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BOLAGSSTAMMA FOR DIOS FASTIGHETER AB

dger rum torsdag den 14 april 2011, kl. 13.00, pa
Dibs Fastigheters huvudkontor, Ridhusgatan 82/
Ringvigen 4, Ostersund.

Aktiedgare som onskar delta i bolagsstimman ska;

e dels vara inférd i den av VPC AB f6rda aktiebo-
ken fredag den 8 april 2011

e dels anmila sitt eller eventuella bitridens delta-
gande till Di6s senast kl. 12.00 fredagen den 8
april 2011

* anmilan om deltagande pd stimman kan ske
per post till Di6s Fastigheter AB, Box 188, 831
22 Ostersund, per tel. 0770-33 22 00 eller via
Dios hemsida www.dios.se

DIOS ARSREDOVISNING 2010

Vid anmilan ska akdiedgare uppge namn, per-
son-/organisationsnummer, adress och telefonnum-
mer, aktieinnehav samt eventuella bitriden.

Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera sina
aktier maste for att f& delta i stimman tillfillige
omregistrera sina aktier i eget namn hos VPC AB i
s god tid att omregistrering ir utford fredag den 8
april 2011. Begidran om sidan omregistrering maste
goras i god tid fore ndimnda dag.

I de fall ombud deltar pa stimman bor behs-
righetshandlingar skickas in till bolaget i samband
med anmilan. Ombud for akticdgare ska uppvisa
dagtecknad fullmakt som pa dagen for arsstimman
inte far vara dldre 4n ett &r. Om fullmaktsgivaren
dr juridisk person, ska registreringsbevis eller annan
handling uppvisas som utvisar firmatecknarens

behorighet.

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

Som avstimningsdag for utdelning, innebdrande
ritt att erhélla utdelning, foreslas tisdag den 19 april
2011. Beslutar bolagsstimman enligt lagt forslag
beriiknas utdelning komma att utsindas av VPC
tisdag den 26 april 2011.
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DIMENSIONER

DIOS FASTIGHETER

En ny upplaga av Diés arsredovisning som innehdller alla viktiga handel-
ser under 2010 och information om hur vi pa Diés har tagit bolaget till
nya dimensioner. Var ambition ar att ge dig en transparent och dppen

bild av &ret som har gétt och hur véart arbete har fortlépt, samtidigt som vi

férbereder bolaget for framtida utmaningar.

HISTORIK

Dibs ér ett kint namn fér ménga. Manga gor ocksa
kopplingen till Anders Diés, sonen fran Mora

som 1921 grundade byggnadsfirman Anders Dios
AB, en sann entreprendr med stora ambitioner.
Foretaget vixte och var verksamt i stora delar av
landet. Framgangssagan var ett faktum. Under
slutet av 1980-talet renodlades verksamheten till ett
fastighetsforvaltande bolag. Som fér ménga andra
fastighetsbolag blev slutet av 1990-talet tufft for
Dibs, ar 2000 kopte AP Fastigheter ut Dids fran
borsen. Dir ndgonstans hade sagan kunnat na sitt
slut — men 8det ville ndgot annat.

DAGENS DIOS

I april 2005 bildades koncernen Diés Fastigheter
AB. Idén sattes i verket av en stark konstellation
med viljan att skapa ett framgéngsrike fastighetsbo-
lag i norra Sverige. Redan i juni 2005 genomfrdes
det forsta stora fastighetsforvirvet; Dids Fastigheter
kopte i Gévle - Dalaregionen, den del av Diés
gamla fastighetsportfolj som AP Fastigheter dgde.
Med forvirvet foljde dven namnet och varumirket
Dibs, och sagan fick en ny dimension. Dagens Dids
ir langt ifrn det gamla byggbolaget Anders Diés.
Vi ir en modern koncern med ambitionen att bli
en av de mest framgangsrika fastighetsaktorerna

péd var marknad. Var mission ir att genom olika

insatser stindigt oka virdet i var fastighetsportfolj,
och pa det sittet forflytta bolaget till nya dimensio-
ner — varje dag.

