Den norra delen av Sverige har klarat sig
forhillandevis vil genom lagkonjunktu-
ren, tack vare en kombination av tradi-
tion, innovation och kommunikation.
Och, genom att leva och verka i den unika
brytpunkten mellan stad och natur, gamla
traditioner och avantgardistiska idéer.

Men visst har den ekonomiska krisen satt
sina spar dven i Norrland. Umea som ex-
empel, utsags 2008 till » Arets tillvixtkom-
mun”. Det senaste rets finanssituation har

dock lett till 5kade varsel och dirmed dkad
arbetsloshet i regionen. Men trots det 4r
optimismen stor och prognoserna pekar
uppit i de flesta branscher.

Jarnvigen har historiske sett haft en bade
central och avgdrande roll, fér framgingen
och utvecklingen i regionen. T augusti 2010
ir det dags for invigning av den omtalade
- och stundtals omdebatterade - Botnia-
banan. Den 19 mil linga jirnvigen, med
sina 140 broar och 25 kilometer tunnlar,
stricker sig som en ryggrad utmed den ku-
perade kuststrickan: Frin Angermanilven
norr om Kramfors, via Ornskoldsvik till
Umes3 i norr. Botniabanan knyter samman
regionen geografiskt, pd ett sitt som tidi-
gare inte varit méjligt. Detta gynnar det
lokala niringslivet och innebir en okad
flexibilitet i handeln med 6vriga delar av
Sverige. Samtidigt fir alla de minniskor
som dagligen pendlar mellan arbetet och
hemmet, minskad restid.

Botniabanan ir ett exempel pa utveckling,
som hjilper tll att f& denna affdrsmissigt
stabila jitteregion, att vixa ytterligare.
Idag finns hir allt frin skogsindustri och
malmdrift, till skidparadis, ishotell, whis-
keydestilleri, gourmetkrogar och dventyrs-
turism. Det handlar om att ta till vara pd
regionens egna resurser. Det gor vi bland
annat da vi producerar 80 procent av Sve-
riges vattenkraft — frin de brusande ilvar-
nas styrka, och tar tillvara sikldjans skora
romkorn och féridlar den till eftertraktad
16jrom.

ENTREPRENORSKAP

Den entreprendrsanda som finns i den
norrlindska regionen och som idag kanske
ir starkare 4n nigonsin, dr en utveckling
med lang tradition och historisk forank-
ring. Nir Svenska Turistféreningen bilda-
des 1885 var det uttalade milet att gora
propaganda for Norrland och fokusera
pa regionen som ett stort turistmal. For

svenskarna i sodra Sverige var Norrland da
fortfarande till stora delar en blind flick pa
kartan. Men, tack vare Turistforeningens
arbete vicktes en medvetenhet och en ny-
fikenhet pé den glest befolkade landsdelen,
med dess friska, storslagna och lite farliga
natur.

Den ditida ridande nationalismens bro-
draskapsanda, gjorde ocksa sitt dll for att
odla intresset for Norrland. Milet var att
forsdka fi minniskor runt om i den av-
lainga nationen Sverige att kinna samhé-
righet med varandra. Det lyckades och det
blev populirt, till och med trendigt, att
turista i Norrland. Och d3, precis som nu,
forenklades resandet tack vare jirnvigens
utbyggnad. Vid 1800-talets slut var det
dngloken som revolutionerade regionen,
idag star Botniabanan fér samma omvilv-
ning.

FRAMTIDSLANDET
Tron pa regionen var mycket stark under

10
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forra sekelskiftet och Norrland kallades till
och med for "Framtidslandet”. Hir fanns
tll synes odndliga skogstillgangar att av-
verka, enorma dkermarker som bara vin-
tade pé att brukas, berg och mark full av
malm att bryta och foridla. Norrland blev
ett nybyggarland, befolkat av entreprendrer
och dventyrare. Hir fanns stora méjligheter
for var och en att skapa egen framging och
lycka. Skogen, bergen och vattnet priglar
landskapet, och dirigenom sjilvklart dven
industrindringen. Det sena 1800-talets po-
litiska agenda var att leda Sverige in i en ny
storhetsperiod - ett av dragplistren var de
norrlindska naturtillgingarna. Och man
lyckades! Trd, papper och massa, jirn, stil
och vattenkraft har linge varit en stark och
stabil grund for niringslivet. Nir resten
av virlden upplevde den industriella revo-
lutionen etablerade vi lingst uppe i norr
gruvdrift, malmforidling och porslins-
tillverkning. An idag ligger Norrland och
Sverige i topp inom dessa omriden, bland

DIOS ARSREDOVISNING 2009
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annat genom foretag som STORA, LKAB
och SSAB.

Bildandet av Svenska Turistféreningen var
dven det avgorande. Den vidstrickta vilda
naturen lockar varje &r hit tusentals turister
frin virldens alla horn. Hir fir de mojlig-
het att uppleva storslagen natur med vackra
vandringsleder, brusande ilvar och karga
filt med de vilda djuren som naturligt
inslag. Turismen 4r idag den niring, som
manga spar, har den storsta utvecklings-
potentialen. Mycket tack vare att hir finns
vad som kallas "Europas sista vildmark”.

Are, ir idag ett lysande exempel pa hur
kombinationen natur, dventyr och upple-
velser lockar bide investerare och turister

till Norrland.

LOKAL FORANKRING

Det ir i den hir miljon och starka traditio-
nen som Di6s ir verksamma. Det 4r ocksa
i den traditionen vi vill fortsitta att vixa.

MARKNADSBESKRIVNING

N

A

FALANGALLERIAN, FALAN 20 & 211 FALUN

En stark lokal forankring, samt djup och
bred kunskap om marknaden, tror vi dr
nyckeln till framging. Samtidigt ska vi bli
dnnu starkare och tydligare i var kommu-
nikation och vért relationsbyggande. Vi ir
overtygade om att den lokala forankringen
gor oss dnnu bittre pd att tillgodose vira
kunders 6nskemal. Vi kan inte lika enkelt
forstd vilka behov och forutsittningar som
finns i exempelvis Falun, frin en kontors-
stol i Stockholm. Var forstdelse for kun-
derna bygger pd att vi finns pa plats och
kan triffa dem. Avgérande f6r uthyrnings-
graden i véra fastigheter, 4r att vi har kun-
skap om vira malgruppers behov. Utifrin
det skapar vi goda relationer med det lokala
niringslivet, samt virdar och utvecklar de
sociala natverk som finns pé respektive ort.
Vi ir helt enkelt bra pd att se och méta vira
kunders 6nskemal och krav, eftersom de till
stor del 4r desamma som véra egna. Minga
av oss som jobbar pd Dids har gjort det ak-
tiva valet att leva och bo pa de orter dir vi

ir verksamma. Nirheten till naturen, och
att finnas nira de minniskor vi samarbetar
med, dr ett medvetet val som ger oss livs-
kvalitet dret om.

KUNSKAP OCH KOMMUNIKATION

I det nya tjinstesamhillet har niringsliv
och affirsklimat genomgatt en dramatisk
forindring. I dag ir kunskap och kommu-
nikation den nya rivaran och en allt vikti-
gare maktfaktor in nagonsin tidigare. Aven
hir ligger Norrland i framkant. Det 4r inte
en slump act Kalix blev den forsta kom-
munen i Sverige som belénades med titeln
”Arets [T-kommun”, 2002. IT-sektorn i
Norrland har trots den globala finanskri-
sen, ett mycket starkt konjunkeurlige och
ménga beddmer att de goda tiderna fort-
sitter med en forbittrad konjunkeur dven
under de kommande 4ren.

Minga oroas 6ver méjlighet till rekryte-
ring av nya medarbetare och tillging till
vilutbildad personal, men just utbildning
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dr en stark tillvixtmotor i regionen. Hog-
skolor finns etablerade pa ett flertal orter,
och Luled, Umes, Ostersund, Hirndsand
och Sundsvall kan alla stoltsera med uni-
versitet. En viktig framgngsfaktor ir den
inkubatorverksamhet som knyter samman
niringsliv och ldrositen. Det arbetet sker
pa savil regional som global nivd. Genom
samarbeten mellan industrin och den of-
fentliga sektorn, samt med framstdende
universitet bidde utomlands och nationellt,
skriddarsys utbildningar som méter det
stora behovet av spetskompetens inom en
rad olika omraden. Ett utmirkt exempel ar

Hogskolor finns etable-
rade pa ett flertal orter,
och Luled; Ume3, Ost-
ersund, Harnosand och
Sundsvall kan alla stolt-
sera med universitet.

Aurorum Science Park i Luled, Norrlands
eget "Silicon Valley”, som Dids dger sedan
2007. Den uttalade affirsidén med denna
jattelika forskningspark, som omfattar
20000 kvm, ir just att stimulera utveck-
lingen av bade foretag och forskning. Hir
ryms cirka 80 kunskapsforetag med sam-
manlagt éver 650 anstillda, som alla job-
bar med att skapa forutsittningar for fore-
tag att vixa och utvecklas.

Ytterligare exempel dr Restauranghdgsko-
lan i Umed, som rént ett virldsomspin-
nande renommé, mycket tack vare de bada
professorerna Gert Klotzke och Marcus
Samuelsson. Restauranghdgskolan har satt
Umed och Sverige pd den globala matkar-
tan, hir utbildas sivil kockar som somme-
lierer i absolut virldsklass. Skolans fram-
gangar har ocksd stimulerat produktionen
och utvecklingen av nirproducerade riva-
ror. Detta i sin tur, har 6ppnat for lokala
entreprendrer att skapa ytterligare tillvixt
inom regionen.

TRON PA FRAMTIDEN AR STOR

Norrland har klarat sig forhillandevis bra
genom krisen, men samtidigt har det va-
rit tuffa ar. Bara under 2009 blev 19 000
personer varslade frin sina jobb. Men tron
pa framtiden ir stor, bland annat visar stif-
telsen Norrlandsfondens konjunkturbaro-
meter att tvi av tre foretag upplevt hostens
konjunkturklimat som gynnsamt.

Ett tecken pa optimism och nyforetagande
ir, som tidigare nimnts, den senaste tidens
utveckling av Are. Are blev utsedd till Arets
tillvixtkommun 2006, och ligger etta pa
Svenskt  Niringslivs kommunrankning
nir det giller nyforetagande. Forra aret
utnimndes Are dven till ”Arets nyforeta-
garkommun”, av stiftelsen Jobs & Society.
Aldrig har det investerats s& mycket pengar
i Are kommun som nu, och den positiva
trenden ser ut att fortsirta.

Flera andra kommuner foljer hack i hil.
For Borlinge som exempel dr den kom-
mande etableringen av ett IKEA-varuhus
ett jdctelyft for kommunen. Varuhu-
set ska std klart 2012 och beriknas ge
kommunen cirka 600 nya arbetstillféllen.

FALUAN | TIDIG MORGONDIMMA

Riket
Vasternorrland
: —Dalarna
—Gavleborg
Vasterbotten
—Norrbotten
—Jamtland
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KONJUNKTURINDIKATORN = bestallningar + omsattning + sysselsattning

DIOS ARSREDOVISNING 2009




BORLANGE

en stad i stort och smatt

Att vara bosatt i Borlange ar att leva i bade det

stora och lilla samhallet. Har finns narheten till

det mesta oavsett om du ska ta dig till skidbacken
Romme Alpin, vandra i den vackra naturen eller ta
del av stadens stora shoppingutbud.
|

I de centrala delarna av staden finns bl. a. Kupolen som gér
Borlinge till regionens handelscentrum. De stora export-
foretagen SSAB och Stora Enso skapar tillsammans med
mdnga sméforetag ett dynamiske foretagsklimat som gyn-
nar entreprendrsandan och niringslivet i Borlinge. Med
Vigverket, Banverket och Hogskolan som bas ir Borlinge
en knutpunkt i Sverige.

40 000 av Borlinges totalt 48 000 invdnare bor i titorten.
Det gor Borlinge till Dalarnas storsta stad. Hir byggs nu
det nya, framtidsinriktade samhillet med en stark indu-
stritradition som grund.

FRAMTIDSTRO, FLEXIBILITET OCH NARA RELATIONER

En stor och viktig hindelse for orten ir etableringen av
ett Tkea-varuhus som ska std klart 2012. Det kommer
oka attraktionskraften f6r Borldnge samt yreerligare stirka
positionen som Dalarnas frimsta handelsstad. For Dios
innebir det en rad positiva omflyttningar dir vi som fast-
ighetsdgare kan bidra med att l6sa en del av lokalbehoven.

Vigverket som ir var storsta hyresgist i Borlinge har gjort
en storre omorganisation vilket har lett dill forandringar pd
lokalsidan. Fér vir del har det inneburit en del hyresgis-
tanpassningar. Samlokaliseringen mellan Skatteverket och
Forsikringskassan medférde ett ombyggnadsprojeke av var
fastighet i kvarteret Mimer. Med vér lokala nirvaro har
vi god kinnedom om de f6rindringar som sker och kan
snabbt vara med i processerna.

Ett annat viktigt arbete som vi fortsitter med ir att skapa goda
relationer med hyresgister, och att vara en aktiv part i utveck-
lingsfragor som beror det lokala niringslivet i Borlinge.

SEGMENT PER LOKALKATEGORI 0CH MARKNADSOMRADE

BORLANGE Antal fastigheter ~ Uthyrbar area, kvm

Kontorsfastigheter 6 47 874

Butiksfastigheter 3 18 785

Bostadsfastigheter salda 2009 salda 2009

Industri-/lagerfastigheter 1 4175
Ovriga fastigheter 2 14 285

Totalt Borldnge 85119

DIOS ARSREDOVISNING 2009

MED KARLEK TILL
SINA TRADITIONER

Ett ord som manga forknippar med Bor-
lange, ar karlek. Det ar allt fran Peace &
Love festivalen till karlek till sina traditioner
och sina rotter. Fér Dids-personalen pa
plats betyder det &ven att ména om de sina
och att satsa lite extra pa sina hyresgaster
och i alla lagen |&ta hjartat vara med.

Bokfort varde Hyresvarde

MO BORLANGE

BORLANGE 2009

FAKTARUTA

Invanare

Arbetsloshet

Utbildningsniva eftergymnasial

Sysselsattningsgrad

Borldnge Riket
48449 9325429
8,5% 8,1%
16% 22%

63,0% 65,3%

FORDELNING UTHYRBAR YTA/ KATEGORI

STORSTA ARBETSGIVARE
Foretag

Borlange Kommun

SSAB Tunnplat

Stora Enso Kvarnsveden
Vagverket

Banverket

STORRE FASTIGHETSAGARE
Foretag

Stora Tunabygge

Hushagen Fastighets AB
Dids

Dalecarlia fastigheter

\ESnESEE]

MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER

BUTIKER | A-LAGE
Hyra i SEK*
Vakans i %

Direktavkastning i %

INDUSTRI | A-LAGE
Hyra i SEK*
Vakans i %

Direktavkastning i %

BOSTADER | A-LAGE
Hyra i SEK*
Vakans i %

Direktavkastning i %

KONTOR | A-LAGE
Hyra i SEK*
Vakans i %

Direktavkastning i %

Ekonomisk

Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm

394 820 8 247 54 839 1111
112 978 6014 17 846 950
sélda 2009 1807 878
1049 251

31477 7718 540

555 275 83 259 939

uthyrningsgrad, % Hyresintakter, Tkr

97,1 53 272

88,9 15 867

1744

1049

6126

78 058

Kontor

. Bostader

Butik
[ | Ovrigt

. Industri/ Lager

Antal anstéllda
4575

2225

925

925

775

Antal kvadratmeter
428213

90420

80 944

50 427

43975

Lag/Normal/Hog
1400-2000-3500 Kr
0,0-2,0-4,0%
6,25-6,75-7,0%

300-400-500 Kr
0,0-7,0-15,0%
9,0-10,25-11,0%

1156-1228-1292
0,0-0,5-2,0%
6,0-7,0-7,5 %

900-1000-1200
3,0-5,5-8,0%
8,0-8,25-9,0%

Driftéverskott, Tkr Overskottsgrad, %

37 196

8303

759

835

1307

48 400




MO FALUN

FALUN 2009

FAKTARUTA

Inva
Arbetsldshet
Utbildningsni

Sysselsattningsgrad

a eftergymnasial

Riket

9325429

FORDELNING UTHYRBAR YTA/ KATEGORI

STORSTA ARBETSGIVARE
Foretag

Falu Kommun
Landstinget Falun
Grycksbo Papper AB
Hoégskolan i Dalarna

Ericsson Network Teknik

STORSTA FASTIGHET
Foretag
Kopparstaden
Kommunfastigheter
Masmastaren Falun
Méller & Partner

Dios

Kontor

. Bostader

Butik
[ | Ovrigt

. Industri/ Lager

8,1%
22%
65,3%

Antal anstdllda

4075
3725
525
325
275

Antal kvadratmeter

MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER

Butiker i A-ldge
Hyra i SEK*
Vakans i %

Direktavkastning i %

Industri i A-lage
Hyra i SEK*
Vakans i %

Direktavkastning i %

Bostédder i A-ldge
Hyra i SEK*
Vakans i %

Direktavkastning i %

Kontor i A-lidge
Hyra i SEK*
Vakans i %

Direktavkastning i %

Lag/Normal/Hog
1300-1600-2300 Kr
0,0-2,0-4,0 %

6,25-7,0-7,75 %

325-400-500 Kr
0,0-5,0-10,0 %
8,75-10,0-11,0 %

1196-1273-1335 Kr
0,0-0,25-0,5 %

5,5-6,25-6,75 %

900-950-1200 Kr
3,0-5,0-7,0 %
7,25-8,0-8,75 %

470 315
300 000
140 789
98 600
80 786

SEGMENT PER LOKALKATEGORI 0CH MARKNADSOMRADE

FALUN
Kontorsfastigheter
Butiksfastigheter
Bostadsfastigheter
Industri-/lagerfastigheter
Ovriga fastigheter

Totalt Falun

Antal fastigheter U
4

4

bar area, kvm
47 510

17 527

2300

5353

8096

80 786

__FALUN

*%  Altborjademed
kopparfyndigheten

En dag for ungefar tusen &r sedan, vandrade vall-
hjonet fran Torsang som vanligt med sina getter.
De strovade kring fabodarna i skogen vid "Tiskasio-
berg”, strax soder om an som rinner ut i den stora
sjon med alla dess 6ar. Plétsligt far han se den vita
bocken "Kare” komma med rodfargade horn. Han
foljer efter bocken och far syn pa den ockrardda
marken dar Kare maste ha bokat med sina horn.

Falun har en lang och intressant historia. Koppargruvan och
verksamheten kring den, har skapat ett unikt kulturlandskap.
Produkter som Falu rédférg och Falukorv r sprungna ur gru-
van, och den har haft en avgorande betydelse for niringslivets
utveckling. Idag riknas Koppargruvan i Falun som en del av
Virldsarvet.

Faluns utveckling leds idag av ett aktivt och medvetet samar-
bete mellan niringsliv, hégskola, kommun och landsting for
att skapa de ritta forutsittningarna for tillviixt och fornyelse.

Det ir i korsbefrukeningen mellan gammalt och nytt, tradi-
tionelle och nyskapande, bredd och spetskompetens som Fa-
luns framtid skonjs.

Arbetet med att skapa en dynamisk och kreativ miljo for
forskning, utbildning och féretagande handlar om mer 4n
foretagstillvixt. Det handlar om att stimulera - och inspirera
minniskor. Falun satsar ddrfor stora resurser pa att skapa en
miljé som ir attraktiv att bide bo och arbeta i. Det har gett
resultat, i form av att befolkningsutvecklingen de senaste aren
haft en positiv trend.

Diés 4r en av de storre fastighetsigarna i Falun och att aktivt
delta i stadens utveckling ligger oss varmt om hjirtat, liksom
att varda relationerna med véra hyresgister. Naringslivets ut-
veckling aterspeglar sig dven det i vira fastigheter. Ndgra av
vara nya hyresgister ir skolverksamheter, kommunens kon-
tor och en livlig handel. Under 4ret har ett av Dids storre
foradlingsprojekt firdigstillts. Det 4r Falangallerian med 18
butiker, som stirke positionen som handels- och méotesplats
i Falun.

o e —

| sy

Bokfort varde Hyresvarde

FALUNS FEM F

Falun har, liksom Dios, fem starka F
som genomsyrar dess essens. Det ar Falu
Koppargruva, Falu Rodfarg, Falukorven
och stadsfesten Falukalaset. Dios femte
F star for finansiering, Faluns for Fram-
tiden. En promenad i stadskarnan gor en
standigt pamind om historiens vingslag -
men ocksa om ungdomens nyfikenhet pa
morgondagen.

Ekonomisk

Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm

495 556 10 431 56 219 1183

158 056 9018 17 427 994

15 962 6 940 2210 961

57 131 10673 5444

06 6214 7420

777 011 9618 88 720

ningsgrad, %

Hyresintakter, Tkr Driftéverskott, Tkr Overskottsgrad, %

89,9 50 527 33 397 66,1

88,9 15 493 4834

91,4 2020 787

5444 4987
7420 4408

80 904 48 413

DIOS ARSREDOVISNING 2009



__MORA

: orten som

Dalahé&sten och Zorn - tva berémda varumarken
som satt Mora pd varldskartan. Men den framsta
symbolen for det svenska fadernesarvet, och orten
i Dalarna, &r nog @nda Vasaloppet. Varje ar strom-
mar cirka 50 000 anmalningar in till det populara
skidloppet, som arligen lockar deltagare fran hela
varlden att folja devisen "I Fadrens Spar for Fram-
tids segrar”.

Ur dessa fadrens spar har dven en stark entreprendrsanda
skapats. I byarna Nusnis och Firnis tillverkas de populira
dalahistarna, som tiljs och malas for hand. Andra starka varu-
mirken som kommer frin Mora ir knivar, kranar och stegar.

Under 2009 6kade antalet nystartade foretag i kommunen.
Det placerar Mora pa tredjeplats i linet, om man riknar
antalet nystartade foretag. Det 4r bara i de betydligt storre
kommunerna Falun och Borlinge, som fler foretag har till-

hamnat
pa varldskartan

kommit. For oss ér det positivt att vara verksamma pé en ort
som haft en bra tillviixt inom en rad olika branscher och som
priglas av nyforetagaranda - samtidigt som det finns en stark
historisk forankring.

Under éret har vi pa Di6s fokuserat pa flera foradlingsprojeke.
Detta har medfort att vi kunnat erbjuda och ge vara hyres-
gister mer langsiktiga 16sningar. Som exempel har vi genom-
fore ete forddlingsprojeke f6r Kronofogdemyndigheten, som
vi tecknat ett sexdrigt hyresavtal med. Ett annat projeke, var
den tomstillda Preemmacken, som iordningstilldes till en av

ortens kinda sporthandlare.

Vi fortsitter arbetet med att bygga goda relationer med véra
hyresgister. Vi ser till att gora personliga besok, minst en ging
per manad. Dios deltar dven aktivt i Centrumforeningens ut-
vecklingsfrigor och har ett nira samarbete med kommunen.
Vi fortsitter arbetet for att nd vira nyckeltal och behalla vir
héga uthyrningsgrad.

SEGMENT PER LOKALKATEGORI 0CH MARKNADSOMRADE

MORA Antal fastigheter ~ Uthyrbar area, kvm

Kontorsfastigheter 5 14 448
Butiksfastigheter 2 7 637
Bostadsfastigheter 5 13278
Industri-/lagerfastigheter 1 19 200
Ovriga fastigheter - -

Totalt Mora

DIOS ARSREDOVISNING 2009

Vasaloppet har sin historiska bakgrund i
att Gustav Vasa 1521 flydde till Norge, ef-
ter att blivit misstrodd av folket. Man upp-
tacker dock att man begatt ett misstag och
skickar ut de tva snabbaste skidloparna
fran Mora, Lars Jakobsson och Engelbrekt
Jonsson, for att hamta tillbaka kungen. |
hojd med Salen hinner de ifatt kungen. Det
ar denna stracka pa 90 km, mellan Salen
och Mora, som sedan 1920 har blivit en
svensk klassiker.

Bokfort varde Hyresvarde

MO MORA

MORA 2009

FAKTARUTA

Invanare

Arbetsldshet

Utbildningsniva eftergymnasial

Sysselsattningsgrad

Riket
9325429

Mora
20 208
8,5% 8,1%
15% 22%

63,0% 65,3%

FORDELNING UTHYRBAR YTA/ KATEGORI

STORSTA ARBETSGIVARE
Foretag

Mora Kommun

L tinget Mora

Ostnor AB

WIBE AB

Stora Enso

STORRE FASTIGHETSAGARE
Foretag

Mora Strand AB

Dios

Lexel AB

KJ Ericsson forvaltning AB

Rolf Mossbéack travaror

MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER

Butiker i A-ldge
Hyra i SEK*
Vakans i %

Direktavkastning i %

Industri i A-lage
Hyra i SEK*
Vakans i %

Direktavkastning i %

Bostdder i A-ldge
Hyra i SEK*
Vakans i %

Direktavkastning i %

Kontor i A-ldge
Hyra i SEK*
Vakans i %

Direktavkastning i %

Ekonomisk

LG kr/kvm Tkr kr/kvm

119 155 8 247 16 267 1126

57 156 7484 7830 1025

81495 6138 10758 810

25185 1312 6401

282991

uthyrningsgrad, %

Hyresintakter, Tkr
97,3 15 831
97,2 7614
97,9 10 535

95,9 6141

Kontor

. Bostader

Butik
[ | Ovrigt

. Industri/ Lager

Antal anstillda
1625

1075

625

275

175

Antal kvadratmeter
147 946

32582

20108

15171

14 501

Lag/Normal/Hég
600-850-1100 Kr
2,5-5,0-7,5 %
8,0-9,0-10,5 %

250-325-400 Kr
5,0-7,5-10,0%
10,0-11,5-13,0%

820-894-1020 Kr
1,0-4,0-7,0%
8,0-9,0-10,5 %

500-675-850 Kr
5,0-7,5-10,0 %
8,0-9,0-10,5 %

Driftéverskott, Tkr Overskottsgrad, %

11 802 74,5
4697 61,7
5220 49,5

4284 69,8




MO GAVLE
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| Gavle mots nya och gamla handelsvagar. Har finns
en stark industritradition och manga nya tillvaxt-
branscher. Stadens naringsliv kombinerar erfaren-
het med regionalt och nationellt nytankande. | nara
samverkan mellan naringsliv och hogskola satsar
man nu speciellt pa flera framtidsbranscher sasom
radio- och GIS-teknik, besoksnaring och handel
samt energi och klimat.

Givle ligger dar Géivledn mynnar ut i Bottenhavet, och ir
en av f4 stader i Sverige som kan skryta med lax- och havs-
oringsfiske mitt i city! Staden har ”Vilkommen dill havs-
staden” som slogan och flaggskeppet ir den nya stadsdelen,
Givle Strand.

Endast Stockholm och Géteborg kan konkurrera med
Givle nir det giller publika lagidrotter som fotboll och
ishockey. Hir spelar Brynis IF sina hemmamatcher i elit-
serieishockey och méinga f6ljer Gefle IF:s framfart i den
allsvenska fotbollen.

: sportig stiarna vid havet

Staden bjuder ocks pa stort utbud av shopping samt olika
kultur- och musikevenemang. Det mirks kanske allra bist
i stadsdelen Brynis, ett kulturomride, dir det spelas for
fulle p& Skottes Musikteater och Folkteatern Givleborg,.
Staden ir ocksd hemvist for Sveriges nordligaste symfoni-
orkester.

Gdvle ir en viktig och expansiv marknad for Digs. Under
2009 har vi genomfért en del positiva omflyttningar for
befintliga hyresgister, vi har tecknat avtal med Previa och
forsett det expansiva foretaget InterCard med stérre loka-
ler. Den enskilt stdrsta uthyrningen for éret, 4r ett 13-rigt
avtal med O’Learys som hyr 800 kvm. Vi har dven forliangt
vart avtal med Internationella Engelska Skolan till 2023,
samt gjort en annan viktig uthyrning for Landstinget i

Givleborg.

Nu pagér planering av manga nya och intressanta projekt.
Vi ser ddrfor mycket positivt pa hindelseutvecklingen un-
der 2010.

SEGMENT PER LOKALKATEGORI 0CH MARKNADSOMRADE

GAVLE Antal fastigheter ~ Uthyrbar area, kvm

Kontorsfastigheter 13 30011
Butiksfastigheter 2 28 579

Bostadsfastigheter 1 3013

Industri-/lagerfastigheter 8 39753
Ovriga fastigheter ] 17 174

Totalt Gavle 118 530

DEN BRINNANDE
JULBOCKEN

Gavlebocken ar den stora julbocken i halm,
som varje ar i advent satts upp pa Slottstor-
get i Gavle. Nastan varje ar utsatts den for
sabotage, och numera engagerar den man-
niskors intresse sa pass mycket att det till
och med gar att spela om dess Gde.

Bokfort varde Hyresvarde

GAVLE 2009

FAKTARUTA
Gavle Riket

Invanare 94 165 9325429

Arbetsléshet 9,3% 8,1%

Utbildningsniva eftergymnasial 20% 22%

Sysselsattningsgrad 61,6% 65,3%

FORDELNING UTHYRBAR YTA/ KATEGORI

Kontor
. Bostader
Butik
. Ovrigt

. Industri/ Lager

STORSTA ARBETSGIVARE
Antal anstillda
7725

Foretag

Gévle Kommun
Landstinget Gavle 3225
Korsnas AB 1125
Ericsson 925

Lantmateriet 875
STORRE FASTIGHETSAGARE
Antal kvadratmeter

1188 836

Foretag

Gavlegardarna
Dids 118 530
N/S Holding AB 98 373
Norrvidden 95 874

Fast Partner 76 743

MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER

Butiker i A-lige Lag/Normal/Hég

Hyra i SEK* 800-1400-2000 Kr
Vakans i % 1,0-2,0-3,0 %

Direktavkastning i %

Industri i A-lage
Hyra i SEK* 450-550-700 Kr
Vakans i % 2,0-5,0-10,0%

Direktavkastning i % 5,0-5,5-6,25 %

Bostédder i A-ldge

Hyra i SEK* 1198-1274-1338 Kr

Vakans i % 0%

Direktavkastning i % 5,0-5,5-6,25 %

Kontor i A-lige

Hyra i SEK* 700-950-1200 Kr

Vakans i % 3,0-5,0-7,0 %

Direktavkastning i % 6,5-7,25-8,0 %

Ekonomisk

Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm

190 102 6334 27 209 901

285 766 9999 32279

21 956 7 287 2192

160 447 4036 24 389

75 321 4 386 11 538

733 592 6189 97 607

uthyrningsgrad, %

Hyresintakter, Tkr Driftéverskott, Tkr Overskottsgrad, %

77,3 21043 10173 )

91,3 29 462 17 214 58,4

90,8 1990 1101 55,3

84,2 20 530 12 503 60,9

86,0 9 926 6928 69,8

82 951 47 919 57,8
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SUNDSVALL 2009

FAKTARUTA
Riket
9325429

Sundsvall

Invanare 95513

Arbetsloshet 7,5% 8,1%

Utbildningsniva eftergymnasial 20% 22%

Sysselsattningsgrad 64,6% 65,3%

FORDELNING UTHYRBAR YTA/ KATEGORI

Kontor

. Bostader

Butik
. Ovrigt

. Industri/ Lager

STORSTA ARBETSGIVARE
Antal anstillda

7625

Foretag

Sundsvalls Kommun
Vasternorrlands landsting 3525
SCA Graphic Sundsvall 1075
Fdrsakringskassan 725

Metso Papper Sundsvall 575
STORRE FASTIGHETSAGARE
Antal kvadratmeter

353 769

Foretag
Mitthem
241610
228 280

84 010

N/S Holding AB/ Norrporten
Norrvidden
HSB Brf Bosvedjan

Balder (Din Bostad) 82989

MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER
Butiker i A-lige Lag/Normal/Hég
Hyra i SEK* 1600-2100-2600 Kr
Vakans i % 3,0-5,0-7,0 %
Direktavkastning i % 6,5-7,0-7,75 %
Industri A-lige
Hyra i SEK* 500-750-950 Kr
Vakans i % 2,0-3,0-4,0 %
Direktavkastning i % 7,75-8,75-9,75 %
Bostédder i A-ldge
Hyra i SEK* 1179-1216-1252 Kr
Vakans i % 0,0-0,5-1,0%
Direktavkastning i % 5,25-5,75-6,25 %

Kontor i A-lige

Hyra i SEK*
Vakans i %

Direktavkastning i %

900-1050-1250 Kr
3,0-5,0-6,0 %
7,5-8,0-8,5 %

SEGMENT PER LOKALKATEGORI 0CH MARKNADSOMRADE

SUNDSVALL Antal fastigheter ~ Uthyrbar area, kvm

Kontorsfastigheter 4 17 250
Butiksfastigheter - -
Bostadsfastigheter

Industri-/lagerfastigheter

Ovriga fastigheter

Totalt Sundsvall

DIOS ARSREDOVISNING 2009

SUNDSVALL

. SUNDSVALL

| over tre sekel har Sundsvall varit Norrlands

mest dynamiska och kraftfulla stad. Med stora
industrier och en val utvecklad infrastruktur, har
man ldnge lockat arbetskraft fran nar och fjarran.
Under 2000-talet har staden, belagen mellan de
resliga Norra- och Sodra Stadsbergen, ocksa vuxit
till ett kunskapscentrum. Malmedvetna satsningar
har gjorts i och omkring Mittuniversitetet - ett

nara samarbete mellan universitet, kommun och
naringsliv.
|
Hela fyra ginger har Sundsvall blivit utnimnd till Sveriges
studentvinligaste stad - detta bara under 2000-talet! Ut-
mirkelserna 4r licca att forstd nar man synar det innovativa
och samtidigt smastadstrevliga studentomradet Campus
Sundsvall. Aven vi, Diés, har studentbostider i attrakeivt
lige i Sundsvall. Mittuniversitetets roll som magnet for
unga, karriirmedvetna kvinnor och min, ir en bidragande

: den vaxande kunskapsstaden

faktor till att Sundsvallsregionen idag 4r norra Sveriges
storsta arbetsmarknad. Utvecklingen har ocksd medverkat
till att Sundsvalls niringsliv har bérjat skifta, frin en tradi-
tionell tillverkningsindustri, till ett kunskapscentrum med
fokus pd handel och ginster.

I drhundraden har staden varit nira forknippad med
skogsindustrin, och foretag som SCA och Metso tillhor
fortfarande stadens storsta arbetsgivare. En rad snabbvix-
are inom exempelvis fiberteknologi och digitala tjinster,
bidrar dill att framtiden tillhér tjanstesektorn. Och i Birsta,
strax notr om centrum, ligger Norrlands storsta handels-
centrum, med 6ver 150 butiker. Dit vallfirdar norrlin-
ningar, for att handla allt frin elekeronik till mébler och
sportutrustning.