VILJAN SOM DRIVFJADER

Under dessa fem &r som var verksamhet har varit
igdng har arbetet priglats av att bygga bolaget,
vixa i storlek och etablera processer, rutiner och
strukturer. Vi har tillatit oss sjilva att vara bide dy-
namiska och innovativa i manga lésningar. Vi har
végat tinka i nya banor och brutit gamla invanda
beteendeménster. Och vi har haft modet att tinja
pa grinser och gd vir egen vig for att ta verksamhe-
ten till nya dimensioner.

En stark vilja driver oss framat, med hjilp av en
engagerad, motiverad och ansvarsfull personalstyr-
ka. Virt mél 4r att hela tiden bli starkare och storre
pa den marknad vi har valt, i ar har fretaget néte
ytterligare en ny dimension genom att starta upp
ett attonde marknadsomride, Skelleftes.

SOM HYRESVARD

En viktig uppgift for alla som jobbar pd Dids ér att
representera foretaget. Att i alla ligen ge en sann
och rittvisande bild som 6verensstimmer med
foretagets virdegrunder. Sanningen om varumir-
ket Diés 4r inte vad vi tycker om oss sjilva, det ar
hur omvirlden uppfattar oss. Ett vil fungerande
varumirke ir en kinslomissig relation, som skapar

lojalitet och lingsiktighet i vért arbete. Mélet 4r att
behélla vira hyresgister linge och att de i sin tur
nér nya dimensioner — i véra lokaler. De befintliga
hyresgisterna ir véra bista tinkbara ambassadérer
och vi vill att de i alla ligen ska rekommendera oss
som hyresvird.

SOM ARBETSGIVARE

Dios mélsittning ir att vara en attraktiv arbetsgi-
vare. Vi vill kunna rekrytera och behdlla vilutbildad
personal, med ett ansvarsfullt foretagande som
utgdngspunkt. Samtliga medarbetare ska kiinna till
var affirsidé och vision. Man ska ocksa kinna till
vira mal, strategier, kiirnvirden och verksamhetens
inriktning. For att sikerstilla den positiva utveck-
lingen for foretaget dr det viktigt att ta tillvara de
anstilldas kunskaper och idéer. Utbildning och
kompetensutveckling dr dirfor ett gemensamt
ansvar och vart mal ir att erbjuda alla anstillda

en god kunskapsutveckling. Det bidrar i sin tur
till att vira medarbetare leds och coachas mot nya
dimensioner.

VAR DEVIS "FOR NYA DIMENSIONER”

Avslutningsvis, och som ni sikert har forstdtt, finns
det en naturlig koppling mellan vart synsitt och
vara arbetsinsatser. Det har i sin tur skapat den
devis och det motto som vi Didsare lever efter varje
dag; att vart bolag stindigt ska nd nya dimensioner.

DIOS ARSREDOVISNING 2010
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o Arets intékter uppgick till 499,2 Mkr (477 ,4)

* Driftoverskottet uppgick till 285,6 Mkr (273,0)

* Forvaltningsresultatet uppgick till 128,3 Mkr (130,7)

* Eget kapital per aktie uppgick till 40,63 kr (33,99)

* Styrelsen foresldr en utdelning om 1,75 kr per aktie (1,75)
* Fastighetsforvarv genomfordes for 1 092 Mkr (0)

Avrets f3rvaltningsresultat, resultat exklusive vérdeféréndringar och ARETS HANDELSER

skatt, uppgick fill 128,3 Mkr (130,7). Resultatférandringen ar i Férviiry

hyvudsok hanférlig fill okode.rantekostnoder. Dlj!ﬁoverskoﬂet upp- Under aret har i olika transaktioner 32 fastigheter forvirvats med en total area
gick till 285,6 Mkr (273,0) vilket motsvarar en Sverskottsgrad om om 154 999 kvm och tll ett viirde om ca 1,1 Mdr.