Di6s dr for narvarande en av de mindre fastighetsdgarna pd
orten, vilket gjort att vi inte har varit det sjilvklara valet nir
foretagen soke lokaler. Men ndgot har hint, under aret har
vi bade offererat och tecknat betydligt fler kontrake 4n tidi-
gare. Sundsvall 4r for oss en mycket intressant ort att vixa i.

Bokfort varde Hyresvarde

DET EFTERLANGTADE
DRAKGULDET

Under decennier har Sundsvallsborna
langtat efter nationella framgangar i nagon
av de populara sporterna fotboll, ishockey
och bandy — men forgaves. Till &r 2009. For
det var aret da hjéltarna i basketlaget Dra-
gons bargade SM-guldet till Sundsvall - och
stillade en hel regions langtan efter idrotts-

framgangar.

Ekonomisk

Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm

84 854 4919 13785 799

32 895
21877
64 220

203 846

uthyrningsgrad, %

Hyresintakter, Tkr Driftéverskott, Tkr Overskottsgrad, %

69,4 9 563 5009 52,4

83,6 33,5

78,5 negativt
82,1 46,7

75,9 38,2



MO ARE/ OSTERSUND

ARE/ GSTERSUND 2009

FAKTARUTA

Riket

Ostersund

Invanare

58 914 9 325 429

Arbetsléshet

8,7% 8,1%

24% 22%

Utbildningsniva eftergymnasial

Sysselsattningsgrad

65,3% 65,3%

FORDELNING UTHYRBAR YTA/ KATEGORI

Kontor
. Bostader
Butik

[ | Ovrigt

. Industri/ Lager

STORSTA ARBETSGIVARE

Foretag

Antal anstéllda

4375

Ostersunds Kommun

2575

Jamtlands lans landsting

Forsakringskassan

775
475

Jamtlands Gymnasieférbund

Mittuniversitetet 375

STORRE FASTIGHETSAGARE

Foretag

Antal kvadratmeter

333 000

Ostersundsbostader

Norrdvidden

186 500

Vasallen

Akelius

Dids

140 000
82 489

66 000

MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER

Butiker i centrumlige A

Lag/Normal/Hog

1400-1800-2500 Kr

Hyra i SEK*

Vakans i %

2,0-5,0-7,0 %
7,0-7,25-7,75 %

Direktavkastning i %

Industri i A-ldge

Hyra i SEK*

350-400-650 Kr

Vakans i %

5,0-7,5-10,0%

Direktavkastning i % A

7,75-7,75-8,0%

Bostidder i centrumlige A

Hyra i SEK*

085-1140 Kr

0,5-1,0-1,0%

Vakans i %

Direktavkastning i %

Kontor i centrumlige A

Hyra i SEK*

6,0-6,5-6,75 %

800-850-1200 Kr N

Vakans i %

2,0-3,0-7,0 %
7,25-7,5-7,75 %

Direktavkastning i %

SEGMENT PER LOKALKATEGORI 0CH MARKNADSOMRADE

GSTERSUND
Kontorsfastigheter
Butiksfastigheter
Bostadsfastigheter
Industri-/lagerfastigheter
Ovriga fastigheter

Totalt Ostersund

Antal fastigheter

Uthyrbar area, kvm
3 13 401
2 11 534
11252

3382
59 273

98 842

.. ARE/OSTERSUND

' Den svenska vintersportens
mecka

Att leva och bo i Ostersund &r en livsstil. Har finns
narheten till storslagen och vacker natur. Skid-
backen ligger ett stenkast fran centrala Ostersund
och pa Storsjéns is dker Ostersundsborna skidor,
spark och skridskor under vinterhalvaret, och pa
sommaren njuter de av bad och batliv.

Ostersund har genom dren arrangerat flera virldsmister-
skap bland annat i skidskytte, och varit vird for svenska
misterskap i lingdskiddkning och skotercross.

Stérre delen av Sveriges skidelit bor numera i Ostersund,
tack vare de goda triningsfrutsittningarna.

Métesplatsen mellan idrott och akademi, Nationellt Vin-
tersportcentrum, skapar medaljer i svenska vintersporter.
Hir genomfors avancerade tester i ett laboratorium som
ir det enda i sitt slag. Sex landslag — lingd, skidskytte,
alpint, freestyle, skridsko och snowboard — ir knutna till
centret. Mittuniversitetet mojliggor studier vid Skid- och
Skidskytteuniversitetet, och team av forskare och trinare
i virldsklass star till elitidrottarnas forfogande. Aven Dis
hamtar sina krafter frin dessa elitsatsningar.

Bokfort varde

Hyresvarde

Nir tjinsten som Marknadsomrideschef skulle tillsittas,
sd rekryterades den tidigare projektledaren och tivlingsge-
neralen for VM i skidskytte 2008 i Ostersund, Bengt Eve-
by. Ett riktigt och vikeigt val for oss. Nagra andra av arets
positiva hindelser for Diés, ir foradlingen av kvarteret Ne-
jondgat for Socialfrvaltningen som firdigstilldes i slutet
av dret, att vart huvudkontor flyttade in i den egna fastig-
heten i kvarteret Kriftan i centrala Ostersund samt att H1
Communications dkade sina ytor. Det senare ir for dvrigt
ett lysande exempel p3 ett tillvixtforetag, som startade sin
verksamhet i véra lokaler p4 170 kvm sommaren 2007. D4
var de tre personer, idag har H1 Communications expan-
derat till 150 anstillda och hyr totalt 1700 kvm.

I marknadsomrade Ostersund ingér ven fastigheter i Are.
Are ir kanske mest kint for storsatsningen pa vintersport
och olika skidtivlingar. Men idag ir Are lika mycket ett
finansiellt centrum och en viktig métesplats for att gora
affirer. Det var just i Are som idén om att skapa ett nytt
modernt fastighetsbolag tog fart pa allvar. Var etablering
och utveckling hir har bidragit till visionen om att Are
ska vara en ledande destination som bjuder pa upplevelser,
rekreation, shopping och néjen aret runt.

ARE/ OSTERSUND

Ostersund ligger vid Storsjon, som till ytan
ar Sveriges femte storsta insjo och kanske
mest kand for det mytomspunna Storsjoo-
djuret. Andra kanda inslag i den jamtland-
ska staden ar de tanda ljusen pa Radhusets
fasad. Aker man sedan 10 mil vasterut d3
kommer man till ,&re, dar Skutan reser sig
med sina 1420 m over havet .

Ekonomisk

Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm

124 139 9263 9226 688

222 411 19 283 20176 1560

64 349 5719 8708 774

19 884 5879 3412 1009

476 552 8 040 66 105 1142

907 335 9180 107 627 1089

uthyrningsgrad, %

Hyresintakter, Tkr Driftéverskott, Tkr Overskottsgrad, %

97,3 8 976 4328 48,2
96,3 19 425 11 199 57,7
98,8 8 607 3745 43,5
95,5 3259 2282 70,0
91,6 60 566 35005 57,8

100 833 56 559 56,1
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“LULEA

' fran en industristad till

en kreatv tjanstestad

Luled ar en stad och en region som vaxer, med
vacker natur, spannande kultur, livlig handel och
mycket sport. Har finns storstadens puls och sma-
stadens livskvalitet.

Lulea stad grundlades kring medeltidskyrkan i Gammelstad
1621, men redan 1649 maste staden flyttas till sin nuvarande
plats, pa grund av den kraftiga landhéjningen.

Kyrkstaden i Gammelstad, med dess unika miljo, dr upptagen
pa FN:s virldsarvslista.

Nir Luled aterhameat sig frdn stormakestidens krig borjade
en snabb befolkningstillvixt. Invinarna f6rsérjde sig i stor ut-
strickning pd jordbruket och missvixter slog hart. Men, med
nya kunskaper utvecklades och effektiviserades jordbruket,
och Luleibygden upplevde en kraftig ekonomisk tillvixt.

Karl Fredrik Liljevalch satsade stora pengar i varvsindustrin

SEGMENT PER LOKALKATEGORI 0CH MARKNADSOMRADE

LULEA Antal fastigheter ~ Uthyrbar area, kvm

Kontorsfastigheter 9 38 794
Butiksfastigheter 4 6423
Bostadsfastigheter -
Industri-/lagerfastigheter

Ovriga fastigheter

Totalt Lulea

DIOS ARSREDOVISNING 2009

och ville saledes frigora den lokala skaparkraften. Efter honom
kom fler, bl a Christian Giiltzau, som 4dven han byggde upp
ett varv och producerade hégklassiga fartyg,

Dagens Luled ir resultatet av en kommunsammanslagning
1969. Idag har Lulea ca 74 000 invinare och har utvecklats
till ett teknologiske centrum i norr. Luled tekniska universitet
(LTU) inritcades 1971, och har haft stor betydelse for utveck-
lingen. Viktiga hérnstenar dr metallurg, I'T; utbildning, forsk-
ning, handel och kommunikation. I Lule3 finns flera foretag
som hor till de virldsledande inom sin bransch, bl a SSAB,
Gestamp Hardtech och Liko.

EN DEL AV
FRAMTIDEN

Dios ager Aurorum Science Park, Sveriges
nordligaste science park. Narmaste granne ar
Lulea tekniska universitet och Teknikens Hus.
Har finns vi med vart kontor, mitt i en stimule-
rande miljo som fungerar som en internatio-
nell motesplats for goda affarer. Vid Aurorum
Science Park jobbar vi for att hjalpa vara fore-
tag att utvecklas och vaxa. Har finns massor av
kunskap och tjanster som foretag behover. Det
ar latt att flytta in, och lika latt att vaxa i vara
flexibla lokaler. Har gors allt for att bade be-
fintliga och nya foretag ska bli framgangsrika,
expansiva - och lyckas internationellt. Idag har
ca 650 personer i 80 kunskapsforetag, varlden
som marknad. Till Luled marknadsomrade
hor &ven fastigheter i Pited och Skelleftea.

Bokfort varde Hyresvarde

MO LULEA

LULEA 2009

FAKTARUTA

Luled Riket

Invanare 73878 9325429

Arbetsloshet 9,7% 8,1%

Utbildningsniva eftergymnasial 25% 22%

Sysselsattningsgrad 60,2% 65,3%

FORDELNING UTHYRBAR YTA/ KATEGORI

Kontor

. Bostader

Butik
[ | Ovrigt

. Industri/ Lager

STORSTA ARBETSGIVARE
Antal anstillda

7225

Foretag

Luled Kommun
Norrbottens lans Landsting 3225
SSAB Tunnplat AB 1675
Lulea Tekniska Universitet 1225
Forsvarsmakten 775
STORRE FASTIGHETSAGARE

Antal kvadratmeter

779 000

Foretag

Lulebo
Akademiska Hus 107 000
N/S Holding 101612
Norrvidden 74 334
Galaren Holding AB 70 638
MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER
Butiker i A-ldge Lag/Normal/Hég
Hyra i SEK* 1200-1600-2200 Kr
Vakans i % 1,0-2,0-3,0 %
Direktavkastning i % 6,0-7,25-7,75 %
Industri i A-ldge
Hyra i SEK* 350-450-550 Kr
Vakans i %

Direktavkastning i %

Bostédder i A-ldge
Hyra i SEK* 1126-1187-1246 Kr
Vakans i % 0,0-0,5-1,0%

Direktavkastning i % 5,75-6,0-6,75 %

Kontor i A-lidge
Hyra i SEK* 900-1100-1300 Kr
Vakans i % ,0-5,0 %

Direktavkastning i % 7,5-7,75-8,25%

Ekonomisk

Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm

316 928 8170 43 893 1131

30975 4823 4540 707

446 145

uthyrningsgrad, %

Hyresintakter, Tkr Driftéverskott, Tkr Overskottsgrad, %

86,8 38 085 22 898 60,1

97,8 4 442 3224 72,6

96,9

89,9



VARUMARKET

MYNDIGHETER

KONKURRENTER

SAMARBETS-
PARTNERS

POLITIKER

KOMMUNER

AKTIEAGARE

ALLMANHET

MEDARBETARE

LEVERANTORER

HYRESGASTER

VARUMARKET DIOS
GOR 0SS UNIKA

Vi har sagt det forut men det tal att upprepas "En affarsidé kan man kopiera, en vision ar latt att

skriva av. Det vi kdper och séljer kan andra ocksa géra. Men vi pa Dids fastigheter ar unika. Vart

jobb tillsammans, varje dag, bygger féretagets sjal. Var kunskap, var historia, var framtid och vara rela-

tioner ger liv at varumarket Dits Fastigheter.”

Var vision ar att bli den mest fram-
gangsrika fastighetsaktéren pa var
marknad. Mals&ttningen ar att varje
dag strava mot nya dimensioner.

Var kirnverksamhet r ate hyra ut, foridla
och forvalta lokaler, s3 att vara hyresgis-
ter ges mojlighet att na sina visioner och
mal. Vi har en ambition att vira medar-
betare varje dag ska utvecklas, och dven de
n3 sina mal. Vi forvaltar och foridlar vart
fastighetsbestand, for att virdet i portfol-
jen ska uppnd nya dimensioner. Vi bygger
och forvaltar varumirket Dids, genom att
standigt underhilla, utveckla och forbittra
enigheten kring det.

VIVARDAR VARU MARKET,

DIOS - FOR NYA DIMENSIONER.

En viktig uppgift for alla som jobbar hos
Di6s, ir att representera féretaget och att
i alla ligen ge en sann och rittvisande bild
som Overensstimmer med de styrdoku-
ment som finns for foretaget. Sanningen
om varumirket Dids finns hos mottaga-
ren. Det 4r inte vad vi tycker om oss sjilva,
utan hur omvirlden uppfattar oss, som ir
varumirket Diés. Ett vil fungerande va-
rumirke 4r en kinslomissig relation, som
skapar lojalitet och bygger goda relationer
till sina malgrupper.

Viktigt dr att vi alla ir medvetna om, och
utgdr frin, en gemensam grund, var kom-
munikationsplattform.

Plattformen styr foretagets kommunika-
tion mot vira olika malgrupper, och ir ett
stdd f6r chefer och medarbetare i det dag-
liga arbetet. Den utgar frin Di6s vision,
mil, 6vergripande strategier och virde-
grund samt vriga styrdokument. Kom-
munikationsplattformen 4r nagot vi alla
ska kinna till.

Under aret har den grafiska profilen ge-
nomarbetats och kompletterats. Som ett
exempel pa det lanserades under sommaren
en ny hemsida med en utdkad servicefunk-
tion for bade hyresgister och leverantorer
samt ett stddsystem for relationsbyggande-
och siljfrimjande insatser.

En ny sponsringspolicy ir framtagen for
Dios som har till uppgift att stirka varu-

mirket. Vi strivar efter en tydlighet i vira
sponsringssamarbeten i syfte att stodja var
vision, affirsidé och véra virdegrunder.

MALGRUPPER

Milet med all kommunikation 4r att virda
varumirket och bidra till att Diés uppnar
sina affirsmal. For att lyckas i det arbetet
krivs det god kinnedom om mélgrupper-
na. En kontinuerlig kontakt inom samtliga
mélgrupper stirker Di6s position pa mark-
naden. Det kan ske genom nitverkande,
eller genom att pa annat sitt professionellt
varda och bygga relationer. VAr strivan ir
att langsiktigt bygga fortroende for varu-
miirket Dids.

I kontakt med vara mélgrupper ska Dids
kinnetecknas av lingtgiende 6ppenhet.

20
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Synonymer: Foretagsam,
aktiv, driftig, kraftfull och
rorlig

Vi ror oss med kraft framét for act pa ett
driftigt sitt nd mal och l6sa problem. Utan

den kraften skulle Diés inte nitt den posi-
tion som bolaget har idag.

Synonymer: Nyskapande,
uppfinnande, nyutveck-
lande och nybildande.

Vi tinker nytt, annorlunda och girna en
gang till. Fér om vi tinker som vi alltid
tinkt, och gdr som vi alltid gjort, d blir
det som det alltid varit.

Med det utgangsliget tar vi oss an uppgif-
terna som ska bidra till att foretaget pa sike
blir en av den mest framgangsrika fastig-
hetsaktoren.

VARA KARNVARDEN

P

OPPEN

Synonymer: Mottaglig,
tillganglig, arlig, uppriktig,
hjartlig och valkomnande

Vi upptrider pd et tillgingligt och vil-
komnande sitt, hyllar uppriktighet och ir
kommunikativa.

Dios forhallningssitt ska kinnetecknas av
langtgiende Sppenhet och 6dmjukhet.
Det maste foreligga starka skal for att inte
finnas till hands, limna ut information el-
ler ge kommentarer.

Synonymer: Masterlig,
allvarlig, imponerande,
saklig och ansvarsfull.

Vi dr engagerade och ansvarsfulla, hyllar
kvalitet och saklighet i det dagliga arbetet.

Alla uppgifter som vi tar oss an mdste ge-
nomforas pa ett korreke site for ate skapa
och behilla fortroendet for Dids. Even-
tuella problem och svarigheter ska alltid
hanteras sakligt och korrekt.

DIOS ARSREDOVISNING 2009
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AFFARSMODELLEN 4

AFFARS
MODELLEN

FORMAR FRAMTIDEN OCH VERKSAMHETEN

Dits affarsmodell &r en dynamisk process som ar uppbyggd pa
fyra stycken F, forvary, foradling, forvaltning och forsaljning. Varje F
har sin egen strategi samtidigt som de ar starkt kopplade till var-
andra med en utgangspunkt att skapa langsiktiga varden i fastig-
hetsportfoljen. Drivhjulet i processen arvart femte F, finansiering
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w vy =

FORVARV

Digs ir fortsatt ett tillvixtforetag med stra-
tegin att forvirva attraktiva fastigheter eller
hela fastighetsbestdnd pa prioriterade or-
ter. Fastigheterna ska ligga i absoluta bista
lige, vilket kan betyda centrala AA-ligen
alternativ starka externa ligen. Varje for-
viry har till uppgift att stirka virdet pa den
befintliga portfoljen vilket innebir att det
alltid ska finnas en utvecklingspotential av

FORADLA

Diés ska genom foridling héja virdet i
fastighetsbestandet. Strategin dr ate forvir-
va fastigheter med hég foridlingspotential
samt aktivt utveckla befintliga fastigheter.
En kontinuerlig genomging av portfol-
jen sker dir potentiella projektfastigheter
identifieras. Projekten bedrivs genom egen
projekt- och utvecklingsavdelning och pro-
jektvolymen dr anpassad helt efter markna-
dens efterfrigan.

Under 2009 har Dids genomfort och av-
slutat tre stycken storre projekt, Falangal-

FORVALTA

Fastighetsforvaltning utgdr basen i Dids
verksamhet. Genom en effektiv forvaltning
skapas mervirden for bade hyresgister och
dgare. Bolaget dger idag 114 stycken fastig-
heter beldgna pa ett 15-tal orter frin Bor-
linge i soder till Luled i norr. Den totala
uthyrningsbara arean uppgick per den 31
december 2009 till 547 350 kvm. Strategin
dr att skapa langsiktiga hyresgistrelationer,
skota den ekonomiska och tekniska for-

FORSALJNING

Enligt affirsmodellen ska Diés genom
forsiljning  sikerstilla skapade virden.
Strategin ir att avyttra fastigheter nir de ir
fardigforidlade, didr marknaden inte visat
tillvixt eller dar vi i 6vrigt kan frigéra till-
vixtkapital. Under dret har Dios genom-
fort forsdljningar av fem stycken fastighe-

. AFFARSMODELLEN

fastigheterna. Bolaget foljer marknaderna
kontinuerligt och gor djupgiende mark-
nadsanalyser for varje ort for att ha en klar
uppfattning om orten har en tillvixt eller

inte.

Aktiviteten pa affirer har varit lig i Sveriges
norra del under ar 2009. For Dios del be-
tyder det att inga férvirv har genomforts.

lerian, en shoppinggalleria i centrala Falun,
kvarteret Nejonogat dir lokaler byggts om
for Socialforvaltningen i Ostersund samt
en tillbyggnad av Stadson 8:31 i Pited om
ca 950 kvm dir Electro Skandia etablerat
en butik. For ndrvarande pigir tva storre
forddlingsprojeke, ett i Givle dir lokalen
anpassas for O’Learys i fastigheten Norr
29:5 och ett i Falun dir ytorna i fastigheten
Kdpmannen 4 fir ett effektivare nyttjande.
Totalt under dret har 129 Mkr investerats
i foridling av befintligt fastighetsbestand.

valtningen pa ett rationellt och kostnadsef-
fektivt sdtt samt vara en aktiv part pa den
lokala marknaden. Forvaltningen sker pd
de flesta orter med en decentraliserad for-
valtningsorganisation som har stark lokal
forankring. Fokusomriden for samdliga
marknadsomriaden ir att 6ka den ekono-
miska uthyrningsgraden samt optimera
driftskostnaderna. Milet for 2010 ir att
Green Building certifiera foretaget.

ter i syfte att renodla portfoljen. Det totala
forsiljningspriset uppgick tll 70,5 Mkr.
Fastigheterna var Niringen 12:1 i Givle,
Adils 17 och Saga 21 i Borlinge, Svanen
17 i Ludvika och Mossarotrisk 1:326 i

Lules.

PLUS FINANSIERING

Dios ska genom en professionell finansiering uppna en
kapitalstruktur med en soliditet om minst 25 procent
och en riintetiickningsrad om minst 1,8 ganger, mini-
mera rinte- och kreditrisker samt sikerstilla behov av
likviditet och lingsiktig finansiering. Dis finansiering
och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med
den av styrelsen faststillda finanspolicyn. Den finansiella
verksamheten ir centraliserad till moderbolaget. Finans-
funktionen hos moderbolaget fungerar som koncernens
internbank med ansvar for koncernens finansiering, han-
tering av finansiella risker samt cash management.

Koncernens rintebirande skulder uppgick vid drets ut-
gang till 2 779 Mkr med en arlig genomsnittsrinta pd
2,09 procent exklusive laneloften och 2,10 procent inklu-
sive lineloften. Lanens genomsnittliga rdntebindningstid
uppgick till I minad och den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick till 1,9 &r. For att rintesdkra lanen har

koncernen derivatinstrument om 1 900 Mkr med en
dterstdende genomsnittlig [6ptid pd 1,6 ar. Den arliga ge-
nomsnittsrintan inklusive effekter av derivatinstrument
uppgick till 4,38 procent exklusive lineldften och 4,39
procent inklusive laneloften. En rintehojning med 1 pro-
centenhet per den 31 december 2009 skulle innebira att
rintekostnaden, exklusive effekt av derivatinstrument,
okar med 28 Mkr p4 érsbasis. Om rintorna hade hojts
med 1 procentenhet vid samma tidpunkt skulle Digs ge-
nomsnittliga rinta, inklusive effeke av derivatinstrument,
ha stigit med 0,28 procent.

Dios Fastigheter triffade per den 1 juli 2009 en 6verens-
kommelse med Svenska Handelsbanken om f6rlingning
av nuvarande kreditfacilitet med ytterligare tv ar, ny for-
fallotidpunkt ar mars 2012. Koncernen hade vid arsskif-
tet outnyttjade kreditfaciliteter uppgiende till 265 Mkr.




INTAGAN 1, BORLANGE

HALLBARHET

OCH FORETAGANDE

| visionen om att bli den mest framgangsrika fastig-
hetsaktoren pa var marknad, ingar att skapa en bra
kultur och tydliga varderingar for foretaget. Malet
ar hallbara policys, rutiner och processer samt ett
socialt och miljomassigt samhallsengagemang.

FRAGOR SOM BEROR OCH ENGAGERAR

Vi lever och verkar i en virld som stindigt ~ kontakten med véra hyresgister, medar-

utsitts for stora pafrestningar. Frigor om betare och 6vriga affirspartners ror vi oss i
ansvar och fortroende 4r mer en global frigor om klimatpaverkan, etik i affirsre-

skyldighet, 4n ett alternativ. Det stiller lationer, genusfragor, kulturella skillnader
stora krav pd var affirsmissighet, virt le- och socialt engagemang. Di6s har genom-

darskap och vért engagemang bland annat  arbetade virdegrunder som sikerstiller ett

i frigor som berdr lingsiktig 16nsamhet. I ansvarsfullt foretagande.
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STRANDEN 11:4, MORA

ANSVARFOR VARA

MEDARBETARE

INFORMATION

Samtliga medarbetare ska ha kinnedom om vér vision, vir
affirsidé, vira mal och strategier samt vara kirnvirden och
verksamhetens inriktning. Alla ska vara informerade om
att Dids, som borsnoterat bolag, maste folja borsens regler
och krav. Vi arbetar med ett antal olika kanaler for att si-
kerstilla en korreke informationsgivning om vér verksam-
het, internt sivil som externt.

FRAMTIDEN

Var framtid bygger mycket pi medarbetarnas engagemang
for foretaget. Vi har en decentraliserad organisation, som
priglas av dillit till individen. For att sikerstilla en fortsatt
positiv utveckling av foretaget, ar det viktigt for oss att till-
varata de anstilldas kunskaper och idéer.

KOMPETENSUTVECKLING

Utbildning och kompetensutveckling 4r ett gemensamt
ansvar som delas av foretaget och den enskilde medarbeta-
ren. Malet 4r att erbjuda alla vira anstillda god kunskaps-
utveckling, vilket i sin tur sikerstiller en god utveckling av
foretaget. Utgangspunkten dr foretagets behov av kompe-
tens, vilket innebir att medarbetarna kontinuerligt utbil-
das och dirmed utvecklas pa ett sitt som gor att bolaget
kan méta framtidens krav. Vid sidan av olika utbildnings-
insatser ska varje chef planera och félja upp den anstilldes
utveckling i arbetet. Det sker genom planerings- och ut-
vecklingssamtal med varje medarbetare, vilket resulterar i
individuella utvecklingsplaner.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE
For atc kunna rekrytera och behilla vilutbildad personal
ar det viktigt for Dios att vara en attraktiv arbetsgivare. Vi
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vill uppmuntra till intern utveckling och ska dirfor, nir
det ir mojligt, sdka kompetensen bland de egna medar-
betarna. All rekrytering grundas pé en saklig beddmning
av de sokandes limplighet, det vill sidga en kombination
av yrkeserfarenhet, teoretiska kunskaper och personlig
formédga. Bolaget ska stodja de medarbetare som vill byta
arbetsuppgifter, och uppmuntra dem som vill utvecklas.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Kvinnors och mins lika ritt i friga om arbete, arbetsvillkor
och utvecklingsméjligheter 4r en sjilvklarhet hos Diés. Vi
efterstravar mingfald bland vira medarbetare vad giller
kon, alder och etnisk bakgrund, vilket ska dterspeglas nir
vi anstiller nya medarbetare.

Vid lénerevidering ska kvinnors och mins lénenivéer jim-
foras. Vid nyanstillning ska det kon som ir underrepre-
senterat pd den akruella jansten anstillas, under forutsitt-
ning att de sokande ir likvirdiga och har fullt jimférbara
meritférteckningar.

HALSA OCH AKTIVITETER

Nyckeln dill framging, i ett tjinsteproducerande foretag
som Dids, 4r minniskorna som arbetar i organisationen.
Dirfor ér livsstil och hilsa prioriterade omriden. Vi upp-
muntrar ett dkat hilsomedvetande bland vira medarbe-
tare.

MEDARBETARUNDERSOKNING

Varje &r genomfor vi en medarbetarundersdkning, for att
ta reda pd hur vil vi lever upp till vir HR-policy. Det ger
oss ett bra underlag f6r forbattringar inom foretaget.

HALLBARHET

ANSVAR FOR
POLICYS OCH
PROCESSER

Varje ar gor vi en genomlysning av vara styr-
dokument och uppdaterar l6pande innehallet,
med syfte att hoja affarsmassigheten i fore-
taget. Vi definierar fokusomraden, dé&r vi for-
djupar oss extra i processerna. Sedan hosten
2008 har vi i projektform jobbat oss igenom ett
antal rutiner och processer. Malet med projek-
tet ar att skapa en enhetlighet, bli effektivare i
vart arbete, kvalitetsforbattra vara leveranser,
sanka vara kostnader och fa ngjdare kunder. Vi
har analyserat flaskhalsar, felaktigheter, kom-
petensbehov och ledtider. Projektet har drivits i
arbetsgrupper dar ett flertal medarbetare in-
gatt. Det i sin tur kommer att vara till stor hjalp
vid forankringen och genomfdrandet av nya, ef-
fektiva rutiner och koncept.

Projektet har 6pt under hela ar 2009. Delar
av projektet har implementerats, de dvriga
delarna kommer att realiseras under forsta
delen av 2010.

Exempel pa omraden som ingatt i
projektet:
Séljstodsystem
Enhetligt felanmalansystem
Rapportsystem
Dokumenthantering
Malstyrning




JOFRAGAN

EN LONSAM AFFAR

Eftersom Dids befinner sig pa en
marknad dar vi sjalva gjort ett aktivt
val av bostadsort, utifran egna varde-
ringar om livskvalitet, ar det inte svart
for oss att ta miljofragorna pa allvar. |
ar har de fragorna dessutom fatt om-
varldens 6gon pa sig, genom den mil-
jokonferens som hélls i Kopenhamn
under november manad. Att arbeta
for en hallbar utveckling handlar om
att ta ansvar for en vardeskapande
process. For oss som ungt fastighets-
bolag &r hallbarhetsfragorna ytterst
angeldgna. Det ar ett strategiskt och
betydelsefullt arbete for var ledning
och styrelse, eftersom kopplingen
mellan miljoansvar och affarsnytta
blivit allt viktigare de senaste aren.

I
I var miljépolicy finns reglerat hur Dids ska

bedriva miljéarbetet pa ett kontinuerligt
och mélinrikrat sitt. Vart mél 4r att uppna

stindiga forbittringar och minska negativ
miljépaverkan. Sa lingt som det bara ir
mojligt ska Dids ur ett miljomissigt per-
spektiv erbjuda bista méjliga teknik, och
langsiktigt hallbara fastigheter, i den takt
och utstrickning som efterfrigas av hyres-
gisterna. Redan i planeringen av ett nytt
projeke, till exempel en ombyggnad eller
nér vi infér ny teknik i vira fastigheter, ska
miljokonsekvenserna utredas, beaktas samt
utgdra en del av beslutsunderlaget.

Vi dr fortfarande ett ganska litet bolag vil-
ket gor att vi inte alltid kan mala med de
stora penseldragen, men virt motto ir att
”Aven sma enkla forindringar kan fi en be-
tydande effeke”. Hir foljer ndgra exempel
pa Diés agerande for en bittre miljo:

* Vi mélstyr mot en minskad energian-
vindning - virme och el - i vara fastigheter,
for att minska koldioxidutsldppen.

* Vi har inf6rt rutiner for avldsning, rap-
portering och mitning av energiatgangen,
och prioriterar olika energibesparande at-

girder med bibehéllen - eller forbittrad

komfort for hyresgisterna.

e Nir vi upphandlar el, prioriteras alltid
miljévinlig produktion, gron el.

* Vi jobbar aktivt med funktionella 16s-
ningar for killsortering i vara fastigheter
detta i syfte att 6ka dtervinning och dir-
med minska resurssloseri.

* Nir det giller inkop av varor och tjdnster,
viljer vi alternativ med minskad miljopa-
verkan.

* Vi har linga avstind mellan vara kontor,
och har dirfor valt att forligga en del mé-
testid till s3 kallade webbaserade moten.

Tillsammans med vira medarbetare byg-
ger vi det goda foretaget. Dids ska fortsitta
vara ett starkt varumirke pd marknaden. Vi
ska arbeta med en miljéhandlingsplan som
utgdr frin att vira intressenter - anstillda,
hyresgister,
myndigheter med flera - pa ett relevant sitt

leverantorer, entreprendrer,

involveras i miljdarbetet.

MILJOANPASSAT HUVUDKONTOR

P4 forsommaren 2009 flyttade huvudkon-
toret in i den egna fastigheten i kvarteret
Kriftan, i centrala Ostersund. Lokalerna ir
miljdanpassade och vi har till exempel sat-
sat pa ny teknisk utrustning, som belysning
med detektorer som kidnner av nir nigon
kommer eller limnar rummet. Virt kontor
fir manga ganger fungera som referensob-
jekt, ddrfor dr det bra att vi testar produk-
terna pd oss sjilva innan vi installerar det
hos vira kunder.

DRIFTCONTROLLER PA PLATS

I maj 2009 anstillde vi en driftcontroller
vars ansvar ir att aktivt jobba med ener-
gibesparande dtgirder i vira fastigheter.
Milet ir att foretaget under 2010 ska cer-
tifieras enligt Green Building. Det innebir
att vi ska gora insatser och mitningar per
byggnad och inte for hela fastigheten - vil-
ket dr i enlighet med den linje EU och Fast-
ighetsidgarna fastlagt.

Att skapa forutsittningar for att kunna

DIOS ARSREDOVISNING 2009

Istock




hantera energifrigorna pd ritt sitt och se
till att alla i koncernen kinner engagemang
i frigan, har varit Nils Nystroms frimsta
uppgift som nytillerddd  driftcontroller.
Han har byggt upp en energiorganisation
pa koncernniva och arbetar nu med att im-
plementera dessa fragor i hela foretaget.

)ak och ekonomi hor ihop.

Varje kilowattimme vi forbrukar
handlar om kronor och oren.

— Det finns bara en vig att gl Yeterst
handlar det ju faktiskt om att vi ska bi-
dra dll att minska koldioxidutslippen i
virlden. I forsta hand har jag sett éver vir
egen energi- och miljdpolicy och gjort en
kartliggning 6ver de miljoparametrar som
bidrar till att vi kan minska energiférbruk-
ningen i véra fastigheter. Att hitta ett bra
miljéledningssystem, som gor det mojligt
att systematiskt méta energianvindningen
i respektive fastighet, har dirfor varit ett
prioriterat omrade. Jag har ocksd fungerat
som coach for vira omradesansvariga pa de
orter vi 4r verksamma, siger Nils Nystrom.

— Teknik och ekonomi hér ihop. Varje ki-
lowattimme vi forbrukar handlar om kro-
nor och éren. Utmaningen blir att hitta en
marknadsmissig langsiktighet, som leder
till effektivare energianvindning i vara fast-
igheter. Hir dr det vikeige att jobba med
hyresgisterna och paverka deras beteende,
fortsitter Nils Nystrom.

— Redan idag ir vi langt framme i véra val
av energikillor. Primirt handlar det om
fjirrvairme. Men bra miljoval handlar ocksa
om att vi kan stilla krav pa leverantorssidan
och hitta klassificeringssystem dir vi kan
gora jimforelser mellan de olika leveran-
torerna, pd respektive marknadsomride,
avslutar Nils Nystrom.

FOKUS PA MILJO 2010

Det finns naturligtvis en rad yttre faktorer
som gor att vi valt att fokusera extra mycket
pa energi och miljéfrigorna under 2010.
Klimatférindringar, intensifierad miljélag-
stiftning, 6kade miljokrav frin kunderna,
hégre energipriser samt rioljans riknade
dagar, bidrar till att det hir r en prioriterad
fraga for oss.

Miljsfragorna ir i fokus pa alla de orter vi
dr verksamma. P4 nagra av véra tillvixtorter,
som Falun, har vi tagit steget fullc ut och ar-
betar med bra miljoval bdde pa kund- och
leverantorssidan. Det innebir exempelvis
att all verksamhetsanknuten energianvind-
ning ska kunna mitas. Detta ir en viktig
friga att hantera for hela fastighetsbran-
schen, for att synliggora kronor och oren.
Driftsekonomi 4r att gora ritt frin bérjan
och dirfor behovs systematik och plane-
ring, kring frigor som ror drift och energi.
Speciellt i samband med nya investeringar
och féridlingsprojeke, 4r det bra att kunna
visa att det dr 16nsamt for bide miljon och
ekonomin att satsa pd energibesparande it-

girder.

ETT LYSANDE EXEMPEL

Ett forddlingsprojeke som vi genomfort for
Ostersunds kommun, i kvarteret Nejon-
ogat, ar omvandlingen av en fastighet som
tidigare tillhére Plikeverket och som nu bli-
vit moderna och effektiva kontorslokaler
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for Socialforvaltningen. Under hela bygg-
processen har miljo- och sikerhetsfragorna
varit i fokus.

Vid arsskiftet flyttade de anstillda vid So-
cialforvaltningen in i de nya lokalerna efter
att tidigare varit utspridda pa nio olika ar-
betsplatser. Hela myndigheten pa 130 per-
soner 4r nu samlad.

Redan 2008 (lis Dios Arsredovisningen
2008) kunde vi ldsa om detta foradlings-
projeke, dir avancerad teknik i kombina-
tion med energi, miljé och dtervinning va-
rit prioriterade frigor i hela byggprocessen.

Mikael Hedstrom, administrativ chef i
Ostersunds kommun har varit kommu-
nens samordnare i projekeet.

Blev ombyggnaden som ni tinkt er och
fungerar lokalerna i vardagen for de an-
stillda?

— Det blev dnnu bittre 4n vi trodde! Alle
fungerar som det ska och alla som arbetar
hir trivs vildige bra. En viktig framgings-
faktor ir att de som ska sitta i lokalerna har
varit delaktiga i projektet frin borjan. De
har gjort flera studiebesok och pa si sitt
kunnat péverka utformningen av lokalerna,
siger Mikael Hedstrom.

— Tryggheten och sikerheten f6r medar-
betare och klienter har varit den absolut
viktigaste frigan for oss i det hir projekeet.
Det har dirfor varit oerhore virdefulle ate
fd de anstilldas synpunkter, for att kunna
tillgodose de speciella krav som finns nir
man arbetar i en utsatt verksamhet. Vi har
anpassat lokalerna och utrustningen uti-
frin den speciella miljon, och de risker som
foljer med arbetet. De anstillda bir exem-
pelvis alltid larm, som vid aktivering gor att
man kan folja personen, var de dn befinner
sig 1 huset. Vid ett skarpt lige larmas polis
och Securitas, siger Mikael Hedstrom.

ENERGI OCH ATERVINNING

Miljéfragor som energi och dtervinning,
har varit en viktig del i projektet. Huset 4r
vil isolerat och uppvirmningen sker genom
firrvirme. Belysningen ir initialt anpassad
efter dagsljus och regleras vartefter med
hjalp av inbyggda detektorer. Tekniken
innebir att ljuset dimpas vid starke solljus
och slicks eller tinds nir ndgon kommer
- eller limnar rummet. Miljotinkandet
har iven genomsyrat materialval av savil
inredning som inkdp av kontorsmobler.
Hela huset 4r handikappanpassat och ge-
nom att Socialforvaltningen har personer
i verksamheten som ir funktionshindrade,
har man ocksa kunnat testa dtgirderna och
konstatera att de fungerar alldeles utmirkt!

— Om den moderna tekniken, i kombina-
tion med miljéanpassningen av lokalerna,
lett till ndgra energibesparingar i fastighe-
ten, r det for tidigt att uttala sig om. Men,
jag tror definitivt att huset uppfyller alla
de kriterier som ir uppstillda for att fi en
Green Buildingcertifiering. Det ligger helt
i linje med Ostersunds kommuns satsning
pa fornyelsebara energikillor for uppvirm-
ning av bostider och hus. Hir sker en
utbyggnad av vindkraftverk och hir finns
virldens forsta fjillnira biogasanliggning,
Biogasen anvinds bland annat som driv-
medel i kommunens miljébilar, berittar
Mikael Hedstrom.

MILJO

)

Utmaningen blir att
hitta en marknads-
maéssig langsiktighet
som leder till effek-
tivare energianvand-
ning i vara fastigheter.

NILS NYSTROM, .
FASTIGHETSCONTROLLER, DIOS

GREENBUILDING - 1T EU INITIATIV

EU har som maél att minska utslappen av CO2 och Europas beroende av
importerade energikallor. Den hoga energianvandningen i byggnader och
den stora effektiviseringspotential som finns dar, gor att EU riktar stor upp-
marksamhet pa bebyggelsesektorn. | samband med att energideklarationer
for byggnader infors lanserar darfor EU: GreenBuilding-programmet.

Organisationer i ett tiotal lander har gemensamt startat GreenBuilding pro-
jektet som syftar till att marknadsfora och bygga upp intresset for att minska
energianvandningen i lokaler. Medlemslanderna representeras i forsta hand
av energimyndigheter och forskningsinstitut.

| Sverige ar det Fastighetsagarna Sverige som leder och samordnar
projektet, med Energimyndigheten som medfinansiar.

Tryggheten och sakerhe-
ten for medarbetare och
klienter har varit den
absolut viktigaste fragan
for oss i det har projektet.

MIKAEL HEDSTROM, ADMINISTRATIV CHEF |
OSTERSUNDS KOMMUN
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Att snabbt kunna ta pa sig langskidor-
na och ge sig ut pa en lang tur i spa-

ret, eller ta sig till stugan i Gaxsjo och
koppla av med en stunds fiske.

INGEMARLARSSON

VARDERAR MER AN
BARA FASTIGHETER

Fran fodelsestaden Ostersund via
studier i Gavle, till jobb i Stockholm
och ater till Ostersund.

___________________________________|
— Tanken att flytea tillbaka hem foddes
varje ging jag varit i Ostersund och hilsat
pa familjen och kompisarna, siger han.

Ingemar Larsson, 31 &r, ir fodd och upp-
vuxen i Ostersund. Sedan september 2008
arbetar han med analys och virderingar
pa Diss huvudkontor. Arbetet innebir en
kontinuerlig genomging av fastigheternas
marknadsvirde, samt kriver en gedigen
kunskap om utvecklingen pd Diés geogra-
fiska marknad.

EN INNEHALLSRIK OMVAG

Men vigen tillbaka till Ostersund fick en
innehéllsrik omvig,.

Ar 2001 flyttade Ingemar till Gavle for ate
studera till civilekonom och utbilda sig till
fastighetsmiklare. Den f6rsta anstillning-
en fick han direke efter skolan pa en av de
storre miklarbyrierna i Stockholm. En tuff
omstillning med arbete sex dagar i veckan
pa Sveriges hetaste bostadsmarknad.

— Det var en otroligt ldrorik tid. Jag dr vil-
digt glad for de dir dren i Stockholm,

Eftersom Ingemar tillbringade nistan alla
sina ledigheter med familjen och vinner
hemma i Ostersund, fick han tydliga per-
spektiv pd skillnaderna mellan storstad och
smistad.

— Jag trivdes verkligen med mitt jobb och
jag trivdes med pulsen, men jag saknade en
del av fritidsaktiviteterna som inte gick att

fa i Stockholm.

NARHET TILL NATUREN

Det som Ingemar saknade var att snabbt
kunna ta p3 sig lingskidorna och ge sig ut
pi en lang tur i spéret, eller ta sig till stu-
gan i Gixsjo och koppla av med en stunds

fiske.

— Det finns ingenting som rensar tankarna
s bra som att stilla sig i forsen med fiskspo
i handen, siger han.

UTMANING OCH UTVECKLING

Utmaning och utveckling var ledord for
Ingemar, si nir Dios sokte en analytiker
och virderare till sitt huvudkontor i Ost-

ersund, si bestimde han sig for att skicka

en ansokan.

— Det har gitt ett och halvt ir sedan beske-
det om anstillning kom fran Diés och jag
kinner att jag hela tiden utvecklas, bide i

min yrkesroll och som minniska.

— Jag gillar verkligen Di6s, det r ett ungt
och modernt, bérsnoterat foretag som
sticker ut. Det 4r hogt i tak, det finns en
tydlig vilvilja och man vagar testa nya sa-
ker. Mina asikeer tas till vara och beaktas.

— Ambitionen och andan ir att vi ska fram-
at och vidare, utvecklas och bli bittre. Att
vi hela tiden jobbar for att nd nya dimen-
sioner, avslutar han.
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OPERATIVSTRUKTUR

OPERATIV STRUKTUR

Dios ska genom effektiv och marknadsorienterad fastig-
hetsforvaltning skapa langsiktiga hyresgistrelationer. Mer-
parten av bolagets medarbetare ingr i forvaltningsfunktio-
nen, som i sin tur ir uppdelad i marknadsomriden. Varje
marknadsomride leds av en marknadsomrideschef som
har det operativa ansvaret for fastigheterna inom omridet.

Utdver forvaltningsfunktionen finns de koncerngemen-
samma servicefunktionerna Ekonomi/Finans, Marknad/
Information, Analys/Virdering och Projekt/Utveckling.

Koncernledningen har det évergripande ansvaret for af-
firsutveckling,
marknadsinformation och genomforande av beslutade
strategier. Koncernledningen ir placerad pd huvudkonto-

resultatuppfoljning,  ekonomistyrning,

ret i Ostersund. Difs har dven resurser att genomfora savil
analys och virdering som projektutveckling.

DECENTRALISERAD FORVALTNING

I syfte att sikerstilla en hog kvalitet och servicegrad i kom-
bination med att l3ta foretagets virderingar genomsyra alla
kontaktytor mot hyresgisterna, samhillet och niringslivet
skots Dids forvaltning i huvudsak av egen personal som
har en stark lokal forankring. For att uppna detta har Di6s
valt en decentraliserad organisationsmodell. Dios forvalt-
ningsorganisation ir i dagsliget indelad i sju geografiska
marknadsomréden, Borlinge, Falun, Givle, Mora, Sunds-
vall, Ostersund och Lulea.

Varje marknadsomréde bestir av ett geografiskt koncentrerat
fastighetsbestind, vilket utgdr en delmarknad for sig. Totalt
arbetar 36 personer inom Dids sju marknadsomriden.

MEDARBETARE

Per den 31 december 2009 uppgick antalet anstillda i Dios
till 53 (52) personer, varav 18 (16) éterfinns pd Dios hu-
vudkontor i Ostersund, 6,5 (6) iterfinns Borlinge, 4,5 (4)
i Falun, 7 (7) i Givle, 3 (3) i Mora, 2 (2) i Sundsvall, 6 (8) i

Ostersund och 6 (6) i Luled. Av det totala antalet anstillda
var 20 kvinnor (19) och 33 min (33). Den totala genom-
snitesaldern uppgick till 45 4r (45). Medeldldern for min
var 47 (47) ar och for kvinnor 43 (42) ir.

PERSONALOMSATTNING OCH SJUKFRANVARO

Under 2009 slutade 3 (7) medarbetare sin tjinst pa Di6s.
Personalomsittningen uppgick dirmed tll 5,7 procent.
Sjukfranvaron uppgick till 2,27 procent (1,24) under aret.
Av den totala sjukfrinvaron utgjordes 24,94 (6,78) pro-
centenheter av lingtidsfrinvaro omfattande 60 dagar eller
mer. Samtliga anstillda omfattas av en sjukvardsforsikring
i syfte att underlitta dtkomst till sjukvard och dirmed dven
en snabbare atergang i arbete.

UTBILDNINGSNIVA

Vid utgangen av 2009 hade 43 procent (44) av de an-
stillda genomgétt nigon form av hogskoleutbildning. Av
dessa hade 32 procent (33) tagit 100 poing eller mer vid
hégskola eller universitet.

MEDARBETARE
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AKTIEN

DIOS AKTIEN

NASDAQ OMX NORDISKA BORS STOCKHOLM, SMALL CAP

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet i Dids uppgar till 67 935
930 kronor. Det totala antalet aktier upp-
gar till 33 967 965, vardera aktien med ett
kvotvirde om 2 kronor. Alla aktier har lika
ritt i bolaget. Aktiens id pi Nasdag OMX
Nordiska Bors dar DIOS och ISIN-koden
ir SE0001634262.

KURSUTVECKLING

Dios Fastigheter AB ir sedan maj 2006
noterad pad Nasdaq OMX Nordiska Bors
Stockholm, Small Cap.

Slutkursen per den 30 december 2009
uppgick tll 28,00 (17,20) kronor, vil-
ket motsvarade ett borsvirde om 951,1
(584,2) Mkr . Som hogst har kursen un-
der 2009 uppgact till 32,00 (31,10) kronor
och som ldgst 17,00 (16,00) kronor.

Under 2009 omsattes, exkl. aterkdpta egna
aktier, 5 531 979 aktier i Dios for totalt
140,8 Mkr.

ATERKOPSPROGRAM
Arsstimman gav styrelsen bemyndigande
att lingst intill nista drsstimma forvirva

egna aktier. med hogst det antal aktier som
vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent
av samtliga bolagets utgivna aktier. Syftet
med dterkopsprogrammet ir bland annat
att fortldpande kunna anpassa bolagets
kapitalbehov och dirmed kunna bidra till
okat aktiedgarvirde. Dids har inte nyttjat
ritten till dterkop.

Diés dger sedan tidigare genomforda dter-
kopsprogram 2 165 965 egna aktier vilket
motsvarar en andel av 6,38 procent.

AKTIEAGARE

Vid utgingen av 2009 uppgick antalet ak-
tiedgare i Dids Fastigheter AB dill 1 789.
En betydande andel av aktiens dgare, 99
procent, dterfanns i Sverige. Enskilt storsta
dgare i Dios var per den 31 december 2009
AB Persson Invest med 19,1 procent av ak-
tierna. De tio stdrsta dgarna stod for 86,4
procent av innehav och roster.

UTDELNINGSPOLICY SAMT UTDELNING
TILL AKTIEAGARE

Diés ska langsiktigt dverfora minst 50 pro-
cent av resultatet efter skatt till aktiedgarna

genom utdelning alternativt aterkép av
aktier.

Styrelsen foreslir en utdelning for ri-
kenskapsaret 2009 med 1,75 kr per aktie
(1,40). Det innebir att 43 procent (45),
motsvarande totalt 55,7 Mkr (44,5), av
resultatet, exklusive orealiserade virdefor-
dndringar och uppskjutna skatter, delas ut
till aktiedgarna.

Beslut om utdelning fattas av drsstimman
den 19 april 2010.

KONTAKTER MED ANALYTIKER OCH
INVESTERARE

Dios haller en regelbunden kontakt med
aktiedgare, potentiella investerare samt
analytiker genom att presentera foretaget
pa kapitalmarknadsdagar, triffar och andra
typer av moten.

SUBSTANSVARDE PER AKTIE
Eget kapital per aktie uppgick per
31 december 20009 till 33,99 kr (31,81).

DATA PER AKTIE 2009 2008 2007 2006
Resultat per aktie, kr 3,06 -3,82 4,26 8,46
Borskurs per 31 dec 28,00 17,20 30,60 37,30
Utdelning per aktie, kr 1,75 1,40 1,40 1,10
Utdelning i % av forvaltningsresultatet 43 45 51 49
P/E tal 9,2 -4,5 7,2 44
Kapital/aktie 33,99 31,81 40,30 36,50
Antal aktier per 31 dec, tusen 33 968 33 968 33 968 33 302
Genomesnittligt antal aktier, tusen 33 968 33 968 33771 27 548

' Styrelsens forslag
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AGARSTRUKTUR AKTIEAGARE OCH INNEHAV

Agare Antal aktier Innehav och réster i procent

AB Persson Invest 6 496 500 19,13

Brinova Inter AB 5847 420 17,21

Humlegarden Holding Il AB 5302510 15,61

Lantbrukarnas Ekonomi AB 3999 340 11,77 Antal Marknadsvirde

Lansforsakringar Fastighetsfond 2431122 716  Innehav aktiedgare  Antal AK  Innehav (%) Réster (%) (KSEK)

Dios Fastigheter AB 2 165 965 6,38 1-500 980 225 588 0,66 0,66 6316

LRF Forsakring Skadeforsakring AB 1050 000 3,09  501-1000 455 395 984 1,17 1,17 11088

Fastighets AB Eric Ekblad 992 653 2,92 1001 - 5000 259 675 556 1,99 1,99 18916

EFG Bank AB (publ) 600 000 1,77 5001 - 10000 47 385235 1,13 1,13 10 787

Lansforsakringar Trygghetsfond 458 989 1,35 10001 - 15000 8 101 708 0,30 0,30 2848

Summa storsta dgare 29 344 499 86,39 15001 - 20000 6 109 827 0,32 0,32 3075

Ovriga &gare 4 623 466 13,6 20001 - 34 94,42 94,42 898 074

Totalt samtliga dgare 33967 965 1000 SUMMA 2009-12-31 1789 33967 965 100,0 100,0 951 104
Tidpunkt Handelse Okning av antalet aktier ~ Okning av aktiekapitalet, kr Totalt antal aktier Totalt aktiekapital Kvotvirde
2005-01-01 Vid periodens borjan - - 10 000 100 000 10,00
2005-06-21 Split 990 000 - 1000 000 100 000 0,10
2005-06-21 Nyemission 1489903 148 990 2489903 248 990 0,10
2005-09-14 Apportemission 1503 760 150 376 3993 663 399 366 0,10
2005-11-15 Fondemission - 39 537 264 3993 663 39936 630 10,00
2005-11-15 Split 15974 652 - 19968 315 39936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333400 16 666 800 28 301715 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000 000 10 000 000 33301715 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 1332500 33967 965 67 935 930 2,00
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FINANSPOLICY

I

FINANSPOLICY

Di6s finansverksamhet styrs av den finanspolicy som styrelsen arligen faststaller.
Finanspolicyn fastslar VD:s ansvar samt anger reglerna for hur riskerna i finans-
verksamheten skall begransas.

FINANSIERING

Di6s finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs
i enlighet med den av styrelsen faststillda finanspolicyn.
Den finansiella verksamheten ir centraliserad till moder-
bolaget. Finansfunktionen hos moderbolaget fungerar som
koncernens internbank med ansvar for koncernens finan-
siering, hantering av finansiella risker samt cash manage-
ment.

FINANSPOLICY

Dids finansverksamhet styrs av den finanspolicy som sty-
relsen arligen faststiller. Finanspolicyn fastslar VD:s an-
svar, vilket i vissa fall kan delegeras till ekonomichef, samt
anger reglerna for hur riskerna i finansverksamheten skall
begrinsas. I finanspolicyn anges mandat och limiter for
hantering av de finansiella riskerna som definieras i poli-
cyn samt den 6vergripande ansvarsfordelningen. Den fi-
nansiella verksamheten skall bedrivas s3 att kostnaderna for
finansiell riskhantering minimeras, vilket innebir att finan-
siella transaktioner genomfors utifrin bedomning av kon-
cernens behov av finansiering, likviditet och énskad rinte-
risk. Det innebir att en koncernintern transaktion, sdsom
ett intern lan, inte nédvindigtvis innebir att en identisk
extern lanetransaktion genomfors. Externa lan upptas forst
efter beddmning av koncernens samlade ldnebehov. In-
ternbanken arbetar med koncernkontosystem for att méj-
liggora nettohantering av koncernens betalningsfloden.

For att uppna en kostnadseftektiv hantering av koncernens
rinterisk gors en bedomning av den rinterisk som uppstér
vid upptagande av ett enskilt Iin med kort rintebindning,
varefter rintederivattransaktioner genomférs vid behov for
att uppnd 6nskad rintebindningstid pa total upplaning.

MALEN | FINANSPOLICYN AR:

att uppnd en kapitalstruktur med en soliditet om minst
25 % och rintetickningsgrad om minst 1,8 ggr.

att minimera rinte- och kreditrisker samt

att sikerstilla behovet av likviditet och langsiktig finan-
siering

Den 6vergripande mélsittningen f6r finansfunktionen ir
att bedoma likviditetsutvecklingen och vara radgivande i
syfte att uppnd uppsatta finansiella mal. Finansfunktionen
har dven i uppdrag att uppta nya lan, faststilla 16ptider samt
bevaka utvecklingen pa rintemarknaden. Finansfunktio-
nen ansvarar for laneportféljen och fattar dirmed beslut
om eventuellt forindringar och omplaceringar. Det ir vik-
tigt att Di6s haller sig uppdaterad om utvecklingen av den
finansiella marknaden. Bedémer man att forindring skall
ske rorande borgensataganden och garantier samt limiter
for dessa, skall beslutet fattas av finansfunktionen. Sludli-
gen ligger det i ansvarsrollen att genomféra férhandlingar
med kreditinstitut rorande lanevillkor, kontovillkor samt
andra bankrelaterade frigor. I férekommande fall skall be-

sluten forankras i bolagets styrelse innan dessa verkstills.

KAPITALSTRUKTUR

Dids verksamhet finansieras med eget kapital och skulder.
Relationen mellan eget kapital och skulder regleras med
utgangspunkt frin vald finansiell risknivd samt av ming-
den eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for att
erhalla 1an. Malet for kapitalskulden sitts for att tillgodose
avkastningskravet pd eget kapital, méjligheten att erhilla
erforderlig lanefinansiering samt att sikerstilla utrymme
for investeringar. Milet f6r kapitalstrukcuren 4r att uppvisa
en soliditet om ligst 25 procent och en rintetickningsgrad
om lagst 1,8 gdnger. Virdet pd Diés tillgdngar uppgick per
31 december 2009 till 4 140 499 Tkr (4 111 706). Dessa
finansierades genom dels eget kapital om 1 154 511 Tkr (1
080 614) dels skulder om 2 985 988 Tkr (3 031 092) varav
2779 113 Tkr (2 766 571) var rintebirande.

RANTE- OCH LANESTRUKTUR

For att begrinsa finansieringsrisken dr Dids policy, att den
genomsnittliga aterstiende 16ptiden pé rintebirande skul-
der, skall uppg till mellan tv4 och fyra &r samt att lanens
forfallostrukeur skall vara jimnt fordelad 6ver tiden. Dids
skall dven arbeta med bindande kreditloften som skall ha
en jimn forfallostrukeur for att minska risken vid omfor-

handling.

POLICY

Mal Utfall

Belaningsgrad Ej 6ver 75 % 71,1%

Rantetackningsgrad Minst 1,8 ggr 2,2 ggr
Rénterisk

- genomsnittlig réntebindning 2-4 ar 0,1ar

- genomsnittlig bindningstid derivatintrument - 1,6 ar

Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering

Likviditetsreserv for att kunna fullgéra 265 Tkr i outnyttjat

Likviditetsrisk betalningsforpliktelser beviljat laneutrymme

Soliditet Minst 25 % 27,9%

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

Rénteforfall Laneforfall
Forfall, ar Lanebelopp, Tkr Snittranta, % Kreditavtal, Tkr Utnyttjat, Mkr
2010 2779113 2,09 439 113 439 113
2011 - -
2012 - - 2 604 588 2 340000
TOTALT 2779113 2,09 3043701 2779113

ARE PRASTBORD 1:76, ARE
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MOJLIGHETER
OCH RISKER

Genom den verksamhet Dios bedriver ar foretaget exponerat for en mangd olika risker.
Vissa risker ingar naturligt som en del i affarsverksamheten, medan andra ar utanfor fore-
tagets kontroll. De negativa konsekvenserna av dessa kan begransas genom eget agerande.
Ratt hanterade innebar riskerna mojligheter for foretagets verksamhet.

HYROR OCH HYRESGASTER

Dios intikter paverkas bland annat av
fastigheternas uthyrningsgrad, av Dids
méjlighet att ta ut marknadsmissiga hyror
och av hyresgisternas betalningsférmaiga.
Uthyrningsgrad och hyresnivder styrs till
stor del av den allminna och den regionala
konjunkturutvecklingen. Risken f6r stora
svingningar i vakanser och bortfall av hy-
resintikter 6kar ju fler enskilt stora hyres-
gister som finns i fastighetsbestdndet. For
att begrinsa risken for sjunkande hyresin-
tikter och forsimrad uthyrningsgrad efter-
strivar Di6s att skapa lingsiktiga relationer
med bolagets befintliga hyresgister, und-
vika att en eller ett fital hyresgister stir for
en stor del av hyresintikterna, vara en aktiv
samarbetspart p4 den lokala marknaden
vad giller niringsutvecklingsfrigor, samt
ha en vil diversifierad fastighetsportfolj.
Dios fastighetsbestind ir idag huvudsakli-
gen koncentrerat till sju huvudorter, Givle,
Falun, Borlinge, Mora, Ostersund, Sunds-
vall och Luled, 83 procent av hyresintik-
terna hirrér frin dessa orter. Vid arsskiftet

hade Diés en ekonomisk uthyrningsgrad
pd 90,4 procent. Diés fastigheter ligger
i huvudsak centralt beligna i attraktiva
omriden pd respektive huvudort. De fem
storsta hyresgisterna per den 31 december
2009 svarade for 20 procent av Dids kon-
trakterade hyresintikter. Dis storsta hyres-
gist dr Vigverket som svarar for 8 procent
av Diés totala hyresintikeer, fordelat pd 6
kontrakt och med en genomsnittlig kon-
trakestid om cirka 1,7 &r.

DRIFT OCH UNDERHALL

Varje marknadsomride ansvarar for att
fastighetsbestandet dr vil underhdllet och
i gott skick. Med lokal nirvaro ékar kun-
skapen om respektive fastighets behov av
forebyggande insatser, vilket i lingden ir
mer kostnadseffektivt in omfattande repa-
rationer.

Vissa driftskostnader sisom virme- och
vattenforsdrjning kan vara svira att paverka
pa grund av att det endast finns tillging till
ett fital leverantérer. Dios ligger ddrfor stor

vike vid att stindigt forbittra kostnadsef-
fektiviteten med hjilp av rationella teknis-
ka 16sningar, utbildning av personal, prak-
tiska insatser och kontinuerlig uppf6ljning.
Hyresgistanpassningar vid omflyttning dr
i regel kostsamma. Dids har en relativt lig
omsittning pé hyresgister vilket begrinsar
dessa kostnader. En del av fastighetskostna-
derna debiteras hyresgisterna varfor Dids
exponering mot frindring av kostnaderna
begrinsas.

FINANSNETTO OCH KAPITALSTRUKTUR
Rintekostnaden for ldnat kapital ir en av
Diés enskilt stdrsta kostnadsposter. Dids
styrelse faststillde under 2009 en finans-
policy vilken anger reglerna fér hur Diés
finansfunktion skall hantera upplaning,
l6ptider samt hur riskerna i finansierings-
verksamheten skall begrinsas. Dids Fastig-
heter AB och Handelsbanken har under-
tecknat en éverenskommelse om villkoren
for en finansieringsfacilitet om sammanlagt
3 043 702 Tkr varav 264 588 var outnytt-
jade per 2009-12-31. Marknadsrintan pa-
verkas av Riksbankens penningpolitik, f6r-
vintningar avseende ekonomisk utveckling
savil nationellt som internationellt samt av
ovintade hindelser som den senaste tidens
kreditoro. Fér att begrinsa denna paverkan
har rinteforfallostrukturen fordelats &ver
olika loptider via derivatinstrument. Per
den 31 december 2009 hade koncernen
derivatinstrument om 1 900 000 Tkr med
en dterstiende genomsnittlig loptid pd 1,6
4r. Malet for kapitalstrukturen ir att upp-
visa en soliditet om ldgst 25 procent och
en rintetickningsgrad om ligst 1,8. Solidi-
teten uppgick per den 31 december 2009
till 27,9 procent och rintetickningsgra-
den uppgick vid samma tidpunke till 2,2
ganger.

I tabell kinslighetsanalys — kassafldde per
31 dec 2009 aterges teoretiska resultatef-

MOJLIGHETER & RISKER

P

fekter fore skate pd Dios arliga intjinings-
kapacitet avseende kassaflédespaverkande

poster.

FASTIGHETER

En naturlig del i Digs affirsmodell 4r fore-
tags- och fastighetsforvirv i syfte att sprida
fastighetsbestdndet pd fler orter samt for-
siljning av fastigheter for att fi en vil sam-
mansatt och marknadsanpassad fastighets-
portfolj. Dids mojligheter att tillgodogora
sig foridlingsvinster beror naturligtvis pa
hur vil Diés lyckas utveckla fastigheterna,
hyres- och kostnadsutvecklingen for dessa
samt hur avtals- och kundstrukeuren ser ut.
Andra faktorer som péverkar fastighetspri-
serna ir det allminna konjunkrurliget, in-
flationsforvintningar och rintelige. Likasd
paverkas Dids av den lokala niringslivsut-
veckling som sker pd de orter Dids finns
etablerad i och hur vil bolaget tillvaratar
sin lokala forankring pd dessa orter. Dids
redovisar sina fastigheter till verklige virde
med virdeforindringar i resultatrikningen.
Det medfor att framfér allt resultat men
dven stillning kan bli volatilt. Fastigheter-
nas virde bestims av utbud och efterfrigan,
dir priset frimst dr beroende av fastighe-
ternas forvintade driftséverskott och kopa-
rens avkastningskrav. En 6kad efterfragan
medfor ligre avkastningskrav och dirmed
en prisjustering uppit, medan en vikande
efterfrigan fir motsatt effekt. P4 samma
sitt medfér en positiv real utveckling av
driftsoverskottet en prisjustering uppit,
medan negativ real utveckling fir motsatt
effekt. Av nedanstiende kinslighetsanalys
framgar hur Dids soliditet och belanings-
grad pédverkas vid en virdeférindring om
+/- 7,5 procent, vilket avspeglar det osi-
kerhetsintervall Savills angivit avseende
osikerhet i gjorda antaganden och berik-
ningar vid fastighetsvirdering per den 31
december 2009.

KANSLIGHETSANALYS - kassafléde per den 31 december 2009

Kénslighetsanalys — vardeférandring per den 31 december 2009

Forandring Resultateffekt, Mkr Redovisat marknadsvérde
Kontrakterade hyresintakter +-1% 4,6 Fastigheter i % -7,5 - 7,5
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1% 5,0  Vardefbérandring fore skatt, Mkr -293 - 293
Fastighetskostnader +-1% 2,0 Soliditeti % 22 28 33
Ranteniva for rantebarande skulder +-1% 27,8 Belaningsgrad fastigheter i % 77 71 66
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KUNDER

I

0S FASTIGHETSBESTAND

KUNDKRETS - HYRESGASTER OCH KONTRAKTENS LOPTIDER

KUNDKRETS

Dios fastighetsbestind utgdrs huvudsakligen av kom-
mersiella fastigheter beldgna pd huvudorterna Borlinge,
Falun, Mora, Givle, Sundsvall, Ostersund och Lules. Fast-
ighetsbestdndet bestod per den 31 december 2009 av 114
fastigheter med en total uthyrbar area pa cirka 547 350
kvm och ett marknadsvirde som uppgick till 3 906 Mkr.
Hyresintikterna uppgick till 463 Mkr, vilket motsvarar en
ckonomisk uthyrningsgrad om 90,4 procent.

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD

Fastighetsbestidndets totala hyresvirde 2009 uppgick till
512 Mkr. Det bedémda hyresvirdet fér vakanta lokaler
motsvarar cirka 49 Mkr. Av fastigheternas totala area om
547 350 kv var 76 353 kvm vakanta per den 31 decem-
ber 2009, vilket motsvarar en areamissig vakansgrad om
cirka 14 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden 2009
var 94 procent i Borlinge, 91 procent i Falun, 85 procent
Givle, 97 procent i Mora, 76 procent i Sundsvall, 94 pro-
cent i Ostersund samt 90 procent i marknadsomridet Lu-
led. Den ekonomiska uthyrningsgraden per lokalkategori
uppgick till 89 procent for kontorslokaler, 92 procent for
butikslokaler, 90 procent f6r industri-/lagerlokaler, 95 pro-

cent for bostider och 90 procent évriga lokaler.

HYRESKONTRAKT OCH FORFALLOSTRUKTUR

Dios kontrakterade hyresintikter per den 31 december
2009 uppgick till 458 Mkr. I hyresintikterna ingar hyres-
tilligg for fastighetsskatt, virme och elkostnader som vida-
refaktureras hyresgisterna. Dios hade per den 31 decem-
ber 2009 totalt 1 044 lokalhyresavtal med kontrakterade
hyresintikter om 427 Mkr. Hyresavtal med l6ptid om tre
ar eller langre 4r normalt foremal f6r arliga hyresjustering-
ar i form av upprikningar mot konsumentprisindex.

KUNDSTRUKTUR

Diés huvudinrikening dr kommersiella lokaler det vill siga
kontor och butiker. Dessa stod for 62 procent av hyres-
intikterna 2009. Bostider stod for 6 procent av hyresin-
tikterna, industri- och lagerfastigheterna svarade for 12
procent och Gvriga lokaler for 20 procent.

Dids tio storsta hyresgister svarade per den 31 december
2009 for 28 procent av Dids kontrakterade hyresvirde,
vilket motsvarar cirka 126 Mkr. Vigverket ir storsta hy-
resgist. Den genomsnittliga kontrakestiden uppgar dill 3,1
ar for de tio storsta hyresgisterna. Hyreskontrakten har en
jimn fordelning frin offentlig verksamhet till publika och/
eller rikstickande foretag samt lokalt dgda foretag.