58,8 procent (59,0). ’

Forddling

Under aret har 85,9 Mkr investerats i om- och tillbyggnader i befindigt fastig-
En virdering av fastighetsbestandet baserat pa forhallandena per den 31 decem- | .sbestind.

ber 2010 har utfdrts. Virderingen visar en uppging om ca 3,2 procent vilket

Foirstilinin
motsvarar 163,2 Mkr (-52,9). Virdeckningen ir hinforlig till dels forbéttrade g

Dids har i olika transaktioner sélt fastigheter for ett sammanlagt forsiljningspris

#assaﬂéden dels en stabilisering av avkastningskraven pa en nagot ligre niva om 74,3 Mkr och en area om 13 245 kym.
jamfort med 2009. .
Aktien
¢ Hyresintikterna for rapportiret har 8kat och uppgick till 486,0 Mkr Dibs har i en foretridesemission som genomférdes i november-december 2010
(462,9) motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 90,5 procent nyemitterat 3 296 573 aktier. Aktiekapitalet i Dios uppgar dirmed till 74 728
(90,4). 534 kronor. Det totala antalet aktier uppgar till 37 364 567, vardera aktien

med ett kvotvirde om 2 kronor.

. Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 13,3 Mkr (14,5) och bestod frimst
av vidarefaktureringar dll hyresgister avseende utforda arbeten i forhyrda HANDELSER EFTER ARETS UTGANG
lokaler.
e Den 2 mars 2011 sildes fastigheten Anlidggaren 1, Skellefted. Kopeskil-

*  De totala fastighetskostnaderna uppgick till 213,6 Mkr (204,5). Av fastig- lingen for fastigheten uppgick till 6,0 Mkr och dess area omfattar 2 173 kvm.

hetskostnaderna utgjorde 8,2 Mkr (8,1) kostnader for arbeten i forhyrda
lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgister samt 6,2 Mkr (7,6) avseende * Den 7 mars 2011 sildes fastigheten Kyrkdkern 8, Borlinge. Kopeskillingen

inkassorelaterade kostnader och befarade kundforluster. for fastigheten uppgick till 8,5 Mkr och dess area omfattar 2 231 kvm.

2010 2009 2008 2007 2006
Arets resultat, Mkr 234 106 -138 139 242
Forvaltningsresultat, Mkr 128 131 94 95 74
Hyresintakter, Mkr 486 463 453 352 232
Driftéverskott, Mkr 286 273 260 198 130
Orealiserade vardeforandringar fastigheter, Mkr 163 -53 -234 36 167
Resultat per aktie, kr 6,74 3,06 -3,82 4,26 8,46
Eget kapital per aktie, kr 40,63 33,99 31,81 40,31 36,51
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,5 90,4 90,8 92,6 90,5
Utdelning per aktie, kr 1,757 1,75 1,40 1,40 1,10
! Styrelsens forslag
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FORSTA KVARTALET
DIOS STARKER FORVALITNINGSRESULTATET KVARTAL 1

En virdering av fastighetsbestindet baserad pa férhillandena per
den 31 mars 2010 utfordes. Virderingen visade en uppging om
cirka 0,2 procent vilket motsvarar 7,4 Mkr (-21,7). Under perio-
den sildes en fastighet, forsiljningspriset dverensstimde med den
senaste gjorda virdering varfor ingen virdeforindring uppstod.

- Hyresintikterna for kvartal 1 dkade dll 118,3 Mkr (117,9)
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 91,0
procent (91,1).

- Ovriga forvalemingsintikeer uppgick tll 2,5 Mkr (2,7) och
bestod frimst av vidarefaktureringar till hyresgister avseende
utforda arbeten i forhyrda lokaler.

- De totala fastighetskostnaderna uppgick till 57,4 Mkr (55,1).
Av fastighetskostnaderna utgjorde 1,2 Mkr (2,5) kostnader for
arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgis-
ter samt 1,1 Mkr (1,8) avseende inkassorelaterade kostnader
och befarade kundférluster. Den kalla och snérika inled-
ningen av dret har dven inneburit att kostnaderna for sné- och
isbekimpning samt uppvirmning dkat med 4,8 Mkr jamfort
med motsvarande period féregdende ar.

TREDJE KVARTALET
HOG AFFARSAKTIVITET | DIOS

En virdering av fastighetsbestindet utfordes, baserat pa
forhallandena per den 30 september 2010. Virderingen
visade en uppgang om ca 0,3 procent vilket motsvarade

13,5 Mkr (-8,5).

- Hyresintikterna for kvartal 3 uppgick till 120,8 Mkr (115,0)
vilket motsvarade en ekonomisk uthyrningsgrad om 89,0

procent (90,0).

Ovriga forvaleningsintikeer uppgick till 3,0 Mkr (2,0) och
bestod frimst av vidare faktureringar till hyresgister avseende
utforda arbeten i forhyrda lokaler.

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 45,6 Mkr (42,7).
Av fastighetskostnaderna utgjorde 1,8 Mkr (1,2) kostnader
for arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefakturerades till
hyresgistersamt 1,9 Mkr (2,2) avseende inkassorelaterade
kostnader och befarade kundférluster.

Vi
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ANDRA KVARTALET
FORBATTRAT RESULTAT FOR DIOS

En virdering av fastighetsbestindet utf6rdes, baserat pa forhal-
landena per den 30 juni 2010. Virderingen visade en uppging
om ca 0,9 procent vilket motsvarade 35,3 Mkr (-0,7). Under
perioden séldes en fastighet, forsiljningspriset dverensstimde
med senaste gjorda virdering varfor ingen virdeférindring

uppstod.

Hyresintikterna for kvartal 2 uppgick till 114,5 Mkr (117,2)
vilket motsvarade en ekonomisk uthyrningsgrad om 91,8
procent (89,9).

Ovriga férvaltningsintikeer uppgick till 2,6 Mkr (4,7) och
bestod frimst av vidare faktureringar till hyresgister avseende
utforda arbeten i forhyrda lokaler.

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 46,0 Mkr (48,1).
Av fastighetskostnaderna utgjorde 1,7 Mkr (1,9) kostnader for
arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefakturerades till hyres-
gister samt 0,9 Mkr (-) avseende inkassorelaterade kostnader
och befarade kundférluster.

JARDE KVARTALET
STARK TILLVAXT FOR DIOS

En virdering av fastighetsbestandet utférdes, baserat pa forhal-

landena per den 31 december 2010. Virderingen visade en

uppging om ca 2,1 procent vilket motsvarade 107,0 Mkr (-22,0).

Virdedkningen ir hinforlig till dels forbittrade kassafloden

dels en stabilisering av avkastningskraven pa en nagot ligre niva

jamfért med 2009. Under perioden har tvi fastigheter salts med

en realiserad virdeforindring om 10,7 Mkr fore skatt.

Hyresintikterna for kvartal 4 uppgick till 132,4 Mkr (112,8)
vilket motsvarade en ekonomisk uthyrningsgrad om 90,5
procent (90,5).

Ovriga férvaltningsintikeer uppgick dill 5,2 Mkr (5,1) och
bestod frimst av vidare faktureringar till hyresgister avseende
utforda arbeten i forhyrda lokaler.

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 64,6 Mkr (58,6).
Av fastighetskostnaderna utgjorde 3,5 Mkr (2,5) kostnader
for arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefakturerades till
hyresgister samt 2,3 Mkr (1,7) avseende inkassorelaterade
kostnader och befarade kundférluster. Den kalla och snérika
avslutningen av aret innebar att kostnaderna for sné och is-
bekidmpning samt uppvirmning 6kade med 4,8 Mkr jaimfort
med motsvarande period foregiende r.
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CHRISTER SUNDIN. VD, SPAR EN
INTRESSANT UTVECKLING
FOR DIOS UNDER 2011

Ar 2010 bérjade i skuggan av den
finansiella krisen och med den, en oro och
férsiktighetsom praglat oss under 2008 sé-
val som 2009. Det vi kan konstatera &r att
den allménna marknaden utvecklades starkt
under 2010 med god tillvaxti konjunkturen.
| takt med att konjunkturen éterstéllts har
aven det finansiella systemet normaliserats.
En stark konjunktur och férbéttrade méjlig-
heter till finansiella [sningar har medfért
en Gterhdmmning pé& fastighetsmarknaden.
Fastighetstransaktionerna uppgick till ett
varde om 110 Mdr fér 2010, en dkning
med 131 procent jamfort med 2009.

Idag kan vi sdga att Dios har klarat krisen pd ett
foredomlige sitt, samtliga finansiella nyckeltal
dvertriffade vira mal. Avkastning pa eget kapital
starkees till 17,2 procent, soliditeten till 28,3 pro-
cent och belaningsgraden uppgick till 69,9 procent.
Vira intikter okade under dret med 4,57 pro-
cent till 499 Mkr. Forvaltningsresultatet uppgick
till 128 Mkr. Ext bra resultat for aret, sirskilt mot
bakgrund av 6kade kostnader som en féljd av den
kalla och snérika inledningen och avslutningen av

dret. Resultat efter skatt uppgick ill 234 Mkr.