MARKNADSOVERSIKT HYRESNIVAER

Kontrakterade hyresintikte

Forfalloar Tecknade avtal, antal Uthyrd area, kvm per 31 december 2009, Mkr Andel i procentprocent

Lokalhyresavtal 2010 356 90 674 6,3 14
2011 306 126 973 119,3 26

2012 226 97 489 93,5 20

2013 88 56 345 53,2 12

2014+ 68 86 757 94,6 21

Totalt lokalhyresavtal 1044 458 238 426,9 93
Bostadshyresavtal 505 30 750 26,3 6
Ovriga hyresavtal 877 5,0 1
TOTALT 2426 4388 988 458,1 100

DIOS STORSTA HYRESGASTER PER 31 DECEMBER 2009

Andel av totalt Genomsnittlig

Hyresgast Antal kontrakt Kontraktsvarde, Tkr kontraktsvarde, % kontraktstid, ar
Vagverket 6 35297 7,7 1,7
Falu Kommun 8 18724 4,1 4,5
Posten Sverige AB 10 12 844 2,8 2,9
Jamtlands Lans Landsting ] 11 396 2,5 3,4
Skistar AB 1 11 072 2,4 4,6
Polismyndigheten K] 9934 2,2 4.3
Tullverket IT 1 7 257 1,6 4,2
Apoteket AB 4 7 201 1,6 3,9
Lansstyrelsen i Dalarna 7 6 849 1,5 1,4
Anlens 4 5556 1,2 0,7
Totalt storsta hyresgaster 63 126 130 27,5 3.1
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N VARDERING

MARKNADSVARDERING

AV FASTIGHETER

Nar vi summerar 2009 kan vi trots ett flertal posi-
tiva prognoser over den konjunkturella utveckling-
en konstatera att transaktionsvolymen varit mycket
l&g. Fastighetsmarknaden har varit anstrangd
under de senaste tva aren. Anstrangd i den bemar-
kelsen att det har varit fa fastighetstransaktioner
samtidigt som kreditinstituten haft svart att mota
marknadens efterfragan av kapital.

2008 blev ett historiskt ar da varldsekonomin
praglades av en stor finansiell oro vilket aven
avspeglade sig pa fastighetsmarknaden. Bristen av
kapital samt den raddande oro som foreldg gjorde
att transaktionsvolymen sjonk till rekordlaga nivaer.
Savills redovisar i sin rapport for 2009 att den
svenska fastighetsmarknadens transaktionsvolym
uppgick till 53 Mdr (153). Aven om fastighetstrans-
aktionerna forvantas dka under 2010 s& &r volymen
langt ifran de nivder som dominerade marknaden

virdet vid varje virderingstillfille ar resultatet av externt
och internt gjorda virderingar och bedémningar.

Som huvudmetod vid virderingsbeddmningarna anvinds
kassaflodeskalkyler, i vilka kassafléden och restvirden
nuvirdesberiknas. Marknadsvirdet har for varje enskilt
virderingsobjekt bedémts med hjilp av en 5-arig kassa-
flddesanalys och riknas fram genom att nuvirdesberikna
kalkylperiodens kassafléden. Det vill siga, fastighetsbe-
standets virde beriknas som summa nuvérde av respektive
ars driftéverskott minskat med éterstdende investeringar
och igingsatta projekt under de nirmaste fem aren samt
bedomt restvirde ar 6. Portfoljeffekter existerar inte utan
varje fastighet virderas som ett enskilt virderingsobjekt.
Det framtida forvintade kassaflodet for fastigheterna un-
der en vald kalkylperiod beriknas enligt foljande;

+HYRESVARDE

- Rabatter

- Vakansforlust

- Drift & Underhall

tering och kontroll 6ver fastigheternas tekniska installa-
tioner.

Som underlag f6r virderingarna har Savills haft tillging
till samtliga gillande hyresavtal, information om vakanta
objekt, faktiska drift- och underhallskostnader, fastighets-
skatt och fastighetsadministration samt uppgifter om pa-
giende och planerade investeringar. Aven historiska siffror
for perioden 2005-2009 samt prognoser for 2010 har ut-
gjort underlag.

KANSLIGHETSANALYS

Bedomningen av en fastighets marknadsvirde ar kinslige
for de antaganden som gors. Ett mite 6ver kiinsligheten av
virderingen ir att variera ett antal ingdende parametrar.
Virdebedomningarna och kalkylerna paverkas frimst om
direktavkastningskravet eller kalkylrintan justeras.

Direktavkastningskravet paverkas dels utifran jaimforbara
fastighetstransaktioner pd respektive delmarknad, dels
hur utvecklingen sett ut f6r den aktuella fastigheten samt
dess delmarknad. Viktiga faktorer nir direktavkastning

- Fastighetsskatt
under 2000-talets senare halft. _Tomtréttsavgsld bestims ir fastighetens lige, hyresniva, vakansgrad samt
1 = DRIFTNETTO utvecklingen pd den ort dir fastigheten dr beligen.

EXTERN MARKNADSVARDERING

Varje kvartal sker en virdering av Dids hela fastighetsbe-
stdnd, 25 procent externvirderas av Savills Sweden AB
(Savills), for resterande del gors en intern virdebedom-
ning baserad pa senast gjorda externa virdering. Under en
rullande 12-mdnaders period externvirderas varje enskild
fastighet.

Dios triffar infor varje virderingstillfille Savills for en ge-
nomging och uppdatering avseende savil fastighetsmark-
nadens som ekonomins utveckling. Vid samma tillfille
fors dven diskussioner kring Dids fastigheter och markna-
der samt dess framtida utveckling. P4 sd sitt kan bolaget ta
del av Savills expertis kring den ridande fastighetsmark-
naden i Sverige och omvirlden, samtidigt som det finns
utrymme for mer ingdende diskussioner kring trender pa
Dids verksamhetsorter samt utvecklingen for individuella
fastigheter. Di6s bedémer att detta arbetssitt skapar ling-
siktiga forutsittningar for rittvisande och trovirdiga be-
doémningar av fastigheternas marknadsvirde.

VARDERINGSMETODIK

Syftet med virderingen ir att bedéma de olika fastighe-
ternas marknadsvirde. Med marknadsvirde avses det mest
sannolika priset (verkligt virde) som skulle erhillas vid en
forsiljning p& den 6ppna och fria marknaden. Det verkliga

- Hyresgastanpassnignar

- Investeringar

= KASSAFLODE

Restvirdet (&r 6) tas fram genom att evighetskapitalisera
beddémt kassaflode aret efter det sista kalkylaret.

Hyresutvecklingen bedéms folja inflationen med hinsyn
tagen till gillande indexklausuler. D3 ett kontrake [6per ut
gdrs en bedomning om kontraktet kommer att forlingas
till ridande marknadshyresnivd eller om kontraktet kom-
mer att avslutas. For dessa bedomningar 4r det av stor vike
att ha kunskap om respektive fastighet och ort.

For att tillhandahalla sa korrekea virderingar som mojligt
ut mot marknaden besiktigas Dios fastighetsbestind pé
en kontinuerlig basis. Besiktningarna omfattar sivil den
utvindiga standarden for att se om det skett ndgra forind-
ringar men iven allminna utrymmen inomhus samt ett
urval av lokaler. Tyngdpunkten ligger da vid storre hyres-
gister samt vakanta lokaler. Avsikten med att gora besikt-
ningar ir att bedoma fastighetens allminna standard och
skick, underhallsbehov, positionering samt hur attraktiva
lokalerna anses vara. Genom att stindigt ha en fokusering
pa uthyrning av vakanta lokaler finns en stor potential il
forbatring av driftnettot. Samtidigt gors dven en inven-

Kalkylrintan motsvarar marknadens krav pa total avkast-
ning. Utgdngspunkten for kalkylrinta bestar av realrinta,
kompensation f6r inflation samt en generell riskpremie
for fastigheten.

I tider ndr antalet fastighetstransaktioner 4r begrinsat 6kar
osikerheten i virdebedomningarna. Diés foljer 16pande
upp de affirer som genomférts pd marknaden for atc
underbygga och sikerstilla vira antaganden. Dirutéver
diskuterar Digs 18pande savil kop som forsiljningar med
externa aktorer vilket ger oss ytterligare vigledning.

VARDERINGSRESULTAT

Fastighetsbestandets virde den 31 december 2009 upp-
gick tll 3 906,2 Mkr (3 898,8). Orealiserade virdefor-
dndringar pa fastigheter uppgick dll -52,9 Mkr (-234,0).
De negativa virdeférindringarna var foljden av okade av-
kastningskrav i perifera ligen och minskade driftnetton i
fastigheter ddr vakanser bedéms oka. Samtliga fastighets-
virderingar ir gjorda vid en given tidpunkt och dr ddrmed
forenade med en viss osikerhet. Det osikerhetsintervall
Savills angivit avseende osikerhet i gjorda antaganden och
berikningar vid fastighetsvirderingarna uppgick till +/-
7,5 procent, vilket fér Dios del innebar ett virdeintervall

om 3 613,2 -4 199,2 Mkr.

FASTIGHETER MED HOGST MARKNADSVARDE

Uthyrningsbar
yta, Kvm

23 250

Fastighet Kommun

Falan 20 & 21 Falun

Intagan 1 Borléange 31014

Froso 3:7 Ostersund 40 745

Norr 31:9 Gavle 22 571

Porsén 1:423 Lulea 19 629

FORANDRINGAR AV FASTIGHETERNAS
REDOVISADE VARDE

Delmarknad

Mkr
Fastighetsvarde, 31 dec 2008 3898,8

Investeringar i bef. bestand 128,6

Borléange
Falun
Gavle

Férsaljningar av fastigheter -68,3

Mora

Fastighetsreglering -

Vardeforandringar fastigheter -52,9 Lulea

VARDESAMMANSTALLNING

Végd direkt-
avkastning %

Vagd kalkyl-
ranta %

Marknadsviarde Procentuell
Mkr, 2009-12-31 andel

555,3 14% 7,98% 10,15%

777,0 20% 7,08% 8,84%

19% 7,63% 9,75%

7% 7,32% 9,40%

1% 7,72% 9,63%

Mérviken 2:102 Are 7 952 Fastighetsvarde, 31 dec 2009 3906,2 Sundsvall , 5% 6,93% 9,01%

Ostersund 23% 7,12% 9,12%

Dids, 2009 100% 7,40% 9,40%

Dids, 2008 7,42% 9,40%
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SEGMENTSOVERSIKT /

FORDELNING PER MARKNADSOMRADE OCH FASTIGHETSKATEGORI Bokfort varde Hyresvarde
Ekonomisk )

Antal fastigheter Uthyrbar area, kvm Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm uthyrningsgrad, % Hyresintakter, Tkr Driftdverskott, Tkr Overskottsgrad, %
Borlange 12 85 119 555 275 6524 83259 939 93,8 78 058 48 400 62,0
Falun 12 80 786 777 011 9618 88720 1098 91,2 80 904 48 413 59,8
Gavle 27 118 530 733 592 6189 97 607 822 85,0 82 951 47 919 57,8
Mora 13 54 563 282 991 5187 41 256 756 97,2 40121 26 003 64,8
Ostersund 18 98 842 907 335 9180 107 627 1089 93,7 100 833 56 559 56,1
Sundsvall 10 42393 203 846 4808 30 545 721 75,9 23196 8870 38,2
Lulea 22 67 117 446 145 6 647 63 199 938 89,9 56 832 36 804 64,8
Totalt Dios 114 547 350 3906 195 7137 512213 929 90,4 462 895 272 968 59,0
Kontorsfastigheter 44 209 289 1725554 8245 221438 1050 89,1 197 297 124 803 63,3
Butiksfastigheter 17 90 485 867 342 9585 100 098 1106 92,2 92 303 49 471 53,6
Bostadsfastigheter 15 33057 216 657 6 554 29 190 831 95,4 27 836 12 598 45,3
Industri-/lagerfastigheter 23 111 401 398 766 3580 60613 543 90,4 54773 35 346 64,5
Ovriga fastigheter 15 103 118 697 876 6768 100 874 978 89,9 90 686 50 750 56,0
Totalt Dis 114 547 350 3906 195 7137 512213 929 90,4 462 895 272 968 59,0
FORDELNING INOM RESPEKTIVE MARKNADSOMRADE Bokfort varde Hyresvarde

Ekonomisk )

Antal fastigheter Uthyrbar area, kvm Tkr kr/kvm Tkr kr/kvm uthyrningsgrad, % Hyresintakter, Tkr Driftéverskott, Tkr Overskottsgrad, %
Borlinge
Kontorsfastigheter 6 47 874 394 820 8 247 54 839 1111 97,1 53272 37 196 69,8
Butiksfastigheter 3 18 785 112978 6014 17 846 950 88,9 15 867 8303 52,3
Bostadsfastigheter salda 2009 salda 2009 salda 2009 1807 878 96,5 1744 759 43,5
Industri-/lagerfastigheter 1 4175 16 000 3832 1049 251 100,0 1049 835 79,6
Ovriga fastigheter 2 14 285 31477 2204 7718 540 79,4 6126 1307 21,3
Totalt Borlange 12 85119 555 275 6524 83 259 939 93,8 78 058 48 400 62,0
Falun
Kontorsfastigheter 4 47 510 495 556 10 431 56 219 1183 89,9 50 527 33397 66,1
Butiksfastigheter 4 17 527 158 056 9018 17 427 994 88,9 15493 4834 31,2
Bostadsfastigheter 1 2300 15 962 6 940 2210 961 91,4 2020 787 39,0
Industri-/lagerfastigheter 1 5353 57 131 10673 5444 1017 100,0 5444 4987 91,6
Ovriga fastigheter 2 8096 50 306 6214 7420 917 100,0 7420 4408 59,4
Totalt Falun 12 80 786 777 011 9618 88720 1098 91,2 80 904 48 413 59,8
Gavle
Kontorsfastigheter 13 30011 190 102 6334 27 209 901 773 21043 10173 48,3
Butiksfastigheter 2 28 579 285 766 9999 32279 1129 91,3 29 462 17 214 58,4
Bostadsfastigheter 1 3013 21956 7287 2192 728 90,8 1990 1101 55,3
Industri-/lagerfastigheter 8 39753 160 447 4036 24 389 614 84,2 20 530 12 503 60,9
Ovriga fastigheter 3 17 174 75321 4 386 11 538 672 86,0 9926 6928 69,8
Totalt Gavle 27 118 530 733 592 6189 97 607 822 85,0 82951 47 919 57,8
Mora
Kontorsfastigheter 5 14 448 119 155 8 247 16 267 1126 97,3 15 831 11 802 74,5
Butiksfastigheter 2 7637 57 156 7484 7 830 1025 97,2 7614 4697 61,7
Bostadsfastigheter 5 13278 81495 6138 10 758 810 97,9 10 535 5220 49,5
Industri-/lagerfastigheter 1 19 200 25185 1312 6 401 333 95,9 6 141 4284 69,8
Ovriga fastigheter - - - - - - - - - -
Totalt Mora 13 54 563 282 991 5186 41 256 756 97,2 40121 26 003 64,8
Ostersund
Kontorsfastigheter 3 13 401 124 139 9263 9226 688 97,3 8976 4328 48,2
Butiksfastigheter 2 11 534 222 411 19 283 20176 1560 96,3 19425 11199 57,7
Bostadsfastigheter 6 11 252 64 349 5719 8708 774 98,8 8607 3745 43,5
Industri-/lagerfastigheter 1 3382 19 884 5879 3412 1009 95,5 3259 2282 70,0
Ovriga fastigheter 6 59 273 476 552 8 040 66 105 1142 91,6 60 566 35005 57,8
Totalt Ostersund 18 98 842 907 335 9180 107 627 1089 93,7 100 833 56 559 56,1
Sundsvall
Kontorsfastigheter 4 17 250 84 854 4919 13785 799 69,4 9563 5009 52,4
Butiksfastigheter - - - - - - - - - -
Bostadsfastigheter 2 3215 32895 10 232 3515 1093 83,6 2940 986 33,5
Industri-/lagerfastigheter 2 17 638 21877 1240 5152 292 78,5 4045 -227 negativt
Ovriga fastigheter 2 4290 64 220 9923 8093 1886 82,1 6648 3102 46,7
Totalt Sundsvall 10 42 393 203 846 4808 30 545 721 75,9 23 196 8 870 38,2
Lulea
Kontorsfastigheter 9 38794 316 928 8170 43 893 1131 86,8 38 085 22898 60,1
Butiksfastigheter 4 6423 30975 4823 4 540 707 97,8 4442 3224 72,6
Bostadsfastigheter - - - - - - - - - -
Industri-/lagerfastigheter 9 21900 98 242 4486 14 766 666 96,9 14 305 10 682 74,7
Ovriga fastigheter - - - - - - - - - -
Totalt Lulea 22 67 117 446 145 6 647 63 199 938 89,9 56 832 36 804 64,8
Totalt Dios 114 547 350 3906 195 7137 512 213 929 90,4 462 895 272 968 59,0
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN UNDER 2009

Diés huvudinrikening ér att dga och forvalta fastigheter pa
marknaden norr om Dalilven. Dios har i huvudsak fastig-
heter med inrikening pd kommersiella lokaler. Fastighets-
bestdndet ir indelat i sju geografiska marknadsomraden,
Falun, Borlinge, Givle, Mora, Ostersund, Sundsvall och
Luled, dir varje marknadsomride utgdr ett forvaltningsom-
ride. Forvaltningsorganisationen har till sin frimsta uppgift
att skapa och virda lingsiktiga hyresgistrelationer, skota den
tekniska forvaltningen pé ett rationellt och kostnadseffektive
sdtt samt vara en aktiv part pa den lokala marknaden.

Under 2009 har Diés fokuserat pd foridling av befintiga
fastigheter samt fortsatt renodling av fastighetsportféljen.
Aret har dven priglats av implementering av strukturer
och rutiner, att virda kunderna och bygga relationer.

Under aret saldes 5 fastigheter (8) for en sammanlagd ko-
peskilling om 70 Mkr (132). Totala investeringar i om-
och tillbyggnationer under dret uppgick tll 129 Mkr
(180) och avser frimst fastigheter i Falun, Borlinge, Givle,
Ostersund, och Luled.

Dios Fastigheters arsstimma 2009-04-21 beslutade om en
utdelning av 2008 ars resultat om 1,40 kronor per aktie
(1,40) motsvarande ett totalt utdelningsbelopp pa cirka 45
Mkr (47).

P4 arsstimman omvaldes samtliga styrelseledaméter. Sty-
relsen bestod av Erik Paulsson, Lars Holmgren, Thorsten
Asbjer, Anna-Stina Nordmark-Nilsson, Gustaf Hermelin
och Bob Persson.

RESULTAT

Hyresintikterna uppgick under 2009 till 463 Mkr (453)
vilket motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad pa 90,4
procent (90,8). Dids hade totalt 2 426 kontrake (2 524)
fordelade pd 1 044 lokalhyreskontrake (1 050), 505 bo-
stadskontrakt (557) och 807 kontrakt avseende parke-
ringsplatser och ovrigt (917). De kontrakterade hyresin-
tikterna per den 31 december 2009 uppgick till 458 Mkr
(434), varav Dis 10 storsta kunder svarade for 28 procent
(27) med en genomsnittlig kontrakestid om 3,1 ar (3,8).

Fastighetskostnaderna uppgick under 2009 till 204 Mkr
(210), varav drifts- och underhéllskostnader utgjorde 163
Mkr (174), fastighetsskatt 17 Mkr (16) och fastighetsad-
ministration 25 Mkr (19). Driftoverskottet uppgick till
273 Mkr (260), motsvarande en &verskottsgrad om 59,0
procent (57,4). Resultatutvecklingen ir i huvudsak hin-
forlig till 6kade hyresnivaer.

Kostnader for central administration uppgick till 32 Mkr
(27) och virdeférindringar avseende fastigheter uppgick
till -52 Mkr (-223) varav 1 Mkr (11) avsag realiserade vir-
deforindringar. Rorelseresultatet uppgick till 184 Mkr (5).

Virdeforindringar avseende derivatinstrument uppgick
till 45 Mkr (-115) varav 32 Mkr (-47) redovisats i resultat-
rikningen och resterande 12 Mkr (-68) redovisats i 6vrigt
totalresultat. Finansnettot uppgick till -106 Mkr (-134).
Aktuell skattekostnad f6r 2009 uppgick till 2 Mkr (2), vil-
ken ir hinforlig till skatt i dotterbolag som under aret va-
rit férhindrade att resultatutjimna via koncernbidrag. En
ny virdering av uppskjuten skattefordran har medfért en
uppskjuten skattekostnad om -3 Mkr (39). Resultat efter
skatt uppgick till 106 Mkr (-138).

FINANSIELL STALLNING

Under perioden uppgick orealiserade virdeforindringar for
Dios derivatinstrument som har redovisats i resultatrik-
ningen till 32 Mkr (-47). Finansiella poster uppgick under
perioden till -106 Mkr (-134) av vilket rintekostnader ut-
gjorde -106 (-133). Koncernens rintebirande skulder per
den 31 december 2009 uppgick till 2 779 Mkr (2 767) med
en drlig genomsnittsrinta pa 2,09 procent (2,88) exklusive
laneloften och 2,10 procent (2,90) inklusive laneloften.
Lanens genomsnittliga rintebindningstid uppgick per den
31 december till 1 manad (1). Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 1,9 ar (1,3). For att rintesikra
linen har koncernen derivatinstrument om 1 900 Mkr
(2900) med en &terstdende genomsnittlig 16ptid pd 1,6 ar
(1,3). Den érliga genomsnittsrantan inklusive kostnad for
derivatinstrument uppgick till 4,38 procent (2,77) exklusive
laneloften och 4,39 procent (2,79) inklusive ldnel6ften.

Diés disponibla likviditet exklusive outnyttjad checkrik-
ningskredit uppgick per balansdagen till 49 Mkr (37). Av-
kastning pd eget kapital uppgick till 9,3 procent (-10,6),
rintetickningsgraden uppgick till 2,2 ggr (1,7) och den
synliga soliditeten uppgick till 27,9 procent (26,3).

UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR

I april 2005 forvirvade Dios ursprungliga dgare en kon-
cern bestiende av vilande aktiebolag. Syftet med forvirvet
var att skapa en bas for bildandet av det nya fastighetsbo-
laget. De forvirvade bolagens enda tillgingar vid forvirvs-
tidpunkten utgjordes av en kassa om cirka 40 Mkr samt
skattemissigt outnyttjade underskottsavdrag som enligt
deklarationer vid 2005 érs taxering uppgick till cirka 1026
Mkr.

Per den 31 december 2009 uppgick redovisad uppskjuten
skattefordran till 120 Mkr (123). Virdet av uppskjuten
skattefordran provas vid varje bokslutstillfille och vid be-
hov sker omvirdering.

Dios skattemissiga underskottsavdrag uppgick per den 31
december 2009 till 711 Mkr. Vid 26,3 procents skattesats
uppgick uppskjuten skattefordran avseende skattemissiga
underskottsavdrag till 187 Mkr, vilka bedoms vara méjliga
att utnyttja mot framtida skattemissiga 6verskott och upp-
komna temporira skillnader.

Diés redovisade temporira skillnader, det vill siga fastig-
heternas verkliga virden minus skattemissiga restvirden,
uppgick till 254 Mkr per den 31 december 2009. Vid 26,3
procents skattesats uppgick uppskjuten skatteskuld avse-
ende temporira skillnader till 67 Mk, vilken i Diés ri-
kenskaper har kvittats mot uppskjuten skattefordran med
samma belopp.

FASTIGHETSBESTANDET

Vid utgingen av 2009 dgde Dids 114 st. fastigheter be-
ligna pa ett 15-tal orter frin Borlinge i soder till Luled i
Norr. Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 547 350
kvadratmeter varav 41 procent utgjordes av kontor, 16
procent av butiker, 20 procent av industri och lager, 5 pro-
cent av bostider och 18 procent av 6vriga uthyrbara ytor.
Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick per den 31
december 2009 till 3 906 Mkr. Virdemissigt fanns tyngd-
punkten av fastighetsportfoljen i Borlinge, Falun, Givle
och Ostersund.

Under aret saldes 5 fastigheter (8) for en sammanlagd ké-
peskilling om 70 Mkr (132). Totala investeringar i om-
och tillbyggnationer under éret uppgick dll 129 Mkr
(180) och avser framst fastigheter i Falun, Borlinge, Givle,
Ostersund, och Lules.

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncerngemen-
samma funktioner samt dgande och drift av koncernens
dotterbolag.  Omsittningen uppgick till 10 Mkr (22)
och resultatet efter skatt till -24 Mkr (-14). Bolagets lik-
vida medel uppgick per den 31 december 2009 till 40
Mkr (35). Rintebirande skulder uppgick till 2 471 Mkr
(2 446), okningen avsdg dill sin helhet finansieringen av
koncernens fastighetsforvirv. Den genomsnittliga arsrin-
tan baserat pa forhillandena den 31 december 2009 upp-
gick dll 1,88 procent (2,48).

DIOSAKTIEN

Den 31 december 2009 uppgick aktiekapitalet i Dids Fast-
igheter AB till 67 935 930 kronor. Det totala antalet aktier
uppgick vid drets slut till 33 967 965 aktier med ett kvot-
virde om 2 kronor per aktie. Samtliga akeier ger lika ritt
till andel i Dis tillgingar och vinst. Varje aktie har en rést.
Nagra potentiella aktier forekommer inte, €] heller ndgon
foretridesritt till ackumulativ utdelning. Vid utgingen av
aret hade Di6s Fastigheter AB 1 789 aktiedgare. En bety-
dande andel av aktiens dgare, 99 procent, dterfanns i Sve-
rige. Enskilt storsta dgare var AB Persson Invest med 19,1
procent av aktierna. Ovriga storre aktieigare utgjordes av
Brinova Inter AB med 17,2 procent, Humlegarden Hol-
ding IIT AB med 15,6 procent, Lantbrukarnas Ekonomi
AB med 11,8 procent, Linsforsikringars fastighetsfond
med 7,2 procent och Dios Fastigheter AB med 6,4 pro-

cent.

ATERKOP AV DIOS AKTIER

Dios Fastigheter AB (publ) dgde, per den 31 december
2009, 2 165 965 egna akder. Aktierna har forvirvats
genom dterkopsprogram gjorda under 2007 och 2008.
Arsstimman den 21 april 2009 gav styrelsen ett bemyn-
digande att lingst indll ndsta drsstimma forvirva egna
akder. Forvirv fir ske av hogst det antal aktier som vid
varje tidpunkt motsvarar 10 procent av samtliga bolagets
utgivna aktier. Syftet med aterkdpsprogrammet ir bland
annat att fortlépande kunna anpassa bolagets kapitalbehov
och dirmed kunna bidra till 6kat aktiedgarvirde.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Dios intikter paverkas bland annat av fastigheternas
uthyrningsgrad, av Dids mojlighet att ta ut marknads-
missiga hyror och av hyresgisternas betalningsforméga.
Uthyrningsgrad och hyresnivier styrs till stor del av den
allminna och den regionala konjunkturutvecklingen. Ris-
ken for stora svingningar i vakanser och bortfall av hyres-
intdkeer 6kar ju fler enskilt stora hyresgister som finns i
fastighetsbestandet. For att begrinsa risken for sjunkande
hyresintikter och forsimrad uthyrningsgrad efterstrivar
Dibs att skapa lingsiktiga relationer med bolagets befint-
liga hyresgister, undvika att en eller ett fital hyresgister
str for en stor del av hyresintikterna, vara en aktiv sam-
arbetspart pd den lokala marknaden vad giller niringsut-
vecklingsfrigor, samt ha en vil diversifierad fastighetsport-
folj. Dios fastigheter ligger i huvudsak centralt beligna i
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attraktiva omraden pa respektive huvudort. De fem storsta
hyresgisterna per den 31 december 2009 svarade for 20
procent av Diés kontrakterade hyresintikter.

Varje marknadsomrade ansvarar for att fastighetsbestan-
det dr vil underhallet och i gott skick. Med lokal nirvaro
okar kunskapen om respektive fastighets behov av forebyg-
gande insatser, vilket i lingden dr mer kostnadseffektive
in omfattande reparationer. Vissa driftskostnader sdsom
virme- och vattenforsorjning kan vara svira att paverka pd
grund av att det endast finns tillging dill ett fatal leveran-
torer. Dios lagger ddrfor stor vike vid ate stindigt forbittra
kostnadseffektiviteten med hjilp av rationella tekniska
18sningar, utbildning av personal, praktiska insatser och
kontinuerlig uppf6ljning. En del av fastighetskostnaderna
debiteras hyresgisterna varfor Dids exponering mot for-
dndring av kostnaderna begrinsas.

Rintekostnaden for lanat kapital dr en av Diés enskilt
storsta  kostnadsposter. Dids styrelse faststillde under
2009 en finanspolicy vilken anger reglerna for hur Dids
finansfunktion skall hantera upplaning, l6ptider samt
hur riskerna i finansieringsverksamheten skall begrinsas.
Marknadsrintan paverkas av Riksbankens penningpoli-
tik, forvintningar avseende ekonomisk utveckling sivil
nationellt som internationellt samt av hindelser som det
senaste arets kreditoro. For att begrinsa denna paverkan
har rinteférfallostrukeuren fordelats dver olika [optider via
derivatinstrument. Se dven not 18 och not 21 f6r en mer
utforlig beskrivning av finanspolicy och riskhantering.

Fastigheternas virde bestims av utbud och efterfrigan,
dir priset frimst dr beroende av fastigheternas férvintade
driftsoverskott och koéparens avkastningskrav. En 6kad
efterfrigan medfor ligre avkastningskrav och dirmed en
prisjustering uppat, medan en vikande efterfragan far mot-
satt effekt. P4 samma sitt medfor en positiv real utveckling
av driftsoverskottet en prisjustering uppdt, medan negativ
real utveckling fir motsatt effeke. Dios majligheter att till-
godogora sig foradlingsvinster beror pd hur vil Dios lyckas
utveckla fastigheterna, hyres- och kostnadsutvecklingen
for dessa samt hur avtals- och kundstrukturen ser ut. An-
dra faktorer som paverkar fastighetspriserna ar det allmin-
na konjunkturliget, inflationsforvintningar och rinteldge.
Likasd paverkas Dios av den lokala niringslivsutveckling
som sker pd de orter Dios finns etablerad i och hur vil
bolaget tillvaratar sin lokala férankring pa dessa orter.

BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning handlar om att styra bolag pi ett sidant
sitt att de uppfyller dgarnas krav pd avkastning pd inves-
terat kapital. Kodens 6vergripande syfte 4r att bidra till en
forbittrad styrning av svenska bolag och dirigenom stirka
niringglivets effektivitet och konkurrenskraft och frimja
fortroendet pd den svenska kapitalmarknaden. For att
systemet skall fungera optimalt maste bolag vidta dtgir-
der for att tillforsikra att den information som kommer
marknaden tillhanda 4r korrekt och rittvisande. Bolags-
styrningens utformning styrs via lagstiftning och sjilvreg-
lering. Frdn och med rikenskapsiret 2008 omfattas Dids
av koden.

BOLAGSORDNING
Bolagets firma 4r Digs Fastigheter AB och bolaget 4r publike
(publ). Styrelsen skall ha sitt site i Ostersunds kommun.

Arsstimma skall hallas i Ostersund eller Stockholm. Ordi-
narie arsstimma skall hillas inom 6 manader efter riken-
skapsarets utging. Bolagets verksamhet 4r att direke eller
indirekt genom dotterbolag dga och forvalta fast egendom
samt idka dirmed forenlig verksamhet. Aktiekapitalet skall
utgdra ligst trettionio miljoner (39 000 000) kronor och
hégst etthundrafemtiosex miljoner (156 000 000) kronor.
Bolagets rikenskapsir omfattar kalenderér.

ARSSTAMMA

Arsstimman ir det hégsta beslutande organet i ett aktiebo-
lag enligt aktiebolagslagen. Diés ordinarie drsstimma skall
hallas i Ostersund eller Stockholm senast inom 6 manader
efter rikenskapsarets utging. Kallelse skall ske genom kun-
gorelse i Post- och Inrikes Tidningar och i Svenska Dagbla-
det eller annan rikstickande dagstidning. Vid drsstimman
har samtliga aktiedgare som anmilt sig och dr upptagna i
aktieboken ritt att delta.

Varje aktiedgare rostar for dgda och foretridda akdier. Ak-
tiedgare har ritt att fi ett drende behandlat pa drsstimman
forutsatt att drendet anmiles till Dids styrelse i rite tid.

Vid arsstimman viljs styrelse och, i férekommande fall,
revisorer samt eventuella suppleanter. Vid stimman fram-
liggs arsredovisning och revisionsberittelse, beslutas om
faststillande av resultat- och balansrikning och om dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt den
faststillda balansrikningen. Vidare beslutas om arvoden
till styrelse och revisorer och om ansvarsfrihet it styrelsele-
daméter och verkstillande direktor.

VALBEREDNING

Valberedningen utses drligen och bestir av representanter
frin de fyra stdrsta dgarna per den 15 september varje ar.
Valberedningen, fram till drsstimman 2010, bestér av fol-
jande representanter med angivande av vilken dgare man
representerar:

Per-Arne Rudbert, representant for Humlegirden
Gunnar Johansson, representant for Persson Invest

Anders Silverbage, representant for Brinova Inter AB
(Valberedningens ordférande)

Goran Almberg, representant for LRF

DIGS STYRELSE

Dids styrelse viljs drligen pé ordinarie arsstimma. Uppdra-
get for samtliga ledaméter giller for tiden intill dess nista
ordinarie bolagsstimma har hallits. Styrelsen bestar for
nirvarande av sex ordinarie ledaméter. Bolagets verkstil-
lande direktor skall nirvara vid styrelseméten men ingar
inte i styrelsen. I styrelsen ingar frin och med &rsstimman
2009 Erik Paulsson (ordférande), Gustaf Hermelin, Lars
Holmgren, Thorsten Asbjer, Anna-Stina Nordmark-Nils-
son och Bob Persson.

Styrelsen i Diés Fastigheter AB har faststillt en arbets-
ordning i enlighet med aktiebolagslagen. Enligt gillande
arbetsordning skall styrelsen, forutom konstituerande
sammantride, hilla minst sex ordinarie styrelseméten per
kalenderér. Dids styrelse har under ar 2009 haft 8 (9) pro-
tokollférda sammantriden samt ett konstituerande sam-
mantride.

Vid vart och ett av de ordinarie styrelsemétena behandlas
forekommande frigor av visentlig betydelse for bolaget
sdsom forvirv och forsiljningar av fastigheter samt inves-
teringar i befintliga fastigheter. Vidare informeras styrelsen
om det aktuella affirsliget och savil hyres- och fastighets-
marknad som kreditmarknad. Bland de ordinarie irenden
som styrelsen behandlat under 2009 kan vidare nimnas af-
farsplan, foretagsgemensamma policies, dvergripande stra-
tegiplan, arbetsordning for styrelsen, kapitalstrukeur och
finansieringsbehov, redovisnings- och skattefrigor samt
bolagets forsikringssituation.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordforande leder styrelsens arbete och sikerstil-
ler att styrelsen fullgér sina uppgifter. Ordféranden ansva-
rar for att styrelsemedlemmarna fir nédvindig informa-
tion for sitt arbete och denna ansvarar 4ven f6r utvirdering
av styrelsens arbete.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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REVISIONSFRAGOR

Styrelsen i sin helhet verkar som revisionsutskott. Re-
visionsutskottets uppgift 4r att overvaka och sikerstilla
koncernens tillgingar och tillse att systemen efterlever la-
gar och foreskrifter, leder till effektivitet i verksamheten,
att korrekta redovisningshandlingar upprittas och att den
ekonomiska informationen ir tillférlitlig. Revisionsut-
skottet granskar rutinerna for redovisning och finansiell
kontroll, revisorernas arbete, deras kvalifikationer och
oberoende. Revisionsutskottet bistdr ledningen i att iden-
tifiera och utvirdera de frimsta riskerna i verksamheten
och tillser att ledningen inriktar arbetet pa att hantera
dessa. Revisionsutskottet behandlar samtliga de finansiella
rapporter som bolaget limnar och styrelsen i sin helhet
behandlar bolagets deldrsrapport avseende tredje kvartalet
och bokslutskommuniké. Revisionsutskottet behandlar
ocksé kvartalsvis riskrapportering, information om riskbe-
démningar, tvister och eventuella oegentligheter.