UTVECKLING

Vi har under dret fortsatt var interna utveckling
genom bland annat en ledarskapsutbildning, ener-
giutbildningar for driftspersonal samt utbildningar
for ekonomer och administrativ personal genom
punktinsatser. Investeringar har skett i administra-
tiva verktyg, allt i syfte att hoja var kvalitet sévil in-
ternt som externt. Var delaktighet i olika samhills-
utvecklingsprojekt som till exempel "Uppropet” for
ungdomar i Ostersund, innebir att virt varumirke
fir en starkare betydelse pa vir marknad.

TILWVAXT

Tillvaxt har vi haft i tvd dimensioner, nimligen
forvirv och foriddling. Under éret forvirvades 32
fastigheter il ett virde om 1 092 Mkr. Férvirven
tilleriddes i huvudsak under perioden oktober

DIOS ARSREDOVISNING 2010

— december och har saledes endast bidragit till
resultatet under en kortare tid. De storsta forvirven
gjordes i Skellefted, Falun, Borlinge och Ostersund.

Nir det giller foridling av véra befintliga fastig-
heter har vi under &ret byggt om och byggt till for
att skapa ytor for nya hyresgister. Sammanlagt har
86 Mkr investerats i befintliga fastigheter.

Arets insatser har, tillsammans med virdefor-
dndringar om 163 Mk, resulterat i ett fastighets-
virde om 5 204 Mk, vilket motsvarar en 6kning
under dret med 33 procent.

FINANSIERING

Bolaget genomf6rde under fjirde kvartalet en fore-
tridesemission om 94,7 Mkr. Emissionen innebar
att 3 396 602 nya akdier gavs ut vilket medforde
en utspidning med 10 procent. Medlen anvindes
till de fastighetsforvirv som genomfordes. Aven
samtliga 2 165 965 egna aterkdpta aktier anvindes
som dellikvid i samband med forvirv.

Vi kunde under hésten triffa en ny dver-
enskommelse med Svenska Handelsbanken om
forlingning av nuvarande kreditfacilitet. Ny forfal-
lotidpunkt dr mars 2015.

AKTIEN

Akdiens totalavkastning, inklusive foreslagen
utdelning, uppgick under aret till 44,1 procent
exklusive eventuella utspidningseffekeer till foljd
av emissionen. Det kan jimféras med Carnegies
fastighetsindex som under samma period 6kade
med 43,2 procent och Nasdaq OMX Stockholm
PI med 21,2 procent.

Styrelsen foreslar arsstimman en utdelning
pa 1,75 kr/aktie, vilket motsvarar 51 procent av
utdelningsbart belopp.

HALLBARHET

Att arbeta for en héllbar utveckling handlar om att
ta ansvar for en virdeskapande process. For Dids
som fastighetsbolag ar hallbarhetsfragorna ytterst
angeligna. Det ir ett strategiskt och betydelsefullt
ansvar for bolagets ledning och styrelse eftersom
kopplingen mellan miljéansvar och affirsnytta
blivit allt viktigare och tydligare genom aren.

Under 2010 var vart mal att GreenBuilding
certifieras pa foretagsniva i enlighet med EU:s och
fastighetsigarnas fastlagda linje. P4 grund av Fast-
ighetsdgarnas omstrukturering till Sweden Green
Building Council fordrdjdes handliggartiderna och
certifieringen hanns inte med. Arbetet skall nu is-
tillet slutforas under 2011. Diés hade vid arsskiftet
tre GreenBuilding certifierade fastigheter.

Vir framtid bygger mycket pd medarbetarnas
engagemang for foretaget. Var geografiska sprid-
ning stiller extra stora krav pé att vi internt stindigt
kommunicerar och vardar vir vision, vér affirsidé,
vira mal och strategier samt véra kirnvirden och
verksamhetens inriktning.

FRAMTIDEN

Nir det giller den svenska ekonomin sa pekar
ménga signaler frin sivil foretag som hushall pa en
fortsatt terhdmening. Sverige har i en internatio-
nell jimforelse starka statsfinanser, hog privatkon-
sumtion samt ett effektivt niringsliv. Det medfor
ett stabilare konjunkeurlige pa vira marknader och
fortsatt starka kassaflden frin fastighetsverksam-
heten. Avkastningsnivierna vid marknadsvirdering
av vara fastigheter har stabiliserats samtidigt som
vi ser en forsikeig forbittring av kreditmarknaden.
Sammantaget bor dessa signaler stirka tillgings-
slaget fastigheter.

For Dios del har de forvirv som genomfor-
des under dret bidragit till en betydligt bredare
fastighetsportfolj vilket kommer att fa en positiv
inverkan for var resultatutveckling och framtida
inginingsformaga. Vi ser redan nu en 6kad efter-
frigan pé lokaler och pé sike stigande hyresnivier
Jag tror siledes pé en fortsatt positiv utveckling for

bolaget.

AVSLUTNINGSVIS

Det ir med stolthet jag avslutar mina rader, tack
vare en engagerad och kunnig personal har vi klarat
en tillvixt med 33 procent jimfort med foregiende
ar. Vidr pa god vig mot visionen om att bli den

frimsta fastighetsaktoren pé var marknad.
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B VISION, AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

STRATEGIER
FOREN
UPPSTICKARE

DIOS FASTIGHETER

Visionen om att bli den mest framgingsrika fastighetsaktoren p& markna-

VO | kom men fi ” vart DIOSh Us. VI hG rva |t att den. Det ar dit vi sikear nir vi skriver vara affirsplaner, det 4r dit vi siktar
gér(] def eg na husef H ” en Sym bOl I:OI' Vé r Verk- nér vi sitter vara arliga mal. Dids har en relativt kort historia bakom sig och
sam he ; OCh fY| | ; de t me d |e d S I'G MOrna | Vé r fokus har hittills legat pa tillvixt, borsintroduktion, varumirke och strukeu-
| rer. Nir vi nu blickar framat handlar det istillet om att slipa organisationen
vardag. Varje véningsplan bidrar starkt mot stindigt nya segrar — varje dag.
. P4 fjirde vaningen finns var affirsidé. Under det hir dret har den
till bolaget som helhet.

uppdaterats for att gd i linje med den arbetsmetodik som vi har utformat.
Affirsidén fungerar som vir mission och paminner oss varje dag om att
vira insatser ska leda till bolagets tillvixt. Den piminner oss ocksi om
att vi genom lokal nirvaro och engagemang ir och upplevs som en aktiv
fastighetsigare.

P4 tredje vaningen bor vira mal. Det handlar bland annat om vért
overgripande ekonomiska mal, som ocksd ir ett 16fte till akticigarna om en

langsiktig och stabil avkastning. For att uppné en hdg lonsamhet jobbar vi

10. DIOS ARSREDOVISNING 2010
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DIOS HUSET

Vi ska vara den mest framgéngsrika
fastighetsaktren pé var marknad

Vi ska skapa vardetillvéxt i bolaget genom att
vara en aktiv fastighetségare samt en engagerad
partner med tydlig narvaro pé vér tillvaxtorter

Vi ska ge bolagets aktiedgare en langsiktig
och stabil avkastning pé eget kapital genom
att skapa hég l6nsamhet i verksamheten

Vi ska sdkerstdlla tillvéxt genom;

» aft professionellt jobba med
affdrsmodellen

» aft bygga ett starkt och tydligt varumérke

» aft jobba med mdnniskor fér manniskor
i en winwin modell

» aft vara en aktiv part i samhéllsutvecklings-
frégor p& véra huvudorter

DYNAMISK, INNOVATIV,
OPPEN OCH SERIOS

hért p4 att vara innovativa och stindigt hitta nya
kostnadsbesparande 18sningar. Utdver det dvergri-
pande malet finns ett antal nedbrutna mail, som ir
minst lika viktiga. Bland annat har varje marknads-
omréde den ekonomiska uthyrningsgraden och
overskottsgraden som egna mal.

- P4 andra viningen har vi placerat véra dver-
gripande strategier. I dem har vi dragit upp
riktlinjerna for hur vi ska jobba for att bli
framgangsrika i strivan mot vér vision.