Bolagets revisor skall vara inbjuden att delta vid det styrel-
sesammantride pa vilket drsredovisningen skall behandlas
for att bland annat uttala sig om bolagets arsredovisning
och koncernredovisning och skall alltid delta vid de styrel-
semoten dir beslut fattas avseende bokslut samt deldrsrap-
port for det forsta halvaret.

ERSATTNINGSFRAGOR

Dios styrelse har tillsatt en ersittningskommitté som skall
bestd av styrelsens ordférande, enligt arsstimmans beslut,
samt ytterligare en ledamot. Ersittningskommittén skall
bereda drenden om ersdttning och andra anstillningsvill-
kor f6r VD och bolagets ledning. Lon, dvriga ersittningar
samt pensionspremie avseende VD, ledning och styrelse
2009 framgar av not 5 i drsredovisningen.

REVISOR
Vid bolagsstimma 2009 till och med arsstimman 2012
utsdgs Deloitte AB till revisor i Dids AB. For revisionen

ansvarar Lars Helgesson, auktoriserad revisor och revisor i
Dios Fastigheter AB sedan 2005.

PRINCIPER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersittning och forméner till verkstillande direktor och
ovriga ledande befattningshavare beslutas av bolagets sty-
relse. Incitamentsprogram eller andra aktierelaterade er-
sittningar forekommer inte for négon i foretagets ledning.
Verkstillande direktdren har rite il tjanstebil. Under
anstillningstiden hos bolaget har VD ritt till forsikrings-
och pensionsforméner enligt vid var tidpunke gillande
ITP-plan. Majlighet till individuell placering som ges far
nyttjas. Endast kontant 16n utgor underlag for forsikrings-
och pensionspremier. Pensionsdldern for verkstillande di-
rektoren dr 65 ar. Mellan bolaget och VD giller 6 mana-
ders 6msesidig uppsigningstid. Under uppsigningstiden
har VD ritt dill 16n och forméner enligt gillande avtal. For
det fall bolaget siger upp VD, och det inte har foranletts
av att VD i visentlig man 4sidosatt sina skyldigheter enligt
lag, gillande anstillningsavtal eller styrelsens instruktio-
ner utgdr efter uppsigningstiden och anstillningens upp-
hérande ett avgingsvederlag motsvarande 18 ginger den
ménadslon som gillde vid tidpunkten f6r uppsigningen.
Avgangsvederlaget ir inte pensionsgrundande. Ersittning
under uppsigningstid samt avgingsvederlag avriknas frin
inkomster fran annan arbetsgivare. Ovriga ledande befatt-
ningshavare har ritt till tjinstebil. Under anstillningstiden
hos bolaget har évriga befattningshavare ritt till forsik-
rings- och pensionspremie enligt vid var tidpunke gillande
ITP-plan. Majlighet till individuell placering som ges far
nyttjas. Endast kontant 16n utgor underlag for forsikrings-
och pensionspremier. Pensionsaldern for évriga ledande
befattningshavare ir 65 ar. Uppsigningstiden fran bolaget
dr 6 minader och fran den anstilldes sida 6 manader. Dios
har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstillda.
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Avsittningen till vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnadd
avkastning pa eget kapital och 4r maximerad dill ett basbe-

lopp per ar och anstilld.

Ovanstdende principer forvintas faststillas med samma
lydelse vid Arsstimman 2010.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Diés har per den 1 februari salt industri-/ lagerfastighe-
ten Hammaren 8 i Borlinge. Fastigheten har en area om

4 175 kvm och képekillingen uppgick till 16 Mkr.

MILJO

Att arbeta for en hillbar utveckling handlar om att ta an-
svar for en virdeskapande process. For Dios som fastig-
hetsbolag 4r hallbarhetsfrigorna ytterst angeligna. Det 4r
ett strategiske och betydelsefullt ansvar for bolagets led-
ning och styrelse eftersom kopplingen mellan miljdansvar
och affirsnytta blivit allt viktigare. I vir miljpolicy finns
reglerat hur Dids ska bedriva miljdarbetet pé ett kontinu-
erligt och mélinrikeat sitt. Vart mél 4r ate uppna stindiga
forbittringar och minska negativ miljépaverkan. Ytterli-
gare information om miljdarbetet ges i avsnittet om Mil-
jofrdgan, en lonsam affir pd sid 26-27.

PERSONAL

Diés malsittning ar att vara en attraktiv arbetsgivare, for
att kunna rekrytera och behélla vilutbildad personal, alltid
med utgingspunke frin ett ansvarfullt foretagande. Samt-
liga medarbetare ska ha kinnedom om vér vision, vir af-
firsidé, vira mél och strategier samt kirnvirden och verk-
samhetens inriktning. For att sikerstilla en fortsatt positiv
utveckling av foretaget dr det viktigt for oss att tillvarata
de anstilldas kunskaper och idéer. Utbildning och kompe-
tensutveckling dr ett gemensamt ansvar som delas av fore-
taget och den enskilde medarbetaren. Malet 4r att erbjuda
alla véra anstillda god kunskapsutveckling, vilket i sin tur
sikerstiller en god utveckling av foretaget. For att mita
medarbetarnas attityd och néjdhet genomfors varje &r en
medarbetarundersdkning. For ytterligare information se
avsnitt Hallbarhet och féretagande sid 24-25 samt not 5.

UTSIKTER INFOR 2010
Under 4ret kommer Diés att fortsitta fokuseringen pa
kundnira férvaltning och foridling av fastighetsbestandet.

Rintekostnaderna kommer enligt den allminna uppfatt-
ningen vara fortsatt liga under 2010, dven om manga
forutspar rintehdjningar under dret, vilket medfér ndgot
hégre rintekostnader. Nir det giller den svenska ekono-

min sd pekar minga signaler frin savil féretag som hushall
pd en forsiktig dterhimtning. Sverige har i en internatio-
nell jimforelse starka statsfinanser, hdg privatkonsumtion
samt ett effektive ndringsliv. Det medfor ett stabilare kon-
junkturlige pd vara marknader och fortsatt starka kassa-
fldden frin fastighetsverksamheten. Avkastningsnivierna
vid marknadsvirdering av vira fastigheter har stabiliserats
under 2009 samtidigt som vi ser en forsiktig forbittring av
kreditmarknaden . Sammantaget bor dessa signaler stirka
tillgdngsslaget fastigheter.

FRAMTIDA UTVECKLING
Verksamheten i koncernen forvintas fortsitta pi nuva-
rande nivd och 6ka i takt med eventuella forvirv.

UTDELNING

For rikenskapsdret 2009 foreslir styrelsen en utdelning
med 1,75 kronor (1,40) per aktie, motsvarande totalt 56
Mkr (45). Forslaget innebir att 43 procent (45) av resul-
tatet, exklusive orealiserade virdeforindringar och upp-
skjutna skattefordringar, delas ut till aktieigarna.

VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen och verkstillande direktdren foreslar ate till
forfogande stdende vinstmedel 211 712 Tkr disponeras
enligt foljande:

Till aktiedgarna utdelas: 55 654 Tkr
(1,75 * 31 802 000)
Balanseras i ny rikning: 156 058 Tkr

Resultatrikning och balansrikning kommer att foreliggas
bolagsstimman den 19 april 2010 for faststillelse.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
UTDELNING

Koncernens egna kapital har beriknats 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 rekom-
mendation RFR 1.1, Kompletterande redovisningsregler
for koncerner. Moderbolagets egna kapital har berdknats i
enlighet med svensk lag och med tillimpning av Ridet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.1, Re-
dovisning f6r juridiska personer. Den foreslagna vinstut-
delningen utgdr 43 % av koncernens férvaltningsresultat,
vilket ligger i linje med uttalad malsittning att langsiktigt
overfora minst 50 % av koncernens forvaltningsresultat
efter skatt till aktieigarna med hinsyn tagen till investe-

ringsplaner, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i
ovrigt. Styrelsen finner att full tickning finns for bolagets
bundna egna kapital efter den foreslagna vinstutdelning-
en. Styrelsen finner dven att den foreslagna utdelningen
till aktiedigarna dr forsvarlig med hinsyn till de parametrar
som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebo-
lagslagen (verksamhetens art, omfattning och risker samt
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt).

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapi-
tal efter den f6reslagna vinstutdelningen kommer att vara
tillrackligt stort i relation till verksamhetens art, omfatt-
ning och risker. Styrelsen beaktar i sammanhanget bland
annat bolagets och koncernens historiska utveckling,
budgeterad utveckling, investeringsplaner samt konjunk-
turldget. Styrelsen har foretagit en allsidig beddmning av
bolagets och koncernens ekonomiska stillning och dess
mojligheter att pa sikt infria sina ataganden. Foreslagen
utdelning utgdr 9,9 % av bolagets eget kapital och 4,8 %
av koncernens eget kapital. Den uttalade mélsiteningen
for koncernens kapitalstruktur med en soliditet &versti-
gande 25 % och en rintetickningsgrad om minst 1,8
ganger infrias efter den foreslagna utdelningen. Bolagets
och koncernens soliditet dr god med beaktande av de for-
hallanden som rider i fastighetsbranschen. Mot denna
bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har
goda forutsittningar att ta framtida affirsrisker och iven
tila eventuella forluster, dven planerade investeringar har
beaktats vid bestimmandet av den foreslagna vinstutdel-
ningen. Vinstutdelningen kommer heller inte att negativt
paverka bolagets och koncernens formaga att gora ytterli-
gare affdrsmissigt motiverade investeringar enligt antagna
planer. Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att
paverka bolagets och koncernens formdiga att i rite tid
infria sina betalningsforpliktelser. Bolaget och koncer-
nen har god tillgang dill likviditetsreserver i form av bade
kort- och ldngfristiga krediter. Krediterna kan lyftas med
kort varsel, vilket innebir att bolaget och koncernen har
god beredskap att klara sdvil variationer i likviditeten som
eventuella ovintade hindelser. Styrelsen har 6vervigt alla
ovriga kinda forhéllanden som kan ha betydelse for bola-
gets och koncernens ekonomiska stillning och som inte
beaktats inom ramen for det ovan anférda. Dirvid har
ingen omstindighet framkommit som gor att den fore-
slagna utdelningen inte framstir som forsvarlig.
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TOTALRESULTAT KONCERN /

TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

Belopp i Tkr Not 2009 2008
Intakter 3 477 444 469 861
Fastighetskostnader 4 -204 476 -209 845
Driftoverskott 272 968 260 016
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar -3911 -4121
Bruttoresultat 269 057 255 895
Central administration och marknadsféring 56 -32 446 -27 442
Vardeférandringar i fastigheter 7 -52 405 -223 435
Rorelseresultat 184 206 5018
Vardeférandring derivatinstrument 18 32 371 -46 568
Ranteintakter 8 422 1059
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -106 291 -135 165
Resultat efter finansiella poster 110 708 -175 656
Skatt pa arets resultat 10 -5 207 37 464
ARETS RESULTAT 105 501 -138 192
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 104 098 -129 883
Resultat hanforligt till minoriteten 1403 -8 309
SUMMA 105 501 -138 192

Totalresultatrakning

Resultat efter skatt 105 501 -138 192
Vardeforandring rantederivat 18 12919 -68 198
Periodens totalresultat 118 420 -206 390
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 117 017 -198 081
Totalresultat hanforligt till minoriteten 1403 -8 309
Summa 118 420 -206 390

Data per aktie '

Resultat per aktie avseende arets resultat, kr 3,06 -3,82
Genomsnittligt antal aktier, tusental 33 968 33 968
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 33 968 33968
Utdelning per aktie, kr 1,75? 1,40

" Dios hade per den 31 december 2009 inga utestaende finansiella instrument som kan ge upphov till utspadningseffekt.
Dibs styrelse erhdll p& Arsstdmman 2009 ett bemyndigande att emittera maximalt 3 396 796 nya aktier.
Bemyndigandet I&per fram till Arsstdmman 2010.

2 Styrelsens forslag
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BALANSRAKNING KONCERNEN

\\ BALANSRAKNING KONCERNEN

Belopp i Tkr Not 2009 2008 Belopp i Tkr Not 2009 2008
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anléaggningstillgangar Eget kapital' 16
Materiella anlaggningstillgangar Aktiekapital 67 936 67 936
Forvaltningsfastigheter 11 3906 195 3898762 Tillskjutet kapital 717 662 717 662
Pagaende projekt 3153 2 568 Sakringsreserv -46 143 -59 062
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 12 7 963 10 676 Balanserad vinst 415 056 354 078
Summa materiella anlaggningstillgangar 3917 311 3912 006 Summa eget kapital 1154 511 1080 614
Finansiella anlaggningstillgangar Langfristiga skulder
Aktier och andelar 356 171 Ovriga avséttningar 17 11617 5156
Reversfordringar 7 964 2584 Skulder till kreditinstitut 18 2 460 501 2 462 569
Uppskjuten skattefordran 14 120 074 122727 Summa langfristiga skulder 2472118 2467725
Summa finansiella anldggningstillgangar 128 394 125 482 Kortfristiga skulder
Summa anléggningstiligangar 4045705 4037488  Kortfristig del av langfristiga skulder 318612 304 003
Leverantorsskulder 33 235 2651
Omsattningstillgangar Ovriga skulder 77 346 122 386
Kortfristiga fordringar Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 84 677 110 467
Kundfordringar 15 9612 9043 Summa kortfristiga skulder 513 870 563 367
Ovriga fordringar 25909 17 608
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 10 596 10 820 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4140 499 4111 706
Summa kortfristiga fordringar 46 117 37471
Kassa och bank 48 677 36747  stillda sikerheter och ansvarsférbindelser
Summa omsittningstillgangar 94 794 74218  Stéllda sakerheter
SUMMA TILLGANGAR 4140 499 4111 706 For egna skulder
Aktier i dotterbolag 669 089 537 987
Féretagsinteckningar 240 000 240 000
Fastighetsinteckningar 2523673 2528 500
Summa stéllda sékerheter 3432762 3 306 487
Ansvarfoérbindelser
Ovriga ansvarsférbindelser 356 235
Summa ansvarsférbindelser 356 235
" Férandring av eget kapital, se sidan 46
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TOTALRESULTAT MODERBOLAGET/

TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET

Belopp i Tkr Not 2009 2008
Intakter 3 9 886 22376
Driftoverskott 9 886 22 376
Avskrivning av materiella anlaggninsgtillgangar -472 -333
Bruttoresultat 9415 22 044
Central administration och marknadsféring 5 -37 657 -47 104
Rorelseresultat -28 243 -25 060
Resultat fran andelar i koncernféretag - -644
Ranteintakter 8 98 154 119 589
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -93 279 -117 573
Resultat efter finansiella poster -23 367 -23 688
Skatt pa arets resultat 10 -367 9370
ARETS RESULTAT -23 734 -14 318

Totalresultatrakning

Resultat efter skatt -23 734 -14 318
Koncernbidrag -1 028 24 095
Arets totalresultat -24 762 9777

Data per aktie ’

Resultat per aktie avseende arets resultat, kr -0,70 -0,42
Genomsnittligt antal aktier, tusental 33968 33968
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 33 968 33 968
Utdelning per aktie, kr 1,752 1,40

" Dios hade per den 31 december 2009 inga utestdende finansiella instrument som kan ge upphov till utspadningseffekt.
Di6s styrelse erholl pa Arsstiamman 2009 ett bemyndigande att emittera maximalt 3 396 796 nya aktier.
Bemyndigandet I6per fram till Arsstdmman 2010.

2) Styrelsens forslag
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET

\\BALANSRKKNING MODERBOLAGET

Belopp i Tkr Not 2009 2008 Belopp i Tkr Not 2009 2008
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital' 16
Materiella anldaggningstillgangar Bundet eget kapital
Pagaende projekt 947 915 Aktiekapital 67 936 67 936
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 12 1505 1098 Reservfond 284 796 284 796
Summa materiella anlaggningstillgangar 2452 2013 Summa bundet eget kapital 352732 352732
Finansiella anlaggningstillgangar Fritt eget kapital
Andelar i koncernféretag 13 132 175 132 175 Overskursfond 389 424 389 424
Andra aktier och andelar 283 103 Balanserat resultat -152 949 -118 204
Fordringar hos koncernféretag 2958 190 2 869 233 Erhallet koncernbidrag -1 028 24 095
Summa finansiella anldggningstillgangar 3090 648 3001 511 Arets resultat -23734 -14 318
Summa fritt eget kapital 211712 280 997
Summa anlaggningstillgangar 3093101 3003 524
SUMMA EGET KAPITAL 564 445 633 730
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar Langfristiga skulder
Kundfordringar 115 - Skuld till koncernféretag 25650 25650
Fordringar hos koncernféretag 264 816 241 048 Skulder till kreditinstitut 18 2 340 000 2 340 000
Skattefordran 511 139 Summa langfristiga skulder 2 365 650 2 365 650
Ovriga fordringar 952 129
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 3365 4 986 Kortfristiga skulder
Summa kortfristiga fordringar 269 759 246 303 Leverantorsskulder 2340 579
Skulder till kreditinstetut 120 412 105 787
Kassa och bank 40 134 34727 Skuld till koncernforetag 329 361 143 961
Summa omsittningstillgangar 309 893 281029 Ovriga skulder 325 971
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 20 461 33877
SUMMA TILLGANGAR 3402 994 3284 554 Summa kortfristiga skulder 472 899 285175
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3402 994 3 284 554
Stéllda sdkerheter och ansvarsforbindelser
Stéllda sdkerheter
For egna skulder
Aktier i dotterbolag 44 696 44 696
Langfristiga fordringar i koncernforetag 2626 632 2626 632
Summa stéllda sékerheter 2671328 2671328
Ansvarforbindelser
Ovriga ansvarsférbindelser 356 235
Summa ansvarsférbindelser 356 235
" Forandring av eget kapital, se sidan 46
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FORANDRINGEGETKAPITAL

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Antal utestaende

Belopp i Tkr aktier, tusental * Aktiekapital Tillskjutet kapital Sakringsreserv? Balanserad vinst Totalt eget kapital

KONCERNEN

EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2007 33 968 67 936 717 662 9136 574 536 1369 270
Utdelningar -47 140 -47 140
Aterkop av egna aktier -35010 -35010
Arets totalresultat -68 198 -129 883 -198 081
Omklassificering -116 -116
Minoritetens andel av eget kapital -8 309 -8 309
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2008 33 968 67 936 717 662 -59 062 354 078 1080 614
Utdelningar -44 523 -44 523
Arets totalresultat 12919 104 098 117 017
Minoritetens andel av eget kapital 1403 1403
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2009 33968 67 936 717 662 -46 143 415 056 1154 511

Antal utestdende

Belopp i Tkr aktier, tusental * Aktiekapital Reservfond Overkursfond Balanserad vinst Totalt eget kapital

MODERBOLAGET

EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2007 33968 67 936 284 796 389 424 -36 054 706 102
Utdelningar -47 140 -47 140
Aterkdp av egna aktier -35010 -35010
Brutto erhallet koncernbidrag 33 465 33 465
Uppskjuten skatt pa koncernbidrag -9 370 -9 370
Arets totalresultat -14 318 -14 318
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2008 33 968 67 936 284 796 389 424 -108 427 633 730
Utdelningar -44 523 -44 523
Brutto erhallet koncernbidrag -1 394 -1 394
Uppskjuten skatt pa koncernbidrag 367 367
Arets totalresultat -23734 -23734
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2009 33 968 67 936 284 796 389 424 177712 564 445

" Se not 16, Eget kapital, avseende foérandring av antal utestdende aktier

2 Sakringsreserven kommer att uppldsas over resultatrakningen till och med 2012
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N KASSAFLODESANALYSER

KASSAFLODESANALYSER

KONCERNEN MODERBOLAGET

Belopp i Tkr Not 2009 2008 2009 2008
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 184 206 5027 -28 243 -25 060
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet m m: 1 56 316 217 050 472 1901
Erhallen ranta 445 1320 98 126 100 529
Erlagd ranta -89 403 -137 635 -84 912 -118 205
Betald skatt -2 148 -1 636 - -
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL 149 415 84 126 -14 557 -40 835
Forandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -8 646 44 002 -24 452 -87 177
Minskning (-)/6kning (+) av skulder -53 725 -76 120 164 362 90 035
SUMMA FORANDRING AV RORELSEKAPITAL -62 371 -32 118 139 910 2858
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 87 044 52 008 125 353 -37 977
Investeringsverksamheten
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -5 472 -2 138 -180 -
Férandring av langa fordringar - - -88 957 86 088
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 65 050 130 000 - -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -108 671 -158 491 -911 -373
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -49 093 -30 629 -90 048 85715
Finansieringsverksamheten
Utdelning -44 523 -47 140 -44 523 -47 140
Forvarv av egna aktier - -35011 - -35011
Foérandring av laneskuld 18 502 59 990 14 625 55779
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -26 021 -22 161 -29 898 -26 372
Arets kassafléde 11 930 -782 5407 21 366
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 36 747 37 529 34727 13 361
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2 48 677 36 747 40 134 34727
Not 1 Poster som ej ingar i kassaflodet KONCERNEN MODERBOLAGET
Vardeforandringar i fastigheter 52944 223 500 - -
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar 391 4100 472 333
Realisationsvinst vid fastighetsforsaljning i dotterbolag -539 -10 550 - -
Ovriga justeringar - - - 1568
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT 56 316 217 050 472 1901

Not 2 Likvida medel bestar av kassa och bank
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NOTER & REDOVISNINGSPRINCIPEM

NOTER OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

1. REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkints
av styrelsen for publicering pa Dids hemsida den 19 mars
2010. Koncernens och moderbolagets resultat- och ba-
lansrikningar blir foremal for faststillelse pa drsstimman
den 19 april 2010. Digs Fastigheter AB, organisations-
nummer 556501-1771, ir ett svenskt aktiebolag med site
i Ostersund i Jimtlands lin. Huvudkontorets besdksadress
ir Ringvigen 4 i Ostersund, postadress ir Box 188, 831
22 Ostersund.

VERKSAMHETEN

Koncernen Diés Fastigheter bildades under april 2005
med mélet att forvirva, forvalta, foridla och forsilja fastig-
heter. Verksamheten ir koncentrerad till omridet norr om
Dalilven. Diés évergripande mal ér att skapa god 16nsam-
het i fastighetsbestdndet och dirigenom ge bolagets aktiei-
gare en lingsiktigt hog och stabil avkastning. Diés 4r upp-
delad i sju marknadsomriden som vart och ett leds av en
marknadsomrideschef. Personalen pa respektive omride
har det operativa ansvaret for fastigheterna och kundkon-
takterna inom marknadsomradet. Syftet 4r att genom ef-
fektiv och marknadsorienterad fastighetsférvaltning skapa
langsiktiga hyresgistrelationer samt i dialog med kunden
kunna erbjuda individuellt anpassade lokaler i vilvirdade
och rationella fastigheter. Dirutéver finns i moderbolaget,
Digs Fastigheter AB, forutom verkstillande direktor de
koncerngemensamma funktionerna ekonomi/finans, vir-
dering/analys samt marknad/information.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Dios rikenskaper har upprittats enligt de av EU antagna
IFRS standarderna och tolkningarna av dessa. Vidare har
koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk lag
och genom tillimpning av Ridet f6r finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 1.2, Kompletterande redo-
visningsregler for koncerner. Rikenskaperna dr upprittade
baserat pa anskaffningsvirde, forutom forvaltningsfastig-
heter och derivatinstrument vilka dr upptagna till verkligt
virde.

Moderbolagets arsredovisning dr upprittad i enlighet med
svensk lag och med tillimpning av Rédet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2.2, Redovisning for
juridiska personer.

Rekommendationen anger att en juridisk person skall
tillimpa samma IFRS/IAS, inklusive tolkningar frin
[FRIC/SIC, som tillimpas i koncernredovisningen, med
undantag beroende pi lagbestimmelser i friimst Arsredo-
visningslagen samt med hinsyn tagen till sambandet mel-
lan redovisning och beskattning. Moderbolaget tillimpar
samma redovisnings- och virderingsprinciper med nedan-
stdende undantag.

Derivatinstrument virderas inte tll verkligt virde i
moderbolaget. Fér materiella anliggningstillgingar 6kas
redovisat virde i balansrikningen om forutsittningar for
uppskrivning foreligger.

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvirdeme-
toden dir det bokforda virdet fortlpande provas mot dot-
terbolagens koncernmissiga egna kapital. T de fall bokfort
virde dverstiger koncernmissiga virden sker nedskrivning

som belastar resultatrikningen. Om en tidigare nedskriv-
ning inte lingre dr motiverad sker dterféring av denna.

Koncernbidrag vars syfte ir att minimera koncernens to-
tala skatt, samt eventuell skatteffeke dirpa, redovisas direke
i balansrikningen som en minskning respektive 6kning av
frite eget kapital. Koncernbidrag som ir att likstilla med
utdelning redovisas som finansiell intikt hos mottagaren
och som minskning av fritt eget kapital hos givaren. Ak-
tiedgartillskott redovisas hos givaren som 6kning av aktier
i dotterbolag och hos mottagaren som 8kning av fritt eget

kapital.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR
2009

Frin och med den 1 januari 2009 tillimpar koncernen den
nya standarden IFRS 8 "Rorelsesegment” som utgdr frin
foretagsledningens synsitt. Tillimpningen innebir inte att
koncernens rapporterbara segment har dndrats, men rap-
porteringen avseende segmentet marknadsomrade ir mer

detaljerad.

Frin och med den 1 januari 2009 har IAS 1 "Utformning
av finansiella rapporter” uppdaterats. Detta innebir bland
annat att poster som tidigare redovisats 6ver eget kapital
men som inte utgdr dgartransaktioner presenteras i en uto-
kad totalresultatrikning. For Dios del innebir det att den
del av orealiserade virdefdrindringar avseende derivatin-
strument som tidigare redovisats inom sikringsreserven
direkt mot eget kapital nu redovisas i dvrigt totalresultat.

IAS 23 avseende lanekostnader skall tillimpas fran 1 ja-
nuari 2009. Dios aktiverar idag lanekostnader som ir
hinférbara till inkop, konstruktion eller produktion av en
tillgdng som tar betydande tid i ansprak acc firdigstilla.
Denna férindring har inte haft ndgon visentlig effekt pa
Di6s.

En uppdatering har skett av IAS 40 gillande forvaltnings-
fastigheter innebarande att dven pagiende projeke virderas
till verkligt virde. Denna forindring har inte haft nigon
visentlig effekt pa Diés.

Foretagsledningens beddmning 4r att vriga dndrade stan-
darder och tolkningar inte haft nigon visentlig piverkan
pa koncernens finansiella rapporter.

KRITISKA BEDOMNINGAR

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med IFRS
och god redovisningssed krivs att foretagsledningen gor
bedémningar och antaganden som paverkar i bokslutet re-
dovisade tillgangar, skulder, intikter och kostnader. Dessa
bedémningar baseras pa savil historiska erfarenheter som
andra faktorer som bedéms som rimliga under ridande
omstindigheter. Fakdiske utfall kan skilja sig fran dessa
bedémningar om andra antaganden gérs eller andra for-
utsittningar foreligger. Beddmningar och antaganden ses
over regelbundet. Andringar av bedémningar redovisas i
den period dndringen gors om dndringen endast paverkar
denna period, eller den period dndringen gors och fram-
tida perioder om 4ndringen paverkar bide aktuell period
och framtida perioder. Vid virdering av forvaltningsfas-
tigheter kan bedomningar ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stillning. Virderingen
kriver en bedomning av framtida kassafléden samt att

rimlig diskonteringsfaktor (avkastningskravet) faststills.
De antagande och bedémningar som ligger till grund for
gillande virdering beskrivs i not 11.

DEFINITION AV SEGMENT

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa
den interna rapporteringen till den hégste verkstillande
beslutsfattaren, vilken pa Dios dr den verkstillande direk-
toren (tillika koncernchef). Koncernen styrs och rappor-
teras i sju segment. Operativt dr koncernen organiserad i
marknadsomraden enligt en geografisk indelning, de in-
terna rapporteringssystemen ir uppbyggda med tanke pa
uppfoljning av respektive marknadsomrades genererade
avkastning varfor geografisk indelning utgér huvudsaklig
indelningsgrund. Dirutdver foljs verksamheten upp base-
rat pé fastighetstyp.

De redovisningsprinciper som tillimpas fér segmentrap-
porteringen dverensstimmer med de som koncernen ill-
limpar. Segmentsinformation limnas endast fér koncer-
nen.

KLASSIFICERING

Anliggningstillgingar och langfristiga skulder bestér i allt
visentligt enbart av belopp som férvintas atervinnas eller
betalas efter mer 4n tolv manader riknat frin balansdagen.
Omsittningstillgdngar och kortfristiga skulder bestér i allt
visentligt enbart av belopp som forvintas dtervinnas eller
betalas inom tolv manader riknat frin balansdagen.

VARDERINGSPRINCIPER
Tillgingar, avsittningar och skulder har virderats till an-
skaffningsvirdet om inte annat anges.

KONCERNREDOVISNING

Koncernens finansiella rapporter inkluderar bide mo-
derbolag och de dotterbolag som direke eller indireke
kontrolleras av moderbolaget. Kontroll uppnis nir mo-
derbolaget kan utforma ett dotterbolags finansiella och
operativa principer for att uppné ekonomiska fordelar. For
att kontroll skall uppnds maste moderbolaget direke eller
indirekt 4ga minst hilften av rosterna i ett foretag. Kon-
cernen omfattar utdver moderbolaget de i not 13 angivna
dotterbolagen med tillhérande underkoncerner. Bokslutet
bygger pa redovisningshandlingar upprittade for samdliga
koncernbolag per 31 december 2009. Dotterbolag redovi-
sas i moderbolaget enligt anskaffningsvirdemetoden, vil-
ket innebir att intikt frin innehavet redovisas endast till
den del denna hinfor sig till balanserade vinstmedel som
dotterbolaget tjanat efter anskaffningstillfillet. Erhallna
utdelningar som verstiger dessa vinstmedel betraktas som
en aterbetalning av investeringen och minskar silunda an-
delens redovisade virde. Resultatet for ett dotterbolag som
forvirvats under dret medriknas i koncernens resultat frin
och med forvirvstidpunkten. Resultatet frin ett dotterbo-
lag som siljs under dret medriknas fram till avyttringstid-
punkten. Alla koncerninterna mellanhavanden avseende
tillgdngar, skulder, intikter och kostnader elimineras i sin

helhet vid konsolideringstillfillet.

RORELSENS INTAKTER

Intikesredovisning sker i resultatrikningen nir visentiga
risker och forméner har verforts till motparten. Om det
rader betydande osikerhet avseende betalning, vidhingan-

48

DIOS ARSREDOVISNING 2009



de kostnader eller risk och om siljaren behiller ett engage-
mang i den 16pande forvaltningen som vanligtvis forknip-
pas med dgandet sker ingen intiktsredovisning.

Intikterna redovisas till det verkliga virdet av vad som
erhallits eller forvintas komma att erhallas. Dids hyresav-
tal klassificeras som operationella leasingavtal enligt IAS
17. Hyresintikterna periodiseras i enlighet med hyresav-
tal vilket medfor att endast den del av intikten som avser
aktuell period redovisas. Det innebir att forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintikeer. Ersittningar i
samband med uppsigning av hyresavtal i fortid intikesfors
direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgis-
ten. Hyresrabatter periodiseras linjirt over hyreskontrak-
tens 16ptid. Intikter frin fastighetsforsiljningar redovisas
pa dilltridesdagen om inte risker och férmaner dvergite
till kdparen vid ett tidigare tillfille. Om kontroll éver till-
gangen skett vid ett tidigare tillfille intiktsredovisas fast-
ighetsforsiljningen vid denna tidigare tidpunkt. Resultat
fran forsiljning av fastighet redovisas som en realiserad
virdeforindring och avser skillnaden mellan erhallet for-
sljningspris efter avdrag for forsiljningsomkostnader och
senast redovisat virde, med tilligg for gjorda investeringar
efter senaste virderingstidpunkt. Rénteintikter beriknas
baserat pa antal utestdende dagar, aktuellt tillgingssaldo
samt vid var tidpunke gillande rintesats. Intikterna redo-
visas for den period de intjinats.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration omfattar kostnader f6r bolagsad-
ministration och koncernévergripande aktiviteter. Mo-
derbolagets kostnader for bland annat koncernledning,
personaladministration, data, marknadsaktiviteter, IR,
revisionsarvoden och finansiella rapporter och kostnader
for uppritthillande av bérsnotering ingdr i central admi-
nistration.

FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella kostnader avser rinta och andra kostnader som
uppkommer i samband med upptagande av lin. Kostnader
for uttagande av pantbrev betraktas inte som en finansiell
kostnad utan aktiveras i balansrikningen. Finansiella kost-
nader resultatfors i den period de hinfor sig till. Finansiella
kostnader inkluderar 4ven kostnader for rintederivatavtal.
Betalningsstrémmar under dessa avtal resultatfors for den
period de avser. Den del av virdeférindringar som ir ef-
fektiv redovisas i ovrigt totalresultat. Ineffektiv del samt
virdeforindringar for derivat som inte sikringsredovisas
redovisas [6pande i resultatrikningen.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgingar och skulder virderas initialt till verk-
ligt virde och l6pande till upplupet anskaffningsvirde eller
verkligt virde beroende pd den initiala kategoriseringen.
For finansiella tillgingar och skulder som redovisas till
upplupet anskaffningsvirde inkluderas transaktionskost-
nader i verkliga virdet. En finansiell tillging eller skuld
tas upp i balansrikningen nir bolaget blir part till instru-
mentets avtalsmissiga villkor. En finansiell tillging tas bort
fran balansrikningen nir rittigheterna i avtalet realiserats,
forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. En fi-
nansiell skuld tas bort frin balansrikningen nir forpliktel-
sen i avtalet fullgdrs eller pa annat sitt utslicks. Detsamma
giller for del av finansiell skuld. Fér samtliga finansiella
tillgdngar och skulder, om inte annat anges i not, anses
det redovisade virdet vara en god approximation av det
verkliga virdet.