- Var affirsmodell 4r kuggen i vir verksamhet
och bestdr av fem stycken F; forvirv, foridling,
forvaltning, forsiljning och finansiering. Var af-
farsmodell och hur vi jobbar efter den beskrivs

i ett eget avsnitt.

DIOS ARSREDOVISNING 2010

- For att na framgdng maste man bygga ett starkt
varumirke. Det ir en sjilvklarhet. Varumir-
ket 4r en immateriell tillging som alla vira
medarbetare kan paverka virdet pa. Alla vara
styrdokument ir dirfor utformade for att stddja

bygget av ett starke och tydligt varumirke.

- Mbten med minniskor ir en stor del av vér
vardag. Det handlar om méten med hyresgis-
ter, medarbetare och samarbetspartners i olika
nitverk. For att dessa kontakeer ska bli givande
jobbar vi utifran det vi kallar en winwin-modell.
Modellen gir ut pé att samtliga parter som 4r

involverade i en process ska vinna nagot pd den.

- Vir lokala nirvaro ir en av vira framgangsfakto-

rer. Att kinna till vad som hiander pa vira orter
och att ha de ritta kontakterna betyder mycket
for vart resultat. Den lokala nirvaron ger oss
dessutom ett naturligt och drligt engagemang

for att orterna ska blomstra.

P4 entréplanet vilkomnar vi vira malgrupper
med Diés kirnvirden. Kirnvirdena ir fyra till
antalet och beskriver Dids personlighet, de kinslor
vi vill férmedla och vad som ir unikt med oss. Helt
enkelt den mentala bild som vi vill att omvirlden
ska ha av oss. Kérnvirdena 4r ledstjarnor i allt vi

gdr — hur vi agerar, hur vi ser ut och vad vi siger.

l l.
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DIOS

AFFARSMODELL

Vér affarsmodell fungerar som en propeller,
det vill séga en maskindel bestdende av
flera propellerblad. Ordet kommer frén
latinets propellere, som betyder “driva
kraftfullt framfor sig”.

En passande symbol med tanke pa att Dios affirsmodell dr en dynamisk
process uppbyggd pa fyra stycken F, forvir, foridling, forvaltning och for-
siljning. Varje F har sin egen strategi samtidigt som de ér en stark drivfjader
till varandra. Malet ér att skapa ldngsiktiga virden i vir fastighetsportfolj.
Drivhjulet eller navet i processen ir virt femte F, finansiering. Stommen

i affirsmodellen 4r fullt naturligt forvaltningens E Det F som vi girna
forknippas med ir véra foradlingsprojekt dér vi nyttjar var formaga att vara

innovativa och nytinkande i processerna.

DIOS ARSREDOVISNING 2010
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Ar 2010 var ett transaktionsrikt ér fr Dis.
Sammanlagt férvarvades fastigheter for ett
varde av cirka 1,1 Mdr med en area om
drygt 155 000 kvm. Vid arets slut uppgick
darmed det totala vardet i portflien fill
drygt 5,2 Mdr med en sammanlagd area
om 699 670 kvm.

GENOMFORDA FORVARV UNDER 2010

* Den 1 juni 2010
En byggnad, Pylonen i Borlinge
Area: 2 500 kvm
Innehall: Utstillningslokaler
Kopeskilling: 12,5 Mkr

+  Den 1 oktober 2010Atta centralt beligna
fastigheter i Skellefted;
Idun 6, Idun 12, Kastor 6, Lekatten 9, Loke 7,
Orion 8, Polaris 8 och Hoken 2
Area: 42 700 kvm
Innehall: Overvigande del kontor och butiker
Kopeskillingen motsvarade ett underliggande
fastighetsvirde om 383 Mkr

e Den 25 oktober 2010
Tre fastigheter i Falun; Nya Bergsskolan 4,
Vistra Falun 13 och Teatern 6
En fastighet i Borlinge; Rolf 5
Area: 7500 kvm
Innehall: Overvigande del kontor
Forvirvet genomfdrdes till ett underliggande

fastighetsvirde om 34,6 Mkr

Den 1 december 2010

Sex fastigheter i Ostersund; Parketten 6, Varm-
blodet 1, Angsbetet 4, Slatteringen 7, Nord-
svensken 1 och Brunflo-Viken 5:2