For derivatinstrument tillimpas affirsdagsredovisning och
for avistakdp eller avistaforsiljning av finansiella tillgangar
tillimpas likviddagsredovisning. Vid faststillande av verk-
lige virde f6r derivatinstrument sker diskontering av fram-
tida kassafléden med noterad marknadsrinta for respek-
tive 16ptid. De framtida kassaflédena i derivatportféljen
beriknas som skillnaden mellan den fasta avtalade rintan

enligt respektive derivatavtal och den implicita stibor-
rintan for respektive period. De kommande rintefléden
som dirmed uppstdr nuvirdesberiknas med hjilp av den
implicita stiborkurvan. Fér de stingningsbara swapar som
finns i portf6ljen har optionsmomentet inte &satts nigot
virde, da stingning inte ger upphov till nigon resultatef-
fekt for Dios. Utgivaren beslutar om stingning skall ske.

Vid faststillande av verkligt virde for laneskulder sker dis-
kontering av framtida kassfléden med noterad rinta for
respektive [optid.

Aktier och andelar kategoriseras som “Finansiella tillgng-
ar som kan siljas” vilket innebir virdering till verkligt vir-
de med virdeforindringar redovisade 6ver eget kapital. D4
Dios inte kunnat faststilla et tillforlitlige marknadsvirde
pd dessa aktier virderas de till anskaffningsvirde.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde mins-
kat med eventuell nedskrivning. Kundfordringar tas upp
i balansrikningen nir faktura skickats. De virderas dill
det ldgsta av anskaffningsvirde och nettoférsiljningsvirde
utan diskontering till nominellt belopp eftersom de berik-
nas ha kort l6ptid. Virdet av osikra fordringar beriknas
efter individuell bedémning,.

Likvida medel omfattar kassa och omedelbart tillgingliga
banktillgodohavanden som kategoriseras som ”Laneford-
ringar och kundfordringar” varvid redovisningen sker dill
upplupet anskaffningsvirde. P4 grund av att bankmedel ir
betalningsbara pa anfordran motsvaras upplupet anskaff-
ningsvirde av nominellt belopp.

Leverantorsskulder och 6vriga skulder tas upp nir mot-
parten har presterat och avtalsenlig skyldighet att betala
foreligger, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leveran-
torsskulder tas upp i balansrikningen nir faktura har mot-
tagits och virderas till nominellt belopp utan diskontering
dd dess forvintade 16ptid 4r kort. Upptagna lan redovisas
till upplupet anskaffningsvirde med avdrag f6r eventuella
skuldminskningar.

Rintor, utdelningar samt vinster och forluster hinforliga
till finansiella instrument redovisas i resultatrikningen
som intike respektive kostnad. Eventuell utdelning dill
innehavare av egetkapitalinstrument redovisas direkt mot
eget kapital med hinsyn tagen till eventuella inkomstskat-
teeffekeer. Derivat redovisas och virderas till verkligt virde
i balansrikningen. Derivat med ett positivt marknadsvir-
de redovisas som évriga kortfristiga fordringar och deri-
vat med ett negativt marknadsvirde redovisas som 6vriga
kortfristiga skulder.

Dios tillimpar sikringsredovisning enligt metoden for
kassaflddessikring vilket innebir att effektiv del av vir-
deforindringar redovisas i 6vrigt totalresultat. Ineffektiv
del samt virdeforindringar f6r derivat som inte sikrings-
redovisas redovisas 18pande i resultatrikningen. Egetkapi-
talinstrument 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 képeskillingen inklusive eventuella trans-
aktionskostnader.

Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital
efter det att drsstimman fattat beslut.

Berikning av resultat per aktie baseras pa rets resultat i
koncernen hinférligt till moderbolagets aktiedgare och pa
det genomsnittliga antalet utestiende aktier under aret.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvalingsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ir fastigheter som innechas i syfte
att generera hyresinkomster eller virdestegring eller en
kombination av dessa. Dios fastighetsbestand per balans-
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dagen utgors till fullo av forvaltningsfastigheter.

Fastigheterna redovisas i balansrikningen till verkligt virde
enligt, per balansdagen, genomford fastighetsvirdering.
Omvirderingar av verkligt virde under l6pande ar sker ge-
nom extern och intern virdering. Om det under 16pande
ar foreligger indikationer pa visentliga virdeférindringar
for enskilda fastigheter sker omvirdering i samband med
kvartalsrapportering for de aktuella fastigheterna. Verkliga
virden baseras pid marknadsvirden, vilket ar det bedém-
da belopp till vilket fastigheterna skulle kunna siljas i en
transaktion mellan kunniga, sinsemellan oberoende, par-
ter vilka har ett intresse av att transaktionen genomfors.
Inga avdrag for transaktionskostnader i samband med en
avyttring gors. Anskaffningsvirdet utgdrs av inkdpspriset
samt kostnader som ir direke hinforliga dill forvirvet.

Vid stérre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras tillkom-
mande utgifter som ir virdehojande och redovisas till
verkligt virde, vilket innebir act utgifter for reparation
och underhdll kostnadsférs i den period de uppkommer.
Lopande under dret gors bedomning av hur stor del av
pagéende investeringar som fullgjorts, virdehsjande degir-
der balanseras, dvriga dtgirder belastar innevarande ars re-
sultat. Savil orealiserade som realiserade virdeférindringar
redovisas i resultatrikningen. Vid forvirv av fastigheter el-
ler bolag, bokfors transaktionen normalt pé tilltridesda-
gen eftersom risker och férmaner som foljer av dgandet
vanligen dvergir den dagen. For forsiljning se Rorelsens
intikter.

Ovriga materiella anliggningstillgingar

Ovriga materiella anliggningstillgingar redovisas som
tillgdng om det 4r sannolikt att framtida ekonomiska
fordelar kommer att komma bolaget till del och anskaff-
ningsvirdet for tillgingen kan beriknas pé ett tillforlitlige
sitt. De redovisas i balansrikningen till anskaffningsvirde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell
nedskrivning. I anskaffningsvirdet ingdr inkdpspriset samt
kostnader direkt hinforbara till tillgingen for att bringa
den pd plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen. Tillkommande utgifter liggs till
anskaffningsvirdet till den del det forbiterar tillgingens
prestanda i forhallande till den nivé som gillde vid det ur-
sprungliga anskaffningstillfillet. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkom-
mer.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga an-
skaffningsvirden, i forekommande fall med beaktande av
tillkommande virdehojande utgifter, upp- eller nedskriv-
ningar. Avskrivning sker linjirt 6ver tillgingens beriknade
nyttjandeperiod. Starttidpunkt f6r avskrivningen ir an-

skaffningstillféllet.

FOLJANDE AVSKRIVNINGAR TILLAMPAS:
Moderbolag och koncernen

Inventarier och fordon 20 %
Kontorsinventarier 20 %
Datorer 33 %

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersittningar till anstillda si som loner, betald
semester och betald sjukfrinvaro samt dirpd akeuella so-
ciala kostnader redovisas, i takt med att de anstillda har
utfort tjinster i utbyte mot ersittningen.

PENSIONER

Pensioner och andra ersittningar efter avslutad anstillning
kan klassificeras som antingen avgiftsbestimda eller for-
ménsbestimda pensionsplaner. Dios har endast avgiftsbe-
stimda pensionsplaner, vilket innebir att foretagets ritts-
liga eller informella forpliktelse begrinsas till det belopp
foretaget accepterat att bidra med.

DIOS ARSREDOVISNING e 2009
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Det innebir att storleken pa den anstilldes ersittningar
efter avslutad anstillning beror pa de avgifter som foreta-
get betalar till planen eller till ett forsikringsbolag, jimte
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Salunda ir det
den anstillde som bir den aktuariella risken och investe-
ringsrisken. Ataganden for alders- och tjinstepension for
tjinstemin tryggas genom en forsikring i Alecta. Dessa
skall enligt gillande regelverk klassificeras som forméans-
bestimda I'TP-planer vilka omfattas av flera arbetsgivare.

Di det inte foreligger tillricklig information f6r att redo-
visa dessa som férmansbestimda redovisas de som avgifts-
bestimda planer. Forpliktelser avseende avgifter till avgifts-
bestimda planer redovisas som kostnad i resultatrikningen
nir de uppstér.

ERSATTNING VID UPPSAGNING

I samband med uppsigning av personal redovisas ersitt-
ningar som en skuld och en kostnad endast om foretaget
bevisligen 4r forpliktat att antingen avsluta en anstillning
fore den normala tidpunkten fér anstillningens uppho-
rande, eller nir ersittning limnas som ett erbjudande for
att uppmuntra frivillig avging. Vid erbjudande om frivil-
lig avging beriknas ersittningarna baserat pa det antal an-
stillda som forvintas acceptera erbjudandet.

NARSTAENDE

Upplysningar om transaktioner och utestiende mellan-
havanden med nirstdende limnas i enlighet med IAS 24,
Upplysningar om nirstdende. Med nirstdende avses en
part som direkt eller indirekt genom en eller flera hinder
utdvar ett bestimmande inflytande &ver, star under ett be-
stimmande inflytande fran ett féretag eller under samma
bestimmande inflytande som foretaget. Med nirstiende
avses dven den som har en andel i fretaget som ger ett be-
tydande inflytande eller har ett gemensamt bestimmande
inflytande 6ver foretaget, vilket innefattar moderforetag,
dotterforetag och systerforetag.

Till nirstdende part riknas ocksd foretag dir parten ir ett
foretags intresseforetag, ir ett joint venture i vilket freta-
get ir samigare, ir en nyckelperson i ledande stillning i
foretaget eller dess moderféretag, 4r nira familjemedlem
med ndgon som definieras som nirstdende, ir ett foretag
som stir under bestimmande inflytande av, under ett
gemensamt bestimmande inflytande av eller star under
betydande inflytande under nyckelperson i ledande still-
ning eller nira familjemedlem. En transaktion med nir-
stiende ir en dverforing av resurser, tjdnster eller forplik-
telser mellan nirstiende, oavsett om ersittning utgar eller
inte. Bestimmande inflytande innebér en ritt att utforma
ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att
erhilla ekonomiska fordelar. Gemensamt bestimmande
inflytande innebir att tv4 eller flera parter i avtal reglerar
att gemensamt utéva det bestimmande inflytandet 6ver
en ekonomisk verksamhet. Betydande inflytande innebir
att dgarforetaget kan delta i de beslut som rér ett foretags
finansiella och operativa strategier utan att innebira be-
stimmande Sver dessa strategier. Betydande inflytande
kan uppnas via aktieinnehav, stadgar eller avtal. Nyckel-
personer i ledande stillning 4r de personer som har be-
fogenhet och ansvar for att, direkt eller indireke, planera,
leda och styra ett foretags verksamhet.

Med nira familjemedlemmar avses personens samman-
boende och barn, barn till personens sammanboende och
personer som ir ekonomiske eller pd annat sitt beroende
av personen eller dennes sammanboende.

SKATT

Foretaget och koncernen tillimpar IAS 12, Inkomstskat-
ter. Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrikningen forutom i de fall den
4r hanforlig till transaktioner, sdsom koncernbidrag, vilka
redovisas direkt mot eget kapital da dven eventuell skatte-

effekt redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell skatt mot-
svarar den skatt bolaget ir skyldig att betala utifrin arets
skattepliktiga resultat, justerat for eventuell aktuell skatt
avseende tidigare perioder.

Diés redovisar uppskjuten skatt enligt balansriknings-
metoden vilket innebdr att uppskjuten skate redovisas pa
samtliga temporira skillnader, fdrutom till den del den
uppskjutna skatten hidnfors dll den forsta redovisningen
av goodwill eller en tillging eller skuld som hirrér fran
en transaktion som inte ir ett foretagsforvirv och vid tid-
punkten for forvirvet inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat. Beloppen beriknas baserade pa hur
de temporira skillnaderna férvintas bli utjimnade och
med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som
ir beslutade eller aviserade per balansdagen. Uppskjutna
skatter virderas utifrin de skattesatser och skatteregler som
ir beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tem-
porira skillnader och underskottsavdrag redovisas endast
i den mén det ar sannolikt att dessa kommer att medfora
ligre skatteutbetalningar i framtiden. Virdet pd uppskjut-
na skattefordringar reduceras nir det inte lingre bedéms
sannolike att de kan utnyttjas.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta
metoden, vilket innebir att nettoresultatet justerats for
transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar un-
der perioden, samt for eventuella intikeer och kostnader
som hinfors till investerings- eller finansieringsverksamhe-
tens kassafloden.

NYAIFRS OCH TOLKNINGAR

Nya standarder och tolkningsuttalanden, som har god-
kints av EU, och som trider i kraft forst frin och med
rikenskapsir 2010 och senare har inte tillimpats vid upp-
rittande av dessa finansiella rapporter.

International Accounting Standards Board ("IASB”) har
givit ut och EU har antagit f6ljande nya och 4ndrade
standarder; Andring i IFRS 1, Forsta gingen IFRS till-
limpas, dndring i IFRS 3, Rérelseforviry, dndring i IAS
27, Koncernredovisning och separata finansiella rapporter,
indring i IAS 39, Finansiella instrument: Redovisning och
virdering samtliga med tillimpning for rikenskapsir som
borjar 1 juli 2009 eller senare samt dndring i IAS 32, Fi-
nansiella instrument: Klassificering, med tillimpning for
rikenskapsér som borjar 1 februari 2010 eller senare.

International Financial Reporting Interpretations Com-
mittee, IFRIC, har givit ut féljande tolkningar vilka har
antagits av EU; IFRIC 17, Virdedverforing av icke-kon-
tanta tillgingar genom utdelning till 4gare, med tillimp-
ning for rikenskapsir som bérjar 1 juli 2009 eller senare.

IASB har givit ut foljande nya och indrade standar-
der, vilka dnnu inte har antagits av EU; Forbittringar av
IFRSer 2009, med tillimpning f6r rikenskapsir som bér-
jar 1 januari 2009 eller senare, dndring i IFRS 1, Forsta
gangen IFRS tillimpas, tillkommande undantag, 4dndring
i IFRS 2, Akdierelaterade ersittningar, bida med tillimp-
ning for rikenskapsir som bérjar 1 januari 2010 eller se-
nare, dndring i IAS 24, Upplysningar om nirstdende, med
tillimpning for rikenskapsér som bérjar 1 januari 2011 el-
ler senare samt Ny Standard IFRS 9, ny standard avseende
Finansiella instrument, med tillimpning for rikenskapsir
som borjar 1 januari 2013 eller senare.

IFRIC, har givit ut foljande tolkningar vilka dnnu inte
har antagits av EU; IFRIC 19, Extinguishing Financial
Liabilities with Equity Instruments, med tillimpning for
rikenskapsar som borjar 1 juli 2010 eller senare, dndring
i IFRIC 14, Begrisning av en formdnsbestimd tillgang,
ligsta fonderingskrav och samspelet dem emellan, med

tillimpning for rikenskapsir som bérjar 1 januari 2011
eller senare.

Andringarna i IFRS3 och IAS 27 ska tillimpas framat-
riktat och kommer att paverka Dids avseende rorelsefor-
virv som utfors 1januari 2010 och senare. Andringarna
i dessa standarder innebdr bland annat att transaktioner
med minoritetsigare, varvid det bestimmande inflytandet
kvarstér, skall redovisas som transaktioner mellan dgarna
(inom eget kapital). Vidare dndras reglerna for redovisning
av villkorad kopeskilling s& att anskaffningsvirdet for ett
rorelseforviry redovisas vid en tidpunke. Efterfoljande jus-
teringar av anskaffningsvirdet paverkar resultatrikningen.
Forvirvsrelaterade kostnader far inte inkluderas i anskaff-
ningsvirdet for ett rorelseférvirv utan redovisas som en
kostnad i resultatrikningen. Ansatsen vid redovisning av
successiva forviry har dndrats, vilket medfor att vid trans-
aktionstidpunkten (dd bestimmande inflytande erhills)
beriknas verkligt virde pa tidigare dgd andel. Anskaff-
ningskostnaden utgdrs dirmed av det verkliga virdet pa
tidigare dgd andel plus képeskillingen f6r den nya forvir-
vade andelen. Eventuell virdeforindring avseende tidigare
4dgd andel redovisas som en vinst eller forlust i resultatrik-
ningen.

Foretagsledningen bedémer att évriga nya och dndrade
standarder och tolkningar inte kommer att fi nigon vi-
sentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter den
period de tillimpas for forsta gingen.

DIOS ARSREDOVISNING 2009



P

NOTER

2 SEGMENTSRAPPORTERING 2009

Mkr
Indelat per marknadsomrade Borlange Falun Gavle Mora Ostersund Sundsvall Lulea Diés-koncernen
Hyresintakter 78,1 80,9 83,0 40,1 100,8 23,2 56,8 462,9
Ovriga intakter 52 1,0 2,9 0,2 0,8 0,8 3,7 14,5
Reparation och underhall -5,3 -6,6 -10,7 -2,2 -6,1 2.4 -2,5 -35,7
Taxebundna kostnader -14,0 -13,0 -13,5 -7,2 -16,0 -5,4 -9,7 -78,7
Fastighetsskatt -2,9 -3,0 -2,9 -11 -3,8 -1,0 -1,9 -16,7
Ovriga fastighetskostnader -10,0 -6,6 -8,1 -3,0 -12,3 -3,5 -4,8 -48,2
Fastighetsadministration -2,6 -4.4 -2,7 -0,8 -6,9 -2,8 -5,0 -25,2
Driftoverskott 48,4 48,4 47,9 26,0 56,6 8,9 36,8 273,0
Vérdeférandring
Fastighet, realiserad - - 0,5 - - - - 0,5
Fastighet, orealiserad -5,3 -40,2 4,4 0,7 - 41 -16,7 -52,9
Resultat 43,1 8,2 52,8 26,7 56,6 13,0 20,1 220,6
Oférdelade poster
Vardeférandring réntederivat - - - - - - - 32,4
Avskrivning materiella anléaggningstillgangar - - - - - - - -3,9
Central administration - - - - - - - -32,4
Finansnetto - - - - - - - -105,9
Arets resultat fore skatt - - - - - - - 110,7
Skatt pa arets resultatet - - - - - - - -5,2
Minoritetens andel - - - - - - - -1,4
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieigare - - - - - 104,1
Uthyrbar area, kvm 85119 80 786 118 530 54 563 98 842 42 393 67 117 547 350
Investeringar i férvaltningsfastigheter, Mkr 1,4 49,2 13,7 2,6 37,9 3,9 9,9 128,6
Bokfort varde forvaltningsfastigheter, Mkr 555,3 777,0 733,6 283,0 907,3 203,8 446,1 3906,2
Hyresvarde, Mkr 83,3 88,7 97,6 413 107,6 30,5 63,2 512,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,8 91,2 85,0 97,2 93,7 75,9 89,9 90,4
Overskottsgrad, % 62,0 59,8 57,8 64,8 56,1 38,2 64,8 59,0
Ekonomisk uthyr- Drift-
Indelat per fastighetskategori Antal fastigheter Uthyrbar yta, kvm Bokfort varde, Mkr Hyresintakter, Mkr ningsgrad, % overskott, Mkr Overskottsgrad, %
Kontorsfastigheter 44 209 289 17256 197,3 89,1 124,8 63,3
Butiksfastigheter 17 90 485 867,3 92,3 92,2 49,5 53,6
Bostadsfastigheter 15 33 057 216,7 27,8 95,4 12,6 45,3
Industri- och lagerfastigheter 23 111 401 398,8 54,8 90,4 35,3 64,5
Ovriga fastigheter 15 103 118 697,9 90,7 89,9 50,8 56,0
Totalt Dios 114 547 350 3906,2 462,9 90,4 273,0 59,0
*) Ovriga fastigheter avser lokaler fér utbildning, vard, motion, restaurang, p-platser, garage, skyltar, master och tomtmark
SEGMENTSRAPPORTERING 2008
Indelat per marknadsomrade Borldnge Falun Gavle Mora Ostersund Sundsvall Lulea Dios-koncernen
Hyresintakter 79,8 69,8 87,3 36,8 98,6 271 53,2 452,8
Ovriga intakter 6,1 0,5 1,0 0,3 4.1 0,2 47 171
Reparation och underhall -7,0 -3,4 -9,5 -2,6 -5,3 -3,0 -4,2 -34,9
Taxebundna kostnader -14,1 -10,7 -14,7 -9,4 -15,6 -7,5 -8,8 -80,8
Fastighetsskatt -3,1 -2,5 -3,0 -1.1 -3,8 -1,0 -1,5 -16,0
Ovriga fastighetskostnader -11,9 -6,8 -79 -3,0 -18,1 -4.1 -4,2 -56,2
Fastighetsadministration -2,8 -3,1 -3,3 -1,3 -2,6 -2,4 -6,4 -21,9
Driftséverskott 471 43,9 50,0 19,7 57,4 9,4 32,6 260,0
Vérdeférandring
Fastighet, realiserad - - 7,0 - 2,6 0,9 - 10,6
Fastighet, orealiserad -7.4 -69,1 -63,2 -9,9 -32,6 -21,3 -30,5 -234,0
Resultat 39,7 -25,2 -6,1 9,8 27,4 -11,0 21 36,6
Oférdelade poster
Vardeférandring réntederivat - - - - - - - -46,6
Avskrivning materiella anlaggningstillgangar - - - - - - -4,1
Central administration - - - - - - -27,4
Finansnetto - - - - - - -134,1
Arets resultat fore skatt - - - - - - - -175,7
Skatt pa arets resultat - - - - - - 37,5
Minoritetens andel - - - - - - 8,3
Arets resultat hinférligt till moderbolagets aktiesgare - - - - - - -129,8
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Borlange Falun Gavle Mora Ostersund Sundsvall Luled Dids-koncernen
Uthyrbar area, kvm 96 360 80 786 119 231 54 563 98 841 42393 66 726 558 900
Investeringar, Mkr 9,7 135,9 3,2 2,1 10,8 0,8 17,9 180,5
Bokfort varde, Mkr 616,0 768,0 716,4 279,6 869,4 195,8 453,5 3898,8
Hyresvarde, Mkr 85,3 79,4 98,9 37,9 105,0 34,6 57,4 498,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,6 87,9 88,3 97,2 93,9 78,4 92,7 90,8
Overskottsgrad, % 59,0 62,8 57,3 53,5 58,2 34,5 61,4 57,4

Ekonomisk uthyr- Driftoverskott, B

Indelat per fastighetskategori Antal fastigheter Uthyrbar yta, kvm Bokfort varde, Mkr Hyresintékter, Mkr ningsgrad, % Mkr Overskottsgrad, %
Kontorsfastigheter 46 212 051 1645,2 186,9 88,6 113,1 60,5
Butiksfastigheter 18 91 885 899,1 92,9 94,2 50,2 54,0
Bostadsfastigheter 17 41 284 266,2 34,1 96,1 16,4 48,3
Industri- och lagerfastigheter 24 111 963 404,4 54,8 90,8 30,5 55,7
Ovriga fastigheter 15 101717 683,8 84,1 90,3 49,7 59,1
Totalt Dios 120 558 900 3898,8 452,8 90,8 260,0 57,4

3 INTAKTER

2009 2008
KONCERNEN
Hyresintakter 462 895 452 769
Ovriga intakter 14 549 17 092
Summa 477 444 469 861

De totala hyresintékterna for koncernen uppgick till 462 895 Tkr (452 769) vilket motsvarar 840 kr/kvm (802).

Ovriga intakter uppgick till 14 549 Tkr (17 092). Av intakten avsag 8 095 Tkr (12 978) vidarefaktureringar till
hyresgaster avseende utférda arbeten i férhyrda lokaler .

MODERBOLAGET

Koncerninterna intakter 8 190 22 255
Ovriga intakter 1697 121
Summa 9 886 22 376

Koncerninterna intakter i moderbolaget avser fakturerad férvaltning och management fees. Kontraktforfal-
lostrukturen avseende Dids bestand framgar av nedanstaende tabell, dar kontrakterade hyresintakter avser

| driftkostnader ingar kostnader for bl a el, varme, vatten, fastighetsskotsel, renhallning, férsakringar och
fastighetsspecifika marknadsforingskostnader. Delar av driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i
form av tillagg till hyran. Driftkostnaderna uppgick till 126 863 Tkr (139 530) vilket motsvarar 231 kr/kvm (247).
Av driftkostnaderna utgjorde 8 095 Tkr (12 978) kostnader for utférda arbeten som vidarefakturerats, vilket
motsvarar 15 kr/kvm (23).

Reparations- och underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som I6pande atgarder for att vidmakthalla
fastigheternas standard och tekniska system. Fér 2009 uppgick kostnaderna till 35 723 Tkr (34 900) vilket
motsvarar 65 kr/kvm (62).

Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde. Huvuddelen av fastighetsskatten
vidaredebiteras hyresgasterna. Skattesatsen for 2009 var 1% pa taxeringsvardet fér kontor/butik och 0,5%
for lager/industri. For bostader berdknades fastighetsskatten till det lagsta av 1 272 kr/lagenhet eller 0,4 %
av taxeringsvardet. Kostnaden for fastighetsskatt uppgick till 16 697 Tkr (16 040) vilket motsvarar 30 kr/kvm
(28).

Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader for den I6pande fastighetsforvaltningen. Kostnaderna
innefattar bland annat kostnader for personal som arbetar med uthyrningsverksamhet och hyresférhandlingar,
forbrukningsmaterial och projektadministration. Koncernens kostnader fér 2009 uppgick till 25 193 Tkr (19
375) vilket motsvarar 46 kr/kvm (34). Av dessa utgjorde 7 637 Tkr (5 565), motsvarande 14 kr/kvm (10,)
inkassorelaterade kostnader och befarade kundférluster

5 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODE TILL STYRELSE OCH REVISORER

P 2009 2008
arsvarde.
Medelantalet anstéllda varav man varav man
Hyreskontraktens Ioptider per den 31 december 2009
Moderbolaget 17 46% 44 64%
Kontrakterade .
hyresintékter Ovriga bolag 38 71% 7 56%
Tecknade Uthyrd area, per 31 decem- Andel av o o,
Forfalloar avtal kvm ber, Tkr vérdet, % Koncernen totalt 35 L 51 62%
Lokalhyresavtal 2010 356 90 674 66 268 14
Vid utgangen av 2009 bestod styrelsen i moderbolaget av 5 ledaméter varav 1 kvinna.
20M 306 126 973 119 250 26 Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 4 personer varav 1 kvinna.
2012 226 97 489 93 507 20
2013 88 56 345 53 213 12 Personalens sjukfranvaro uttryckt i procent
2014+ 68 86 757 94 615 21 KONCERNEN MODERBOLAGET
Totalt lokalhyresavtal 1044 458 238 426 853 93 2009 2008 2009 2008
Bostadshyresavtal 505 30 750 26 251 g  Total sjukfranvaro i forhallande
till den sammanlagda ordinarie
Garage/p-platser 877 - 4 965 1 arbetstiden 2,27% 1,24% 1,91% 0,96%
TOTALT 2426 488 988 458 069 100 Andel av total sjukfranvaro Gversti-
gande 60 dagar eller mer (langtids-
sjukfranvaro) 24,94% 6,78% 0,00% 8,64%
4 FASTIGHETSKOSTNADER
Sjukfranvaro for kvinnor i férhal-
2009 2008 lande till ssmmanlagd ordinarie
KONCERNEN arbetstid for kvinnor 4,83% 1,62% 2,79% 0,89%
Driftkostnader 126 863 139 530 Sjukfrénvaro for méan i férhallande
till sammanlagd ordinarie arbetstid
Reparations- och underhallskostnader 35723 34 900 for man 0,83% 1,01% 0,87% 1,01%
Fastighetsskatt 16 697 16040 sjukfranvaro for aldersgruppen 30-
Fastighetsadministration 25193 19 375 49ari forhal[ande till den ordniarie
arbetstiden for den gruppen 1,77% 1,62% 2,88% 1,39%
Summa 204 476 209 845 . N
Sjukfranvaro for aldersgruppen 50
ar och aldre i férhallande till den
Fastighetskostnaderna uppgick till 204 476 Tkr (209 845) vilket motsvarar 371 kr/kvm (372). Av fastighetskost- ~ Sammanlagda ordinarie arbetstiden
fér den gruppen 3,34% 0,86% 1,16% 0,38%

naderna utgjorde 8 095 Tkr (12 978) kostnader for utférda arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefakturerats
hyresgaster. Fastighetskostnaderna avser saval direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for drift, under-
hall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadminsitration.
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Loner, andra erséttningar och sociala kostnader

NOTER

8 RANTEINTAKTER

2009 2008 2009 2008
KONCERNEN
Loner och Sociala Loéner och Sociala . .
ersattningar  kostnader erséttningar kostnader ~ Ranteintakter, dvriga 422 1059
Moderbolaget 11185 3950 20 486 6412 ~ Summa 422 1059
(varav pensionskostnader) ! 1882 457 2153 459
Koncernen totalt 22744 8083 22 529 7211 MODERBOLAGET
Rénteintakter, k I{e 44 119 02
(varav pensionskostnader)? 2465 601 2360 465  Ranteintakter, koncernforetag %0 9023
Ranteintakter, dvriga 111 566
" Av moderbolagets pensionskostnader avser 750 Tkr (771) VD
Summa 98 154 119 589
2 Av koncernens pensionskostnader avser 750 Tkr (771) VD
Samtliga ranteintakter avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som verkligt varde via resultat-
rakningen. Ineffektivitet pa kassaflédessakringar har fdrekommit under 2009, se not 9.
Loner och andra ersittningar fordelade mellan styrelseledamé-
ter, VD och 6vriga anstéllda
2009 2008 2
9 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Styrelse Ovriga  Styrelse Ovriga 2009 2008
och VD  anstéllda ochVD  anstéllda
KONCERNEN
Moderbolaget 3250 7 935 3261 17 225
Réantekostnader -104 371 -132 524
(varav tantiem och dylikt) - - - - -
Ovriga finansiella kostnader -1920 -2 641
Koncernen totalt 3250 19 494 3261 19 269
Summa -106 291 -135 165
(varav tantiem och dylikt) - - - -
MODERBOLAGET
Erséttningar och 6vriga formaner under aret Riéntekostnader 91507 115615
Grundlén/ Ovriga  Pensions- Ovrig Ovriga finansiella kostnader -1772 -1958
styrelsearv. férmaner kostnad  erséttning Summa Summa .93 279 117 573
Styrelsens ordférande 150 - - - 150
vrig styrelse 500 - - - 500 amtliga rantekostnader avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som verkligt vérde via resul-
Ovrig sty Samtliga rantek d fi iella inst t inte ar kategoriserad kligt varde vi I
N ; N tatréakningen. Ineffektivitet avseende kassaflodessakringar, vilka redovisas som vardeférandring derivatinstru-
Verkstallande direktdren 1782 68 750 i 2600 ment under egen rubrik, uppgick till 32 371 Tkr (-46 568).
8";’2:"5)'9“”‘19 befatiningshavare 0771 185 275 ) 3731  RANTEKOSTNAD 2009 INKLUSIVE VAGD GENOMSNITTLIG RANTA
Dids genomshnittliga rantebarande skulder uppgick under 20009 till 2 772 842 Tkr (2 736 548). Faktisk rante-
Summa 5203 253 1525 . 6981 kostnad inklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme samt utfall avseende finansiella instrument uppgick till
Ovriga styrelseledaméter har erhallit 100 Tkr vardera. 104 371 Mkr (132 929) vilket motsvarar en arlig genomsnittsranta pa 3,76 procent (4,86).
Arvode och kostnadsersattningar till revisorer Vigd genom-
Koncernen Belopp Arskostnad snittlig rénta
KONCERN Moderbolaget  Ranteparande skuld 2772 842 54 673 1,97%
2009 2008 2009 2008 outnyttjat utrymme kreditfacilitet 271 901 407 0,01%
Deloitte Utfall finansiella instrument 49 291 1,78%
Revisi d 1424 1651 1094 1221
evisionsuppdrag 104 371 3.76%
Andra uppdrag 619 306 300 87
Summa 2043 1957 1394 1308
10 SKATT PA ARETS RESULTAT
KONCERNEN MODERBOLAGET
2009 2008 2009 2008
6 CENTRAL ADMINISTRATION
Aktuell skatt -2 148 -1631 - -
| central administration ingar kostnader fér koncerngemensamma funktioner som koncernledning, data, Uppskjuten skatt -3 059 39 095 367 9370
arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med mera. De centrala administrationskostnaderna
uppgick till 32 446 Tkr (27 442) vilket motsvarar 59 kr/kvm (49). Kostnadsokningen forklaras i huvudsak aven ~ Summa skatt -5 207 37 464 -367 9370
utékad organisation.
Arets resultat fére skatt 110 708 -175 656 -23 367 -23 688
7 VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER Skatt enligt gallande skattesats, 26,3% -29 116 49 184 6 146 6 633
2009 2008
KONCERNEN Skatteeffekt justeringsposter:
Realiserade vardeférandringar 539 10 550
Orealiserade vardeférandringar -52 944 -233 985 - justering underskott och temporéra skillnader 23 909 -3 787 -6 513 2737
Summa -52 405 -223 435 - omvardering uppskjuten skatt 26,3 % - -7 933 - -
Under 2009 genomférdes 5 fastighetsférsaljningar (10). Férsaljningspriset for dessa dversteg senast gjorda Skatt pa arets resultat -5 207 37 464 -367 9370

vardering med 539 Tkr (10 550) varfor en realiserad vardeférandring uppstod. Utifran arsvisa affarsplaner
gjordes per arsskiftet en vardering av samtliga fastigheter baserad pa en 5-arig kassaflédesmodell med indi-
viduell bedémning for varje fastighet av saval framtida intjaningsférmaga som avkastningskrav. 25 procent av
fastigheterna har varderats externt per den 31 december 2009 och for 6vriga har en intern vardebeddmning
gjorts med utgangspunkt i senaste externa vardering. Under aret har samtliga fastigheter varderats externt.
Varderingarna har medfért orealiserade vardeférandringar av fastigheternas marknadsvarden om - 52 944
Tkr (-233 985).

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige var 28% for 2008, men fran och med 2009 &r den 26,3%. | resultatrak-
ningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell och uppskjuten skatt for 2009
har beraknats utifran en nominell skattesats om 28 %, medan uppskjuten skatt beraknats utifran den lagre
skattesatsen 26,3 %. Aktuell skattekostnad ar hanforlig till skatt i dotterbolag som under &ret varit férhindrade
att resultatutjgmna via koncernbidrag. Ackumulerade skattemassiga underskott bedéms kunna utnyttjas mot
framtida skattepliktiga inkomster samt "utjamnas” mot uppskjutna skatteskulder, se dven not 14.
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NOTER 4
11 FORVALTNINGSFASTIGHETER Fastighetsvarde, Tkr 2009- Industri/ B
12-31 Kontor Butik  Bostader lager Ovriga Summa
KONCERNEN MODERBOLAGET Borléange 394 820 112 978 - 16 000 31477 555 275
2009 2008 2009 2008 Falun 495 556 158 056 15962 57 131 50 306 777 011
Ingédende anskaffningsvarde 3898 762 4 067 253 - - Gavle 190 102 285 766 21956 160 447 75321 733 592
Forvarv J 6 800 . - Mora 119 155 57 156 81495 25185 - 282 991
Investeringar i befintliga fastigheter 128 636 180 517 g - Ostersund 124139 22241 64 349 19884 476 552 907 335
Férsaliningar .68 259 121 823 J N Sundsvall 84 854 - 32 895 21877 64 220 203 846
Vérdeféréndring -52 944 -233 985 4 _ Lulea 316 928 30975 - 98 242 = 446 145
Utgaende anskaffningsvarde 3906 195 3 898 762 ] . Summa 1725 554 867 342 216 657 398 766 697 876 3906 195
Utgaende anskaffningsvarde dverensstdmmer med varde OSAKERHETSINTERVALL
enligt extern fastighetsvardering per 2009-12-31 En fastighets marknadsvarde kan endast faststéllas da den saljs. Fastighetsvarderingar &r berakningar gjorda
) ) enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar
Taxeringsvérde byggnader 1591100 1522216 | - och som oftast ligger inom +/— 5-10 procent skall ses som matt pa den osakerhet som finns i gjorda anta-
Taxeringsvérde mark 303 195 297 762 J _ ganden och berakningar. Savills har bedomt aktuellt osakerhetsintervall till +/- 7,5 procent vilket for Didés del
innebar ett vardeintervall om 3 613 230 - 4 199 160 Tkr.
Summa 1894 295 1819978 - -

Di6s har under 2009 investerat for totalt 128 636 Tkr (187 317), i ny-, till- och ombyggnation. Under aret har
ingen fastighet forvarvats (1) medan 5 har avyttrats (8).

12 OVRIGA MATERIALLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET
Pagaende investeringar 2009 2008 2009 2008
. . Ingédende anskaffningsvarde 18 046 17 367 1782 1409
Investering, Kvar att in-
Tkr vestera, Tkr Fardigstalld Nyanskaffningar 1267 679 941 373
Norr 29:5, Gavle 8900 3900 Kvartal 2, 2010 Avyttringar och utrangeringar -257 - -236 -
Képmannen 4, Falun 9440 4440 Kvartal 1, 2010 Utgaende anskaffningsvarde 19 056 18 046 2 487 1782
Ingédende avskrivningar -7 371 -3 250 -684 -351
B Avyttringar och utrangeringar 188 - 150 -
VARDERING —
En tillgangs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av de framtida kassafléden Arets avskrivningar -3 911 -4121 -448 -333
som tillgangen forvantas generera. Fastighetsbestandets varde beréknas som summa nuvéarde av driftver- Utgaende ack. avskrivningar -11 093 .7 371 -982 -684
skott minskat med aterstadende investeringar pa igangsatta projekt under de narmaste fem aren samt nuvar-
det av beddémt restvarde ar 6. Restvardet ar 6 utgdrs av summa nuvarde av driftoverskott under aterstaende
ekonomisk livslangd. Till detta laggs det bedémda marknadsvérdet av obebyggd mark. Utgaende planenligt restvirde 7 963 10 676 1505 1098

Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets berédknade varde ar direktavkastningskravet , kalkylkrantan
och antagandet betraffande den framtida reala tillvaxten, vilka ar de tyngst vagande vardedrivande faktorerna
i varderingsmodellen. Avkastningskravet ar den vagda kostnaden for lanat och eget kapital. Kostnaden for
lanat kapital utgar fran marknadsmassig ranta pa lan. Kostnaden for eget kapital utgar fran riskfri ranta mot-
svarande lang statsobligationsranta med tillagg for riskpremie. Riskpremien ar individuell for varje investering
och beror pa investerarens uppfattning om framtida risk och potential. Kalkylrdntan motsvarar marknadens
krav pa total avkastning. Utgangspunkten for kalkylrénta bestar av realrénta, kompensation for inflation samt
en generell riskpremie for fastigheten. | och med att transaktionsvolymen pa den svenska marknaden under
2009 var forhallandevis lag forsvarades méjligheten att erhalla vagledning fran genomférda fastighetstransak-
tioner, vid faststallande av de avkastningskrav som ligger till grund fér genomférda varderingar.

Dios redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde och har under 2009 externvarderat samtliga
fastigheter. Det verkliga vardet ar det mest sannolika priset for respektive fastighet som skulle kunna erhallas
vid en forsaljnig pa den dppna och fria marknaden. En fastighets verkliga varde blir emellertid realitet forst

vid en genomford forsaljning. Varderingen har genomforts pa ett enhetligt sétt och baserats pa en 5-arig
kassaflddesmodell. Utgangspunkten for varderingen har varit en individuell bedémning for varje fastighet av
dels den framtida intjaningsformagan, dels avkastningskravet. Vid bedémningen av en fastighets framtida in-
tjaningsformaga har, utover inflationsantagande om 2,0 procent, hansyn tagits till dels eventuella forandringar
i hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra och forfallotidpunkt jamfoért med bedémd aktuell marknadshyra,

13 ANDELAR | KONCERNFORETAG

2009 2008
MODERBOLAGET
Ackumulerade anskaffningsvarden 132175 132703
Nedskrivning - -644
Ink6p - 116
Redovisat virde vid periodens slut 132 175 132175

Specifikation av moderbolagets direktégda dotterbolag framgér nedan. Ovriga koncernféretag aterfinns i
respektive dotterbolags arsredovisning. Principer for konsolidering av koncernbolag framgéar av redovisnings-
principerna i not 1.

dels férandring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Med fastighetskostnader avses kostnader for drift, DOTTERBOLAG
underhall, fastighetsskatt och fastighetsadministration. .
Kapitalandel
Avkastningskravet pa eget kapital ar individuellt for varje fastighet och baseras pa antagande om realranta, Namn/Org.nr Org.nr Sate i % Bokfort varde
|nf|at|onl samt r|§kprem|e. Riskpremien ar |lnd|V|dEJeII fo.r varje fastlghet och kan delas upp i tva fie!ar.— generell Diés Fastigheter | AB 556544-4998  Ostersund 100 16 060
respektive individuell risk. Den generella risken ar ett tillagg for att en fastighetsplacering inte ar likvid i samma
utstrackning som en obligation samt att tillgangen ar beroende av den allmanna ekonomiska utvecklingen. Dits Fastigheter Il AB 556610-9111  Ostersund 100 12 812
Den individuella risken ar specifik for varje fastighet och utgér marknadens sammanvagda beddmning av . »
fastighetens kategori, orten dar fastigheten &r belagen, fastighetens lage pa orten med hansyn till fastighe- Dics Fastigheter V AB 556571-9969  Ostersund 100 9%
tens kategori, om fastigheten &r ratt utformad, &ndamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard sasom Dids Fastigheter VI AB 556561-0861 Ostersund 100 3102
t ex materialval, kvaulltelt pa allmar?na |Tstallat|on§r, |nredn|ngloch utrustning !'Iokaler och lagenheter samt Diés Fastigheter VIl AB 556589-8433 Ostersund 100 11370
kontraktssammansattningen, varvid hansyn tas till exempelvis kontraktens langd, storlek och antal.
Dits Fastigheter VIII AB 556482-7433  Ostersund 100 1181
Vigd Dits Fastigheter X AB 556671-7459  Ostersund 80’ 80
direktavkast- Vagd kalkyl- .
Avkastningskrav per 2009-12-31 ning, % rénta, % Are Centrum AB 5506244678 Are 2 87479
Borlange 7.98 1015 Bokfort varde 132175
1 o 5 3

Falun 7.08 8.84 Resterande 20 % &gs av helagt dotterbolag
Gavle 7,63 9,75
Mora 7,32 9,4
Ostersund 7,12 9,12
Sundsvall 6,93 9,01
Lulea 7,72 9,63
DIOS 7,40 9,40
DIOS 2008 7,42 9,40
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N NOTER
14 UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN 15 NEDSKRIVNING AV KUNDFORDRINGAR

2009 2008 2009 2008

KONCERNEN KONCERNEN
Uppskjuten skattefordran hanforlig till skat- Ingédende balans 4 884 1836
temassigt underskottsavdrag 186 952 212 428 Arets reserveringar 6 241 4090
Uppskjuten skatteskuld hanférlig till tempo- . . ] _
rar skillnad fastigheter 66 879 8o701  Aerforda reserveringar 288

Konstaterade kreditforlust: -365 -754
Summa uppskjuten skattefordran 120 074 122727 ~ ronstaterade kredifioriuster

Utgaende balans 10 760 4884

Per den 31 december 2009 uppgick redovisad uppskjuten skattefordran till 120 074 Tkr (122 727). Vardet av Fordringar som &r férfallna men inte nedskrivna

uppskjuten skattefordran kommer att provas vid varje bokslutstillfélle och vid behov kommer omvardering att 2009 2008
ske. Dios skattemassiga underskottsavdrag bedémdes uppga till 710 845 Tkr. Vid 26,3 procents skattesats

uppgick uppskjuten skattefordran avseende skattemassiga underskottsavdrag till 186 952 Tkr, vilka bedéms KONCERNEN

vara mdjliga att utnyttja mot framtida skattemassiga 6verskott och uppkomna temporara skillnader. Kundfordringar forfallna upp till 30 dagar 533 1352
Di6s redovisade temporara skillnader, det vill sédga fastigheternas verkliga varden minus skatteméassiga Kundfordringar férfallna mellan 31 - 60 dagar 348 624
restvarden, uppgick till 254 292 Tkr. Vid 26,3 procents skattesats uppgick uppskjuten skatteskuld avseende - . -

temporara skillnader till 66 879 Tkr, vilken i Dids réakenskaper har kvittats mot uppskjuten skattefordran med Kundfordringar forfallna mer an 61 dagar 1919 2832
samma belopp. Summa 2800 4808

16 EGET KAPITAL

Den 31 december 2009 uppgick aktiekapitalet i Dios 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 Dids tillgangar och vinst. Varje aktie har en rost. Nagra potentiella aktier ( t ex konvertibler) forekommer inte, ej heller nagon féretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Aktiekapitalets férandring

Tidpunkt Héandelse Okning av antalet aktier Totalt antal aktier Okning av aktiekapitalet, Kr Totalt aktiekapital, Kr Kvotvarde, Kr
2005-01-01 Vid arets borjan - 10 000 - 100 000 10,00
2005-05-30 Split, 100:1 990 000 1 000 000 - 100 000 0,10
2005-05-31 Nyemission 1489 903 2489 903 148 990 248 990 0,10
2005-09-01 Nyemission 1503 760 3993 663 150 376 399 366 0,10
2005-11-15 Fondemission - 3993 663 - 39 936 630 10,00
2005-11-15 Split, 5:1 15 974 652 19968 315 - 39936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8 333 400 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 666 250 33 967 965 1332 500 67 935 930 2,00
2009-12-31 Vid arets slut 33 967 965 67 935 930 2,00
Di6s Fastigheter innehade vid utgangen av 2009 totalt 2 165 965 egna aktier vilket motsvarar 6,4 procent av svarande totalt 55 654 Tkr (44 523). Forslaget innebar att 43 procent (45) av resultatet, exklusive orealiserade
totalt antal registrerade aktier. Aktierna har forvarvats genom aterkdpsprogram gjorda under 2007 och 2008. vardeférandringar och uppskjutna skatter, delas ut till aktiedgarna. Beloppet redovisas som skuld forst da
Aterkdpta aktier har ingen rostratt eller ratt till utdelning. arsstdmman fattat beslut om utdelning.

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestdmmelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstam-
man. Styrelsen i Dids foreslar en utdelning for rdkenskapsaret 2009 med 1,75 kronor (1,40) per aktie, mot-
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17 OVRIGA AVSATTNINGAR

Avsattningar avser uppskjuten skatt pa obeskattade reserver i dotterbolag och uppskjuten stampelskatt
i samband med koncernintern forsaljning av fastigheter.

KONCERNEN
Ovriga avsattningar 2009 2008
Vid arets borjan 5156 5045
Forandringar under aret 6 461 111
Redovisat varde vid periodens slut 11 617 5156

18 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

RANTE- och LANEFORFALLOSTRUK-

FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillrécklig likviditet inte &r tillganglig vid énskad tidpunkt,
samt att refinansiering av forfallna lan blir kostsam eller forsvarad. Finanspolicyn anger att likvida medel och
outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Diéskoncernens likvida

medel skall hallas i instrument som har god likviditet eller kort I16ptid. Koncernen hade vid arsskiftet outnytt-
jade kreditfaciliteter uppgaende till 264 588 Tkr.

KREDITRISK

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfoljer sina ataganden. Risken begransas genom
att policyn anger att endast kreditvardiga motparter accepteras i finansiella transaktioner, samt att sedvanliga
kreditprévningar skall goéras innan ny hyresgast accepteras. Den maximala kreditexponeringen avseende
kundfordringar och reversfordringar motsvaras av dess redovisade varde. Kreditrisken i finansiella motpar-
ter motsvaras av bokfort varde for kassa och bank. Vid arsskiftet 2009-12-31 férekom inga koncentrationer
avseende kundfordringar och 6vriga fordringar. Nedskrivning avseende kundfordringar uppgick till 10 760 Tkr
(4 884). Dios 10 storsta kunder star for 28 procent av omsattningen.

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

TUR per den 31 december Ranteforfall Laneforfall 0-1manad  1-3 manader 3-12 méanader 1-4 ar
Lanebelopp Snittrénta Kreditavtal Utnyttiat ~ KONCERNEN
Forfall, ar Tkr % Tkr Mkr Reversfordringar - 500 1500 4 500
2010 2779113 2,09 439 113 439113 Kundfordringar - 9612 - -
2011 - - - - Ovriga fordringar - 5115 20 794 -
2012 - - 2604 588 2 340000 Likvida medel 48 677 - - -
TOTALT 2779113 2,09 3043 701 2779113 Summa 48 677 15 227 22294 4500
KONCERNEN MODERBOLAGET . i i .
Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar
Rantebarande skulder 2009 2008 2009 2008 .
0-1 manad  1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
Forfallotidpunkt fran balansdagen:
MODERBOLAGET
>1ar 439 113 304 003 120 412 105 787 A N
Fordringar hos koncernféretag - 1942 262 874 -
1-2 ar - 2 462 568 - 2 340000 . B
Ovriga fordringar - 4 432 511 -
2-3 ar 2 340 000 - 2340000 - —
Likvida medel 40135 - - -
Summa 2779 113 2766 571 2460 412 2445787
Summa 40 135 6 374 263 385 -
Checkrakningskredit
Koncernen Moderbolaget Finansiella instrument varderade till verkligt varde
2009 2008 2009 2008 31 dec 2009 Niva 2
Beviljad kreditlimit 25 000 25000 25000 25000 KONCERNEN
Outnyttjad del 25000 25000 25000 25000 Derivatinstrument -60 341 -60 341
Utnyttjad del - - - - Summa -60 341 -60 341

Samtliga upptagna lan har sakerhet i form av reversfordringar pa dotterbolagen med dari pantférskrivna
pantbrev. Sakerstallningar kompletteras med garanti om belaningsgrad och réntetackningsgrad. Oavsett typ av
laneavtal innehaller de sedvanliga uppsaningsvillkor samt omférhandlingsvillkor vid féréndrad verksamhetsin-
riktning om det for langivaren uppstar ett oacceptabelt enhandsengagemang. Dids kan 6ka respektive minska
utnyttjandet under laneavtalen med kort framférhallning.

Dios Fastigheter traffade per den 1 juli 2009 en 6verenskommelse med Svenska Handelsbanken om forléang-
ning av nuvarande kreditfacilitet med ytterligare tva ar. Ny forfallotidpunkt & mars 2012.

PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Di6s ar i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella risker. Framfor allt exponeras Dids for rante-

risk, refinansieringsrisk och kreditrisk. Per den 31 december 2009 fanns ingen exponering i utlandsk valuta.
Bolagets finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststallda
finanspolicyn. Den finansiella verksamheten ar centraliserad till moderbolaget. Finansfunktionen hos moderbola-
get fungerar som koncernens internbank med ansvar for koncernens finansiering, hantering av finansiella risker
samt cash management. | 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 innebar att finansiella transaktioner genomférs
utifrdn bedémning av koncernens behov av finansiering, likviditet och énskad ranterisk. Det innebar att en
koncernintern transaktion, sdsom ett internt lan, inte nédvandigtvis innebar att en identisk extern lanetransaktion
genomfors. Externa lan upptas forst efter bedémning av koncernens samlade lanebehov. Dis arbetar med kon-
cernkontosystem for att mojliggéra nettohantering av koncernens betalningsfldden. For att uppna en kostnadsef-
fektiv hantering av koncernens ranterisk gors en beddmning av den ranterisk som uppstar vid upptagande av ett
enskilt lan med kort réntebindning, varefter rantederivattransaktioner genomférs vid behov for att uppna énskad
rantebindningstid pa total upplaning.

RANTERISK

Rénterisk avser risken for att forandringar i ranteldget paverkar koncernens upplaningskostnad. Rantekostna-
den ar en av Dids storre kostnadsposter. Rantebindningstiden ska enligt gallande finanspolicy vara mellan 2
och 4 ar. Koncernens réntebarande skulder per den 31 december 2009 uppgick till 2 779 113 Tkr (2 766 571)
med en arlig genomsnittsranta pa 2,09 procent (2,88) exklusive laneldften och 2,10 procent (2,90) inklusive
laneldften. Lanens genomsnittliga réntebindningstid uppgick till 1 manad (1). Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick till 1,9 ar (1,3). For att rantesakra lanen har koncernen derivatinstrument om 1 900 000 Tkr
(2 900 000) med en aterstaende genomsnittlig 16ptid pa 1,6 ar (1,3). Den arliga genomsnittsréantan inklusive ef-
fekter av derivatinstrument uppgick till 4,38 procent (2,77) exklusive laneléften och 4,39 procent (2,79) inklusive
laneldften. En rantehdjning med 1 procentenhet per den 31 december 2009 skulle innebara att rantekostnaden,
exklusive effekt av derivatinstrument, 6kar med 27 800 Tkr pa arsbasis. Om rantorna hade hojts med 1 procent-
enhet per den 31 december 2009 skulle Diés genomsnittliga rénta, inklusive effekt av derivatinstrument, ha
stigit med 0,28 procent.

Under perioden uppgick orealiserade vardeférandringar for Dids derivatinstrument till 45 289 Tkr (-114 766).
Av dessa har 12 918 Tkr (-68 198) redovisats i 6vrigt totalresultat och 32 371 Tkr (-46 568) har redovisats som
orealiserad vardeférandring i resultatrakningen.

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

1 Vardering som baseras pa noterade priser pa en aktiv marknad for identiska tillgangar eller skulder
2 Vardering som huvudsakligen ar baserad pa observerbara marknadsdata for tillgangen eller skulden
3 Vérdering som huvudsakligen baseras pa egna antaganden

Di6s samtliga finansiella instrument varderas enligt niva 2.

Vid faststallande av verkligt varde for derivatinstrument sker diskontering av framtida kassafléden med
noterad marknadsranta for respektive 16ptid. De framtida kassaflédena i derivatportféljen beréknas som
skillnaden mellan den fasta avtalade rantan enligt respektive derivatavtal och den implicita stiborrantan for
respektive period. De kommande rantefléden som déarmed uppstar nuvardesberdknas med hjalp av den
implicita stiborkurvan. For de stangningsbara swapar som finns i portfljen har optionsmomentet inte asatts
nagot varde, da stangning inte ger upphov till nagon resultateffekt for Dids. Utgivaren beslutar om stangning
skall ske.
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Loptidsanalys avseende finansiella skulder 2009 2008

1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
KONCERNEN
Leverantdrsskulder 33235 - - 26 511 - -
Réntekostnader 14 546 43639 174 555 19 947 59 841 239 364
Derivatinstrument 16 127 36 981 78 928 -522 -213 23 858
Summa 63 908 80 620 253 483 45936 59 628 263 222
Loptidsanalys avseende finansiella skulder 2009 2008

1-3 méanader 3-12 manader 1-3 ar 1-3 méanader 3-12 manader 1-3 ar
MODERBOLAGET
Leverantdrsskulder 2340 - - 579 - -
Réntekostnader 11 585 34756 139 023 16 403 49 208 196 833
Derivatinstrument 16 127 36 981 78 928 -522 -213 23 858
Summa 30 055 71737 217 951 16 460 48 995 220 691

19 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 22 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

KONCERNEN MODERBOLAGET En av bolagets &gare Lantbrukarnas Ekonomi AB &r en del av Lantbrukarnas Riksférbund, LRF. Under 2009
2009 2008 2009 2008 har ett av LRF helagt dotterbolag, LRF Konsult AB, hyrt lokaler av Diés och i samband med detta erlagt hyra
om sammanlagt 840 Tkr (666).
Forskottsbetalda hyror 41 264 43 487 - -
- Samtliga transaktioner med narstaende bedéms ha skett till marknadsmassiga villkor. Ingen styrelseledamot,
Upplupna réntekostnader 9288 23710 9288 23710 |edande befattningshavare eller revisor i Dibs Fastigheter AB eller dess dotterbolag har sjalv, via bolag eller
Ovriga poster 34 125 43 270 11174 10 167 narstaende haft nagon delaktighet i affarstransaktion genomférd av Diés som var eller &r ovanlig till sin karak-
tar eller villkor och som intraffat under 2009.
Summa 84 677 110 467 20 461 33877
20 KATEGORISERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER 23 HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
2009 2008 B . .
Dids har per den 1 februari frantratt Industri-/lagarfastigheten Hammaren 8 i Borlange. Fastigheten har en
KONCERNEN area om 4 175 kvm och kopeskillingen uppgick till 16 Mkr.
Lane- och kundfordringar 63 404 40 049
Finansiella tillgangar som kan séljas 356 171
Andra skulder 2828214 2808 684
Séakringsinstrument 60 340 105 630
Summa 2952 314 2954 534

21 KAPITALFORVALTNING

Di6s verksamhet finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget kapital och skulder regleras
med utgangspunkt fran vald finansiell risknivéd samt av mangden eget kapital for att tillgodose langivarnas krav
for att erhalla lan. Malet for kapitalskulden sétts for att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, mojlighe-
ten att erhalla erforderlig lanefinansiering samt att sékerstélla utrymme for investeringar. Malet for kapital-
strukturen ar att uppvisa en soliditet om lagst 25 procent och en réntetackningsgrad om lagst 1,8 ganger.
Vardet pa Dio6s tillgangar uppgick per 31 december 2009 till 4 140 499 Tkr (4 111 706). Dessa finansierades
genom dels eget kapital om 1 154 511 Tkr (1 080 614) dels skulder om 2 985 988 Tkr (3 031 092) varav
2779 113 Tkr (2 766 571) var rantebarande.

Di6s finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststallda finans-
policyn. Den finansiella verksamheten ar centraliserad till moderbolaget. Finansfunktionen hos moderbolaget
fungerar som koncernens internbank med ansvar for koncernens finansiering, hantering av finansiella risker
samt cash management. | finanspolicyn anges mandat och limiter for hantering av de finansiella riskerna som
definieras i policyn samt den évergripande ansvarsfordelningen. Den finansiella verksamheten skall bedrivas
sa att kostnaderna for finansiell riskhantering minimeras, vilket innebar att finansiella transaktioner genomférs
utifrdn bedémning av koncernens behov av finansiering, likviditet och énskad ranterisk. Det innebar att en
koncernintern transaktion, sasom ett internt lan, inte nédvandigtvis innebar att en identisk extern lanetransak-
tion genomfors. Externa lan upptas forst efter bedémning av koncernens samlade lanebehov. Dids arbetar
med koncernkontosystem for att méjliggora nettohantering av koncernens betalningsfloden. For att uppna

en kostnadseffektiv hantering av koncernens ranterisk gérs en beddmning av den ranterisk som uppstar vid
upptagande av ett enskilt an med kort rantebindning, varefter rantederivattransaktioner genomférs vid behov
for att uppna 6nskad réntebindningstid pa total upplaning.

Policy Mal Utfall
Belaningsgrad Ej 6ver 75 % 71,1%
Rantetéackningsgrad Minst 1,8 ggr 2,2 ggr
Ranterisk

- genomsnittlig rantebindning 2-4 ar 0,1 ar

- genomsnittlig bindningstid derivatin-

trument - 1,6 ar
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering

Likviditetsreserv for att kunna 265 Tkr i outnyttjat beviljat
Likviditetsrisk fullgéra betalningsforpliktelser laneutrymme
Soliditet Minst 25 % 27,9%
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AR UNDERTECKNANDE -/

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktdren intygar hirmed att arsredovisningen har upprittats
enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2.1 och ger en rittvisande bild av foretagets still-
ning och resultat och att forvaltningsberittelsen ger en rittvisande 6versikt dver utveck-
lingen av foretagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osikerhetsfaktorer som foretaget stdr infor.

Styrelsen och verkstillande direktdren intygar hirmed att koncernredovisningen har upp-
rittats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av
EU, och ger en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat och att forvaltnings-
berittelsen for koncernen ger en rittvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer
som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Ostersund den 11 mars 2010

Erik Paulsson
Ordférande

Gustaf Hermelin

Anna-Stina Nordmark-Nilsson

Thorsten Asbjer

Bob Persson

Lars Holmgren

Christer Sundin
Verkstillande direktor

Viar revisionsberittelse har avgivits den 11 mars 2010

Deloitte AB

Lars Helgesson

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

N

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

Vi har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och bokforingen samt styrelsens
och verkstillande direktdrens forvaltning i Dios Fastigheter AB (publ) for rikenskapsaret
2009. Bolagets arsredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna
37-58. Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for rikenskapshand-
lingarna och férvaltningen och for att drsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av
drsredovisningen samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sidana de anta-
gits av EU och arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av koncernredovisningen.
Vart ansvar ir att uttala oss om drsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen
pa grundval av vir revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi plane-
rat och genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sikerhet forsikra oss om
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter. En
revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information
i rikenskapshandlingarna. I en revision ingdr ocksi att prova redovisningsprinciperna och
styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning av dem samt att bedoma de betydel-
sefulla uppskattningar som styrelsen och verkstillande direktoren gjort nir de upprittat
drsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvirdera den samlade informatio-

OSTERSUND DEN 11 MARS 2010

Deloitte AB

Lars Helgesson

Auktoriserad revisor

nen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for virt uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, dtgirder och forhallanden i bolaget for att
kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande direktoren ir ersictnings-
skyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nigon styrelseledamot eller verkstillande di-
rektéren pd annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Vi anser att vér revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvi-
sande bild av bolagets resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandar-
der IFRS sidana de antagits av EU och érsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
koncernens resultat och stillning. Forvaltningsberittelsen ir férenlig med 4rsredovisning-
ens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker ate drsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen f6r moder-
bolaget och f6r koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direktéren ansvarsfri-
het for rikenskapsaret.
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DIOS STYRELSE

ERIK PAULSSON

Fodd 1942

Styrelseordforande sedan 2007
Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordforande i Fabege AB,
Wihlborgs Fastigheter AB,
SkiStar AB och Backahill AB.

Styrelseledamot i Brinova Fastigheter AB,

och Nolato AB.

Utbildning: Folkskola. Foretagsledare
sedan 1959.

Aktieinnehav: 97 500 via bolag

LARS HOLMGREN

Fodd 1952

Styrelseledamot sedan april 2005
Ekonomi- och Finansdirektor LRF
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordfs-
rande bl a i LRF Forsakring Livforsak-
ringsaktiebolag, LRF ForsakringSkade-
forsakringsaktiebolag och LRF Samkdp
AB. Ledamot bl a i Klovern AB,
Lantbrukarnas Ekonomi AB och LRF
Media AB.

Utbildning: Kemiekonom
Aktieinnehav: -

GUSTAF HERMELIN

Fodd 1956, oberoende styrelseledamot
Styrelseledamot sedan 2005

VD Klovern AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i
Klovern AB

samt Styrelseordforande i ett antal
bolag i Klovern AB

Utbildning: Ekonomistudier vid HHS
Aktieinnehav: -

ANNA-STINA
NORDMARK-
NILSSON

Fodd 1956, oberoende ledamot
Styrelseledamot sedan 2005

VD Féretagarna

Ovriga styrelseuppdrag:

Vice ordférandefor Svenska Kraftnat
samt styrelseledamot i

Sveaskog AB

Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav: -

THORSTEN ASBJER

Fodd 1948

Styrelseledamot sedan 2005

Vice VD Humlegarden

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordfs-
rande och ledamot i ett antal bolag inom
Humlegarden

Utbildning: Arkitekt

Aktieinnehav: -

BOB PERSSON

Fodd 1950

Styrelseledamot sedan 2007
Koncernchef och deldgare i AB Persson
Invest, Ostersund

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseleda-
mot i AB Volvofinans, Goteborg

Samt i Nordiske Handelsparker AS i
Trondheim. Ett flertal styrelseuppdrag i
koncernens egna dotterbolag.
Utbildning: Ekonomistudier vid Umea
Universitet

Aktieinnehav: -
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CHRISTER SUNDIN

Verkstallande direktor

Fodd 1949. Civilekonom.

Erfarenhet fran olika befattningar i ett flertal
fastighetsbolag, bland annat som verkstallande
direktor for Hallstrom och Nisses Fastighets
AB och som managementkonsult i andra note-
rade bolag. Styrelseledamot i REPALLET AB,
Are Centrum med dotterbolag samt
bolagsman inom Dids koncernen.

Anstalld i Dios sedan 2005.

Innehav i Dios: 190 435 direktagda aktier

samt 46 110 aktier via bolag.

MARGARETHA
BYGDESTAHL

Marknads- och informationschef

sedan januari 2006.

Fodd 1953. Civilekonom.

Tidigare erfarenhet i chefsbefattningar fran
detaljhandel, fastigheter och utvecklings-
projekt.Har ingatt i ledningsgrupper de
senaste 20 aren.

Anstalld i Dios sedan 2006.

Innehav i Digs: 2 500 aktier

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 foredragande for styrelser
sedan 1997.

Anstalld i Dios sedan 2005.

Innehav i Dios: 800 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 dessférinnan

VD inom Allmannyttan.

Anstalld i Dios sedan augusti 2008.
Innehav i Dids: 0
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BOLAGSSTYRNING

!

BOLAGSSTYRNING 1 DIOS FASTIGHETER

Dios Fastigheter AB (publ) ("Diés” och "Bolaget”) ir ett
svenskt publikt aktiebolag med site i Ostersund. Under
2009 bedrev Bolaget verksamhet i Sverige, frimst i de
nordligaste regionerna. Dids aktie 4r upptagen till handel
pa Nasdag OMX Stockholm. Styrning, ledning och kon-
troll av Dids fordelas mellan aktieigarna pa drsstimman,
Bolagets styrelse och VD. Dis verksamhet regleras bland
annat av svensk aktiebolagslag, gillande bolagsordning,
Nasdag OMX Stockholm regelverk for emittenter och
svensk kod for bolagsstyrning.

I denna bolagsstyrningsrapport for rikenskapsiret 2009
beskrivs Dids bolagsstyrning, ledning och forvaltning
samt den interna kontrollen avseende finansiell rapporte-
ring. Rapporten ir inte en del av den formella arsredovis-
ningen och ir inte granskad av Bolagets revisorer.

Bolagsstyrning handlar i grunden om hur Bolaget skall
styras och drivas i ett aktedgarperspektiv. Genom hog
kvalitet i styrning och kontroll av verksamheten garante-
ras god utveckling av Dios affdrer. Detta gynnar bolagets
frimsta uppdragsgivare, aktiedgare, hyresgister och med-
arbetare. Dios bolagsstyrning regleras bland annat av fol-
jande externa regelverk och interna styrdokument.

EXTERNA REGELVERK:
- Aktiebolagslagen

- Nasdaq OMX regelverk f6r emittenter
- Gillande redovisningslagstiftning
- Svensk kod for bolagsstyrning

INTERNA STYRDOKUMENT:
- Bolagsordningen

- Instruktioner och arbetsordning for styrelse respektive

VD
- Interna policies, handbocker och rikdinjer

AVVIKELSER FRAN SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING
Revisionsutskott: hela styrelsen

Oberoende valberedning: foretridare for de fyra storsta
dgarna

RAPPORTERINGSSTRUKTUR I DIOS FASTIGHETER AB
(PUBL)

AKTIEAGARE
ARSSTAMMA _
REVISIONSUTSKOTT/
STYRELSE

VALBEREDNING

REVISORER

an

Vid slutet av 2009 hade Dios Fastigheter 1 789 aktiedgare
som totalt dger 33 967 965 aktier. Storsta enskilda dgare
per den 31/12-2009 var AB Persson Invest med 19,1 % av
roster och kapital, Brinova Inter AB med 17,2 % av roster
och kapital och Humlegirden Holding III AB med 15,6
% av roster och kapital. Totalt dgde foretagets tio storsta
dgare 86,4 % av roster och kapital.

ERSATTNINGSUT-
SKOTT/STYRELSE

ARSSTAMMA

Arsstimma ir benimningen pa den érliga ordinarie bo-
lagsstimman da 4rsredovisningen skall framliggas. Ak-
tiedgarnas ritt att besluta om Diés angeldgenheter utovas
pa drsstimman, som dr bolagets hogst beslutande organ.
Négra av stimmans obligatoriska uppgifter ir att faststilla
koncernens balans- och resultatrikning, besluta om vinst-
disposition, ersittningsprinciper for ledande befattnings-
havare och om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och
VD. Arsstimman viljer efter forslag frin valberedningen
(se nedan) styrelseledaméter fram till slutet av nistkom-
mande drsstimma. Infor arsstimman 2010 har bolagets
aktiedgare informerats i god tid pa www.dios.se om tid
och plats f6r stimman samt dven om sin ritt att fa ett
drende behandlat pa stimman. Protokoll frin foregiende
4rs drsstimma finns tillginglig pd foretagets hemsida pa
www.dios.se.

ARSSTAMMAN 2009
Viktigaste besluten som fattades vid Dios drsstimma den
21 april 2009:

Stimman fattade beslut om styrelsens forslag till princi-
per for ersittning och andra anstillningsvillkor for bola-
gets ledande befattningshavare. Arsstimman beslutade
att limna styrelsen ett bemyndigande, liangst intill nista
drsstimma, att forvirva och 6verlita egna aktier, enligt
styrelsens forslag.

Staimman beslutade om val av styrelse enligt foljande:

Omval av Erik Paulsson, Lars Holmgren, Gustaf Herme-
lin, Anna-Stina Nordmark-Nilsson, Thorsten Asbjer och
Bob Persson. Samtliga ledaméter valdes pa ett ar. Arsstim-
man valde Erik Paulsson till styrelsens ordférande. Stim-
man beslutade att Deloitte, med Lars Helgesson som hu-
vudansvarig revisor, viljs som revisorer for en tredrsperiod,
fram till rsstimman 2012.

Vidare beslét stimman att styrelsearvode oférindrat utgar
med totalt 650 000 kr att férdelas enligt f6ljande: 150000
kr till styrelsens ordfrande, 100 000 kr per styrelseleda-
mot. Revisionsarvode beslots utgd enligt godkind rik-
ning. Arsstimman beslutade att utseende av valberedning
infor 2010 4rs stimma ska ske enligt oférindrade princi-
per, dvs. att en valberedning utses senast sex minader fore
drsstimman 2010 och ska bestd av representanter for de
fyra storsta aktiedgarna.

VALBEREDNING

Valberedningen inleds med att utvirdera sittande styrel-
se. Valberedningens arbete skall priglas av ppenhet och
diskussion for att dstadkomma en vilbalanserad styrelse.
Valberedningen nominerar sedan ledaméter till Dis Fast-
igheters styrelse f6r kommande mandatperiod som sedan
foreslas for arsstimman. Valberedningen limnar dven for-
slag pa styrelsens och revisorernas ersittning samt i fore-
kommande fall dven val av revisor. Vid Dids arsstimma
den 21 april 2009 beslutades att valberedningen skall bestd
av foretridare for de fyra storsta aktieigarna. Namnen pa
valberedningens ledaméter samt de dgare dessa foretrider
skall offentliggdras senast sex manader fore arsstimman
och baseras pa det kinda dgandet per den 15 september
2009.

I enlighet med beslutet har foljande valberedning bildats:

Gunnar Johansson (AB Persson Invest)

Anders Silverbige (Brinova Inter AB)

Per-Arne Rudbert (Humlegarden Holding III AB)
Gunnar Almberg (Lantbrukarnas Ekonomi AB)

Valberedningen representerar tillsammans cirka 63,7 pro-
cent av rosterna i Dids.

Aktiedgare som har onskat att limna forslag till valbered-
ningen har kunnat géra detta via e-post till nominating-
committee@dios.se eller brev till: Dids Fastigheter AB,
Valberedningen, Box 188, 831 22 Ostersund senast den
14 februari 2010.

BOLAGSORDNING

Bolagsordningen stadgar att Dios Fastigheter 4r ett pu-
blikt aktiebolag, vars verksamhetsforemdl ar att direke
eller indirekt genom dotterbolag dga och forvalta fast
egendom samt idka dirmed férenlig verksamhet. Dids
Fastigheters aktiekapital utgér ligst 39000000 kronor
och hégst 156000000 kronor. Antalet aktier skall vara
ligst 19500000 och hogst 78000000. Styrelsen skall
bestd av ldgst tre och hogst tio ledaméter med hogst tio
suppleanter. Styrelsen viljs rligen pa ordinarie &rsstimma
for tiden intill dess nista ordinarie bolagsstimma har hal-
lits. Hela bolagsordningen gar att lisa pd www.dios.se.

STYRELSENS ARBETE

Vid 4rsstimman den 21 april 2009 omvaldes styrelseleda-
méterna; Erik Paulsson, Styrelseordférande, Lars Holm-
gren, Styrelseledamot, Gustaf Hermelin, Oberoende
Styrelseledamot, Anna-Stina Nordmark-Nilsson, Obero-
ende Styrelseledamot, Thorsten Asbjer, Styrelseledamot
och Bob Persson, Styrelseledamot. Av de av arsstimman
valda ledaméterna ir tvéd oberoende i forhillande till savil
bolagets dgare som bolaget. Vid bolagets protokollférda
styrelseméten behandlades resultatstillning, balansom-
slutning, delarsrapporter samt arsredovisningar. Aven
framtida frigestillningar s& som marknadsbedomningar,
affirsverksamhetens inrikening och organisationsfrigor

har behandlats.

STYRELSENS ANSVAR

Dids styrelse har det dvergripande ansvaret f6r bolagets or-
ganisation och ledning samc att rikdlinjer for forvaltningen
av bolagets medel dr indamalsenligt uppbyggda. Styrelsen
ansvarar vidare for utveckling och uppféljning av koncer-
nens strategier genom planer och mal, beslut om forvirv
och avyttring av verksamheter, stérre investeringar, till-
sittningar och ersittningar till koncernledningen samt 16-
pande uppféljning av verksamheten under dret. Styrelsen
faststiller ocksa affirsplan och arsbokslut samt 6vervakar
VD Christer Sundins arbete.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens Ordférande Erik Paulsson leder styrelsens ar-
bete sd att detta utdvas i enlighet med lagar och foreskrif-
ter. Ordforande foljer verksamheten i dialog med VD och
ansvarar for att 6vriga ledamoter fir den information som
4r nddvindig for hog kvalitet i diskussion och beslut. Ord-
foranden ir dven delaktig i utvirdering och utvecklingsfra-
gor avseende koncernens ledande befattningshavare.
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STYRELSENS SAMMANSATTNING

Dibs styrelse bestdr av sex ledaméter. VD Christer Sundin
ingdr € i styrelsen, men deltar som foredragande. Ned-
anstdende tabell visar bland annat styrelsens medlemmar,
samt styrelsens beddmning angiende beroendestillning i
forhallande till bolaget och aktieigarna.

STYRELSENS ARBETSORDNING

Styrelsens arbetsordning faststills drligen vid det konstitu-
erande styrelsesammantridet. Arbetsordningen revideras
ddrutdver vid behov. Arbetsordningen innehdller bland
annat styrelsens ansvar och arbetsuppgifter, styrelseordfo-
randens arbetsuppgifter, revisionsfrigor samt anger vilka
rapporter och finansiell information som styrelsen ska f3
infor varje ordinarie styrelsemdote. Vidare omfattar arbets-
ordningen instruktioner dll VD. Arbetsordningen fore-
skriver ocksd att ett ersittningsutskott skall inrdttas samt
dess uppgifter. Den senaste gillande arbetsordningen fast-
stilldes pd konstituerande styrelseméte den 21 april 2009.

UTVARDERING AV STYRELSENS ARBETE
Arbetsordningen anger dven att en arlig utvirdering av
styrelsens arbete skall dga rum genom en systematisk och
strukturerad process. For 2009 har ordféranden tillsett att
styrelsens arbete har utvirderats och att valberedningens
ordforande, Anders Silverbage, har informerats om resul-
tatet av utvirderingen infor valberedningens nominerings-
arbete infor arsstimman 2010.

Ersdttnings-  Revisions-  Oberoende-
STYRELSEN 2009 utskott utskott beddmning
Erik Paulsson (1942)
Styrelsens Ordforande. Bedoms
Invald i maj 2007 Ja Ja beroende
Lars Holmgren (1952)
Styrelseledamot. Bedoms
Invald i april 2005 Nej Ja beroende
Gustaf Hermelin (1956
Styrelseledamot. Bedoms
Invald i april 2005 Nej Ja oberoende
Anna-Stina
Nordmark-Nilsson (1956)
Styrelseledamot. Bedoms
Invald i nov 2005 Nej Ja oberoende
Thorsten Asbjer (1948)
Styrelseledamot. Bedoms
Invald i april 2005 Ja Ja beroende
Bob Persson (1950
Styrelseledamot. Bedoms
Invald i maj 2007 Nej Ja beroende

REVISIONSUTSKOTT

Inget formellt revisionsutskott har utsetts inom Dids sty-
relse. Istillet agerar styrelsen i sin helhet revisionsutskott d&
styrelsen anser att man pa ett indamalsenligt sitt kan full-
gora de uppgifter som normalt aligger revisionsutskottet.
Bolagets revisorer har nirvarat vid ett sammantride under
dret for att rapportera sina iaketagelser vid granskningen
av bolaget och sin bedémning av bolagets interna kontroll
avseende finansiell rapportering. Styrelsens arbete som re-
visionsutskott stadgas i styrelsens arbetsordning.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Ersittningsutskottet har haft till uppgift att, inom ramen
for de rikdinjer for ersdttning till ledande befattningsha-
vare som faststilldes pa &rsstimman 2009, bereda de frigor
om ersittning till VD och 6vriga ledande befattningsha-
vare som 4r foremadl for styrelsens behandling. Ersittnings-
utskottet har i bérjan av 2010 hallit ett sammantride dir
bland annat éversyn av rikdinjer for ersitening till ledande
befattningshavare avhandlats.

VD OCH KONCERNLEDNING
VD Christer Sundin leder koncernen och dess verksam-
het inom de ramar styrelsen fastlagt. Den senast gillande

VD-instruktionen faststilldes av styrelsen den 21 april
2009. VD tar [6pande fram nédvindigt informations- och
beslutsunderlag infor styrelsemdten och motiverar dven
forslag till beslut. Styrelseordférande har irligen utvirde-
ringssamtal med VD i enlighet med VD-instruktion och
gillande kravspecifikation. VD leder koncernledningens
arbete och fattar beslut i samrad med ovriga lednings-
medlemmar. Koncernledningen har veckovis méten dir
operativa frigestillningar diskuteras. Dessutom arbetar
koncernledningen drligen fram en affirsplan som f6ljs upp
via ménatliga rapporter dir granskningen fokuserar pa
foradling, nyinvesteringar och tillvixt. Koncernledningen
bestar av chefer for visentliga verksamhetsomriden inom
Diés koncern.

REVISORER

For granskning av bolagets drsredovisning jimte riken-
skaperna samt styrelsens och Verkstillande Direktorens
forvaltning utses pa drsstimman en eller tva revisorer med
hogst tva suppleanter. Ansvarig Huvudrevisor dr Lars Hel-
gesson pa Deloitte AB.

INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN FINANSIELLA
RAPPORTERINGEN FOR RAKENSKAPSARET 2009
Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
svensk kod f6r bolagsstyrning for den interna kontrollen
och att finansiell rapportering dr upprittad i enlighet med
gillande lag. Kvalitetssikring av Dids finansiella rapporte-
ring sker genom att styrelsen behandlar samtliga kritiska
redovisningsfrigor och de finansiella rapporter som bolaget
limnar. Det forutsitter att styrelsen behandlar fragor om
intern kontroll, efterlevnad av regler, visentliga osikerheter
i redovisade virden, eventuella ¢j korrigerade felaktigheter,
hindelser efter balansdagen, dndringar i uppskattningar
och bedéomningar, eventuella konstaterade oegentligheter
och andra férhillanden som péiverkar de finansiella rap-
porternas kvalitet.

BESKRIVNING AV DEN INTERNA KONTROLLENS ORGANI-
SATION

Kontrollmiljo - Ett effektivt styrelsearbete dr grunden for
god intern kontroll. Dids styrelse har etablerat tydliga ar-
betsprocesser och har upprittat en god arbetsordning for
sitt arbete. En viktig del i styrelsens arbete ir att utarbeta
och godkinna ett antal grundliggande policys, rikdinjer
och ramverk relaterade dill finansiell rapportering. Bolagets
styrande dokument ir benimnt ”VD instruktioner inklusi-
ve ckonomisk rapportering, finanspolicy och kreditpolicy”.
Syftet med instruktionen ir bland annat att skapa grunden
for en god intern kontroll. Uppf6ljning och omarbetning
sker 16pande samt kommuniceras ut till samtliga medar-
betare som 4r involverade i den finansiella rapporteringen.
Styrelsen utvirderar 16pande verksamhetens prestationer
och resultat genom ett indamalsenligt rapportpaket inne-
hallande resultatrapport och framarbetade nyckeltal samt
annan visentlig operationell och finansiell information.
Styrelsen verkar i sin helhet sdsom revisionsutskott. Styrel-
sen i sin helhet har silunda under 2009 &vervakat systemen
for riskhantering och intern kontroll. Dessa system syftar
till att sikerstilla att verksamheten bedrivs i enlighet med
lagar och férordningar och ir effektiv samt att den ekono-
miska rapporteringen ir tillforlitlig. Styrelsen har tagit del
av och utvirderat rutinerna for redovisning och ekonomisk
rapportering samt foljt upp och utvirderat de externa re-
visorernas arbete, kvalifikationer och oberoende. Styrelsen
har under 2009 haft en genomging med och face skriftlig
rapport frin bolagets externa revisorer.

Riskbedémning - Dids arbetar fortldpande och aktivt med
riskbeddmning och riskhantering for att sikerstilla att de
risker som bolaget 4r utsatt for hanteras pa ett indamalsen-
ligt sdtt inom de ramar som faststillts. I riskbedomningen
beaktas exempelvis bolagets administrativa rutiner avseen-
de fakturering och avtalshantering. Aven balans- och resul-
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tatposter dir risken for visentliga fel skulle kunna uppstd
granskas kontinuerligt.

Kontrollaktiviteter - Kontrollstrukturer utformas for att
hantera de risker som styrelsen bedémer vara visentliga
for den interna kontrollen 6ver den finansiella rapporte-
ringen. Dessa kontrollstrukturer bestdr dels av en organisa-
tion med tydlig ansvarsférdelning, tydliga rutiner och klara
arbetsroller. Exempel pa kontrollaktiviteter 4r bland annat
rapportering av beslutsprocesser och beslutsordningar for
visentliga beslut (t.ex. nya stora hyresgister, storre investe-
ringar, l8pande avtal etc.) och dven granskning av samtliga
finansiella rapporter som presenteras.

Information och kommunikation - Bolagets styrande do-
kumentation i form av policies, riktlinjer och manualer
vad giller intern- och extern kommunikation hills I6pande
uppdaterade och kommuniceras internt via relevanta ka-
naler, sdsom interna moten och interna nyhetsmail. For
kommunikation med externa parter finns en tydlig policy
som anger samtliga riktlinjer for hur denna kommunika-
tion skall ske. Syftet med policyn 4r att sikerstilla atc Dios
samtliga informationsskyldigheter efterlevs pd ett korreke
och fullstindigt sitt.

Uppféljning och dvervakning - Uppféljning och dvervak-
ning av att den interna kontrollen dr indamadlsenlig och
sker [6pande av bolaget. Styrelsen triffar minst en ging per
ar, utan nirvaro av VD eller annan person fran lednings-
gruppen, bolagets revisorer fér en genomging av nulige.
Styrelsen ser dven till atc bolagets revisorer oversiktligt
granskar de finansiella rapporterna frin kvartal 1 och 3.
Slutligen limnar dven styrelsen en kortfattad rapport éver
hur den interna kontrollen genomférts under aret. Styrel-
sen utvirderar rligen om en separat funktion for Internre-
vision skall tillsittas Dios. Stillningstagandet ar att styrel-
sen i dagens utformning hanterar denna lépande process
och dess interna kontroll pa ett tillfredsstillande sitt.

RIKTLINJER ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATT-
NINGSHAVARE

Arsstimman 2009 beslutade om foljande rikdinjer for er-
sattning till ledande befattningshavare. Ersittning till VD
och andra ledande befattningshavare skall utgdras av fast
16n, évriga forminer samt pension. Den sammanlagda
ersittningen skall vara marknadsmissig och konkurrens-
kraftig pd den arbetsmarknad befattningshavaren verkar.
Fast [6n och rorlig ersittning skall vara relaterad till befatt-
ningshavarens ansvar och befogenhet. Vid uppsigning bor
i normalfallet gilla en uppsigningstid om sex ménader, om
uppsigningen initieras av bolaget, och tre méinader, om
uppsigningen initieras av befattningshavaren. Pensionsfor-
méner skall vara antingen forméns- eller avgiftsbestimda,
eller en kombination dirav, och ge befattningshavaren ritt
att erhdlla pension frin 65 érs dlder. Frigor om ersittning
till bolagsledningen skall behandlas av VD och rapporteras
till styrelsen och nir det giller ersittning till VD beslutas
detta av styrelsen, som skall dga ritt att fringd rikdinjerna,
om det i ett enskilt fall finns sirskilda skil for det.

ERSATTNING TILL KONCERNLEDNING
Christer Sundin - Fast ersittning 1 782 Tkr per &r, vriga
formaner 68 Tkr och pensionsavsittning 750 Tkr (not 5).

Ovriga i koncernledningen (3 personer) — 2 771 Tk, 6v-
riga formaner 185 Tkr och pensionsavsittningar 775 Tkr
(not 5).

ERSATTNING TILL REVISOR

Till revisor och revisionsforetag har under 2009 ett totalt
arvode om 2 043 Tkr utbetalats for hela koncernen. Sum-
man avser arbete for revision, l6pande ridgivning och an-
nan granskning (not 5).
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FASTIGHETSFORTECKNING /

FASTIGHETSFORTECKNING

Marknadsomrade Falun Kommun Adress Bostader Butik Kontor Industri/lager Ovrigt Totalt
Bjorken 8 Falun Bergmastaregatan 2 90 3274 41 3405
Cuprum 2 Falun Asgatan 14,16 1405 895 2300
Falan 20 Falun Stora torget 5901 12 476 821 1890 21088
Falan 22 Falun O:a Hamngatan 16, 18 615 1179 184 600 2578
G:a Bergsskolan 15 Falun Holmgatan 14,26 7 404 1645 1016 8 10 073
Hattmakaren 16 Falun Nybrogatan 21, Slaggatan 19, O:a Hamngatan 953 2350 75 380 3758
Holmen 7 Falun Holmgatan 11 64 743 495 80 1382
Kansliet 20 Falun Nybrogatan 20 122 831 17 333 507 466 19 259
Képmannen 4 Falun Falugatan 5 1687 1807 3494
Lasarettet 16 Falun Svardsjogatan 28 86 296 1714 2 096
Gullvivan 18 Falun N Jarnvagsg 2-4, Seminarieg 3 6 000 6 000
Nedre Gruvriset 33:156 Falun Krontallsvagen 1, 3, 16 1338 4015 5353
Summa Falun 4069 19713 39 391 6514 11 099 80 786
Marknadsomrade Borldnge Kommun Adress Bostéader Butik Kontor Industri/lager Ovrigt Totalt
Bordet 1 Borlange Mjalgavagen 47 1376 2228 3 604
Intagan 1 Borlange Réda Vagen 1 30 902 112 31014
Mimer 1 Borlange Stationsgatan 2-4 93 3478 2 936 185 6 692
Malaren 3 Borlange Skomakargatan 18 1054 1054
Saga 25 Borlange Borganasvagen 30 393 3681 1673 365 104 6216
Sigrid 10 Borlange Borganasvagen 26 1423 4 417 248 58 6 146
Tyr 10, Valhall 1 Borlange Wallingatan 37 72 6 524 32 6 628
Verdandi 10 Borlange Borganasvagen 46-48 1061 903 2 305 6412 10 681
Hammaren 6 Borlange Hammargatan 4-6 4172 480 1225 5877
Hammaren 8 Borlange Lustbergsvagen 6 108 3818 249 4175
Verdandi 9 Borlange Borganasvagen 42-44 195 1282 1373 182 3032
Summa Borlénge 681 15169 51746 8328 9195 85119
Marknadsomrade Mora Kommun Adress Bostader Butik Kontor Industri/lager Ovrigt Totalt
Stranden 11:4 Mora Fridhemsgatan 9 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 1801
Stranden 17:4 Mora Moragatan 13 3496 606 308 141 391 4942
Stranden 17:6 Mora Strandgatan 24 1538 246 30 1814
Stranden 18:2 Mora Kyrkogatan 25 2 865 1106 384 501 4 856
Stranden 19:6 Mora Kyrkogatan 20 573 2 065 25 2663
Stranden 20:2 Mora Millakersgatan 6 4105 336 160 4601
Stranden 35:7, 35:8 Mora Kyrkogatan 10 1250 904 434 2588
Stranden 20:4 Mora Hantverkaregatan 14 2479 2479
Fisken 5 Malung Grénlandsvagen 23 2673 93 15 2781
Mobyarna 113:4 Malung Vastra Industrigatan 15 19 185 19 200
Summa Mora 8713 9432 14 686 20 487 1245 54 563
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Marknadsomrade Gavle Kommun Adress Bostader Butik Kontor Industri/lager Ovrigt Totalt
Brynas 12:1 Gavle S:a Féltskarsgatan 10 133 2018 3571 519 6 241
Norr 29:5 Gavle Drottninggatan 6, N Skepparg. 5, N Stapeltorgsg. 6 1240 2 647 1413 5300
Norr 30:5 Gavle N:a Slottsgatan 3 A-B 1464 188 73 1288 3013
Norr 31:9 Gavle Kyrkog. 17, Drottninggatan 16-18 9652 8174 4 656 22 482
Vaster 4:17 Gavle V:a Vagen 52 2 353 2 353
Alderholmen 18:1 Gavle Hamntorget 6, 2:a Magasinsgatan 1 2248 748 2 996
Alderholmen 19:2 Gavle Hamntorget 4, Forsta Magasinsgatan 1, Andra Magasinsgatan 2, 4A 790 790
Alderholmen 19:3 Gavle 1:a Magasinsgatan 3, 2:a Magasinsgatan 4 774 774
Alderholmen 24:3 Gavle Norra Skeppsbron 5 A 1155 1155
Alderholmen 24:5 Gavle Norra Skeppsbron 5 B 1105 1105
Hemlingby 61:1 Gavle Kryddstigen 24-26 861 1043 464 2368
Norr 23:5 Gavle Nygatan 22, N Radmansgatan 8A-C, Drottningg. 21 1504 2187 1910 45 451 6 097
Norr 26:1 Gavle Nygatan 34, Hattmakargatan 8 78 190 988 100 1356
Norr 26:3 Gavle Hattmakargatan 6, Drottningg. 33 220 2640 147 3007
Norr 34:3 Gavle Kyrkogatan 25, N Kopparslagsgatan 3 89 5991 6 080
Norr 44:1 Gavle Kyrkogatan 28, Hattmakarg. 2, N Centralg. 1, N Strandg. 27 3 287 767 1090 5144
Naringen 11:3 Gavle Strémsbrovagen 18 1913 2125 4038
Naringen 12:2 Gavle Strémsbrovagen 12 592 592
Naringen 22:3 Gavle Beckasinvagen 15 3 3
Naringen 6:4 Gavle Létangsgatan 13 1004 524 1528
Naringen 8:5 Gavle Strémsbrovagen 19 5945 5945
Satra 107:7 Gavle Bromsargatan 3, Marielundsvagen 2 3209 3209
Sodertull 33:1 Gavle S Kungsgatan 59, Helgdgatan 2, 3675 1893 860 4 663 11 091
Sorby Urfjall 27:2 Gavle Ralsgatan 2-4 354 4688 5042
Sorby Urfjall 28:3 Gavle Utmarksvagen 35 2223 2223
Sorby Urfjall 37:3 Gavle Utmarksvagen 10 2070 1198 9928 123 13319
Oster 10:1 Gavle O Hantverkargatan 62 1279 1279
Summa Gavle 3 046 20 416 42 144 32 480 20 444 118 530
Marknadsomrade Ostersund Kommun Adress Bostader Butik Kontor Industri/lager Ovrigt Totalt
Fréso 3:7 Ostersund Oneslingan, Onevéagen 9501 220 27 815 37 536
Nejondgat 3 Ostersund Radhusgatan 104 4 546 37 637 5220
Forskinnet 6 Ostersund S:a Gréngatan 39 1431 208 1639
Kraftan 6 Ostersund Radhusgatan 82 1270 1441 2711
Stallet 10 Ostersund Lingonvagen 7B 1700 1700
Snéackan 25 Ostersund Radhusgatan 100 957 2425 3382
Byalaget 16 Ostersund Eriksbergsvagen 18 A-C 3746 656 4402
Riksbanken 7 Ostersund Storgatan 46 4126 4126
Solbgat 12 Ostersund Krondikesvagen 2 1789 235 2024
Strémmingen 6 Ostersund Radhusgatan 107 A-B 750 163 913
Strdommingen 7 Ostersund Radhusgatan 105 A-B 849 175 1024
Handlanden 4 Ostersund Hornsgatan 16 A-B 1225 25 1250
Lien 2:7 Are Kabinbanevagen 1 423 4 565 4 988
Are Prastbord 1:37 Are Arevégen 55 1266 2199 590 4055
Totten 1:68 Are Kurortsvagen 20 21 3988 6928 10 937
Are Prastbord 1:76 Are Arevagen 78 2125 1047 3172
Mérviken 1:107 Are Kabinbanevégen 22 (Hotell Are Torg) 1400 1400
Mérviken 2:102 Are Sankt Olavs vag 33, 37 4484 3878 8 362
Summa Ostersund 9790 9719 28 024 2707 48 601 98 841
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FASTIGHETSFORTECKNING

Marknadsomrade Sundsvall Kommun Adress Bostader Butik Kontor Industri/lager Ovrigt Totalt
Borgmastaren 10 Sundsvall Képmangatan 19, N.a Jarnvagsgatan 24 4 852 1042 5894
Cupido 5 Sundsvall Képmangatan 16 1028 700 100 1828
Balder 3 Sundsvall Norrmalmsgatan 8-10 154 486 1380 2020
Tullen 10 Harndsand Képmangatan 13 4 509 4 509
Vesta 4 Sundsvall Esplanaden 13 / Tradgardsgatan 22 559 200 354 274 1387
Mars 2 Sundsvall K&pmangatan 20-22 103 85 3163 613 491 4 455
Apollo 3,7, 8 Sundsvall Tradgardsgatan 1-3 933 1198 20 1238 3389
Ravsund 1:338 Sundsvall Pionvagen 5 14 249 14 249
Vastland 26:3 Sundsvall Finstavagen 36 229 459 1582 2270
Vivsta 3:39 Timra Kdépmangatan 44 205 2119 68 2392
Summa Sundsvall 2777 2617 15117 17 113 4769 42 393
Marknadsomrade Lulea Kommun Adress Bostéder Butik Kontor Industri/lager Ovrigt Totalt
Djuret 3 Luled Blomgatan 17 15 107 463 6777 198 7 560
Rattan 18 Lulea Storgatan 53, Kungsgatan 23 10 3106 437 3553
Svartén 18:28 Lulea Viktoriavagen 1, 3 2 567 2 567
Vattenormen 8 Lulea Midgardsvagen 19 1383 918 840 3141
Porsén 1:423 Lulea Aurorum 18014 18014
Stadshuset 7 Lycksele Fabriksgatan 12, Storgatan 24 394 936 150 1480
Flygfisken 6 Pitea Sundsgatan 2 425 294 719
Stadson 8:10 Pitea Relagatan 9 442 442
Stadson 8:24 Pitea Amperegatan 12 1568 1568
Stadson 8:31 Pitea Flaktgatan 28 953 700 1653
Stadson 8:33 Pitea Flaktgatan 26 B 108 792 900
Stadson 8:41 Pitea Kallbogatan 69 2146 2146
Stadson 8:8 Pitea Fabriksgatan 17 1900 558 2458
Ojebyn 33:161 Pitea Hammarvéagen 41 1100 1100
Anléggaren 1 Skellefted Servicegatan 29 2176 2176
Gruvfogden 1 Skellefted Gruvgatan 12 795 795
Motorn 18 Skelleftea Platvagen 3 3019 987 4 006
Motorn 8 Skelleftead Verkstadsvagen 17 1455 1455
Motorn 9 Skelleftea Verkstadsvagen 15 545 545
Muttern 3 Skelleftea Verkstadsvagen 14 920 920
Servicen 1 Skelleftea Servicegatan 1 5960 5960
Stigbygeln 2 Umea Signalvagen 12 3212 747 3959
Summa Luela 15 7035 34970 22875 2222 67 117

Totalt Dios

29 091 84101

226 079

110 504 97 575 547 350
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NYCKELTAL FLERARSOVERSIKT

NYCKELTAL FLERARSOVERSIKT

RESULTATRAKNING, Mkr 2009 2008 2007 2006 2005 Balansrékning, Mkr 2009 2008 2007 2006 2005
Hyresintakter 462,9 452,8 351,5 231,8 210,5 Fastigheter 3906,2 38988 40673 2246,3 16724
Ovriga intakter 14,5 17,1 20,4 29 54 Ovriga materiella anlaggningstiligangar 1,1 13,2 23,0 3,7 0,4
Fastighetskostnader -204,5 -209,8 -174,1 -104,8 -89,7 Finansiella anlaggningstillgangar 8,3 2,8 0,7 - -
Driftsoverskott 273,0 260,0 197,8 129,9 126,2 Uppskjuten skattefordran 120,1 122,7 83,5 73,9 82,0

Kortfristiga fordringar 46,1 37,5 79,9 22,3 17,7
Avskrivning materiella anlaggningstillgangar -3,9 -4.1 -2,8 -0,3 -0,1 Likvida medel 487 36,7 375 1238 57.3
Central administration -32,4 -27,4 -22,7 -17,3 -8,9 TILLGANGAR 41405 4111,7 4291,9 2470,0 1829,8
Vardeférandring fastigheter, realiserad 0,5 10,6 0,3 - -
Vardeforandring fastigheter, orealiserad -52,9 -234,0 35,9 167,3 96,0
Rérelseresultat 1842 5.1 208.5 2796 213.2 Eget kapital 11545 1080,6 13693 1216,0 586,7

Langfristiga skulder 24721 2467,7 2706,5 1150,0 1180,0
Orealiserade vardeférandringar rantederivat 32,4 -46,6 - - - Kortfristiga skulder 513,9 563,4 216,1 104,0 63,1
Resultat fran finansiella poster -105,9 -134,1 77,4 -37,9 -30,1 SKULDER OCH EGET KAPITAL 41405 4111,7 42919 2470,0 1829,8
Resultat fore skatt 110,7 -175,7 131,1 241,7 183,1

Kassaflodesanalyser, Mkr 2009 2008 2007 2006 2005
Aktuell skatt 21 -1,6 -2,0 -0,6 - Kassaflode fran den I6pande verksamheten 87,0 52,0 156,8 107,1 -537,1
Uppskjuten skatt -3,1 39,1 9,9 -8,1 82,0 Kassafléde fran investeringsverksamheten -49,1 -30,6 -12521 -405,5 -953,7
Minoritetens andel -1,4 8,3 47 - - Kassafléde fran finansieringsverksamheten -26,0 -22,2 1009,0 364,9 1548,1
Arets resultat hanférligt till 104,1 -129,9 143,7 233,0 265,1 Arets kassaflode 12,0 -0,8 -86,3 66,5 57,3

moderbolagets aktiedgare Likvida medel vid arets slut 48,7 36,7 37,5 123,8 57,3

' Da koncernen Dios skapades under april 2005 avser uppgifterna

Proformaredovisning i enlighet med Arsredovisning 2005, sidan 25.
Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, % 9,3 -10,6 1,1 25,8 45,2
Avkastning pa totalt kapital, % 53 -0,5 6,2 13,0 1,7
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 6,0 -1,1 6,5 13,5 12,1
Soliditet, % 27,9 26,3 31,9 49,2 32,1
Belaningsgrad fastigheter, % 71,1 71,0 65,6 51,1 70,1
Rantetéackningsgrad, ggr 2,2 1,7 2,2 3,0 3,9
Skuldsattningsgrad, ggr 21 2,3 1,9 0,9 2,0

Data per aktie

Resultat per aktie, kr 3,06 -3,82 4,26 8,46 13,27
Eget kapital per aktie, kr 33,99 31,81 40,31 36,51 29,38
Kassaflode per aktie, kr 3,90 2,73 2,75 2,68 8,08
Genomsnittligt antal utestaende aktier vid arets

utgang, tusen 33 968 33 968 33771 27 548 19 968
Antal utestaende aktier vid periodens utgang,

tusen 33968 33968 33968 33 302 19 968
Utdelning 1,757 1,40 1,40 1,10 -

Fastighetsrelaterade nyckeltal, vid arets slut

Antal fastigheter 114 120 127 53 52
Uthyrbar yta 547 350 558900 581822 315154 266 785
Bokfort varde férvaltningsfastigheter, Mkr 3906,2 3898,8 4 067,3 2 246,3 16724
Hyresvarde, Mkr 512,2 498,5 379,5 256,2 225,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,4 90,8 92,6 90,5 93,4
Overskottsgrad, % 59,0 57,4 56,3 56,1 60,0

' Styrelsens forslag
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NYCKELIAL DEFINITIONER

NYCKELTAL DEFINITIONER

N

FINANSIELLA

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat i forhillande tll genomsnittligt eget
kapital. Genomsnittligt eget kapital beriknas som sum-
man av ingdende och utgdende balans dividerad med tva.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

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

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader i relation till
genomsnittligt sysselsatt kapital.

SYSSELSATT KAPITAL

Totala tillgingar vid periodens utgang minus ¢j rintebi-
rande skulder och avsittningar. Genomsnittligt sysselsatt
kapital beriknas som summan av ingiende och utgiende
balans dividerad med tva.

SOLIDITET

Eget kapital dividerat med totala tillgingar vid periodens
utgang.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rintebirande och andra skulder avseende fastigheter di-

viderat med fastigheternas bokférda virde vid periodens
utgang.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat efter finansiella poster, exklusive orealiserade
virdeférandringar, plus finansiella kostnader i férhéllande
till finansiella kostnader under perioden.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebirande skulder i forhillande till eget kapital vid
periodens utging

AKTIERELATERADE

Dids har inga utestiende finansiella instrument som kan ge
upphov till utspidningseffeke.

RESULTAT PER AKTIE

DPeriodens resultat efter skatt, hidnférlige till innehavare
av akdier, dividerat med genomsnittligt antal utestdende
aktier.

EGET KAPITAL PER AKTIE
Eget kapital vid periodens utging dividerat med antal ute-
stdende aktier vid periodens utgang.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fore skatt, justerat for orealiserade virdeforind-
ringar, plus avskrivningar minus aktuell skact dividerat
med genomsnittligt antal utestdende akder.

GENOMSNITTLIGT ANTAL UTESTAENDE AKTIER VID
PERIODENS UTGANG

Antal utestende aktier vid periodens borjan, justerat med
antalet aktier som emitterats eller aterkdpts 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 utestiende aktier vid periodens utging.

UTDELNING PER AKTIE
Beslutad eller foreslagen utdelning dividerat med antal
utestiende aktier vid periodens utging.

FASTIGHE
OCH OVRIGA

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
DPeriodens hyresintikeer dividerat med hyresvirdet vid
periodens utging.

HYRESINTAKTER
DPeriodens debiterade hyror minus hyresforluster och
hyresrabatter

HYRESVARDE
Utgaende hyra for perioden med tilligg f6r bedomd mark-
nadshyra for vakanta areor.

OVERSKOTTSGRAD
Periodens driftoverskott dividerat med periodens hyresintikeer.

DIREKTAVKASTNING
Driftéverskott dividerat med fastigheternas marknadsvirde
vid periodens utgang.

SRELATERADE

DRIFTOVERSKOTT
Hyresintikter minus drift- och underhllskostnader, tomt-
rittsavgild, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

DRIFTKOSTNADER
Kostnader for el, uppvirmning, vatten, fastighetsskotsel,

renhallning, forsikringar samt l6pande underhéll minus

debiterade tillidgg for drift och underhall.

FASTIGHETSKATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga anvindning baserat pa areans
fordelning. Den typ av yta som svarar for den stdrsta an-
delen av den totala ytan avgdr 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 virdering.
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