Area: 37 000 kvm

Innehall: Overvigande del bostider

Forvirvet genomfdrdes till ett underliggande

fastighetsvirde om 208 Mkr

Den 20 december 2010

En fastighet i Luled; Bergniset 2:671

Area: 13 223 kvm

Innehall: Projektfastighet

Kopeskillingen motsvarade ett underliggande
fastighetsvirde om 14 Mkr

Den 21 december 2010

11 fastigheter i Falun, Borlinge och Séderhamn.
Falun: Dalpilen 10, Holmen 8 och Képman-
nen 3

Borldnge: Sigrid 11, Kyrkékern 8, Frigga 7
och Rolf 2

Séderhamn: Furan 1, Furan 9, Furan 10

och Svalan 6

Area: 48 700 kvm

Innehall: Overvigande del kontor och butiker
Kopeskilling: 413,5 Mkr

DIOS ARSREDOVISNING 2010
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En kontinuerlig genomgéng av portfélien I Borlinge anpassas lokalerna for Trafikverket i
sker dar potentiella foradlingsfastigheter fastigheten Intagan 1 med en ny ventilations-
identifieras. Projekten bedrivs genom anliggning. Effekten kommer att bli férbittrat
egen projekt- och utvecklingsavdelning inomhusklimat, minskade driftkostnader och
och projekivolymen &r anpassad helt efter dirmed en bra insats f6r miljén.

marknadens efterfrégan. Under éret 2010
har 85,9 Mkr investerats i om- och fillbygg-
nader i befintligt fastighetsbestand.

e [ Hirnosand foridlas 2 300 kvm for Linsfor-
sakringar i fastigheten Tullen 10 dir lokalerna
delvis har stitt tomma efter att Posten minskat
sina ytor. Anpassningen kommer att resultera

* 1 Givle fortsitter anpassningar av lokaler for i moderna, ljusa och luftiga lokaler till en
O’Learys verksamhet i fastigheten Norr 29:5. beriknad kostnad om ca 20 Mkr. Insatserna
Det blir en hirlig glasveranda som pryder innebir dven en forbittring av driftkostnaderna
innergirden dir ytorna genom insatsen blir i fastigheten.

uthyrbara kvm.

Bolaget dger idag 142 stycken fastigheter dr med bérjan den 1 juni 2010. Uthyrningen
belagna pé& ett 15-4al orfer frén Borlange i omfattar 32 431 kvm och arshyran uppgir till
soder fill Luled i norr. Den totala uthyrnings- 33,5 Mk

bara arean uppgick per den 31 december
2010 till 699 670 kvm. Strategin @r att
skapa langsiktiga hyresgastrelationer, skéta
den ekonomiska och tekniska férvaliningen
pa ett rationellt och kostnadseffektivt satt
samt vara en akfiv part pé den lokala
marknaden.

e Nytt kontrake dr tecknat med Reebok Jofa
AB i fastigheten Mobyarna 113:4, Malung.
Kontraktet I6per pa fem &r med bérjan oktober
2010. Uthyrningen omfattar 12 474 kvm lager
och arshyran uppgér dll 5,5 Mkr.

ENERGIBESPARING

Dids hade vid arsskiftet tre Green Buildingcertifie-
rade fastigheter; Tyr 10/ Valhall 1, Stigbygeln 2 och
Morviken 2:102.

Vart drliga besparingsmal pd energi 4r ett av de

Forvaltningen sker pa de flesta orterna med en
decentraliserad forvaltningsorganisation som har
stark lokal férankring. Fokusomriden for samtliga
marknadsomraden ir att 6ka den ekonomiska on T
. . . mest offensiva i fastighetsbranschen: -5 procent.
uthyrningsgraden samt optimera driftskostnaderna.
Mialet f6r 2010 var att Green Building certifiera f6-

retaget. Av olika omstindigheter, som finns att lisa

Detta mal uppnaddes inom fyra av vira marknads-
omraden och for koncernen som helhet lyckades
vi nd -4,2 procent, med andra ord 4 200 000 kWh

om i avsnittet miljo, forsenades certifieringen. Det . .
mindre energidtging.

hir betyder att mélet f6r 2010 kvarstar for 2011;

g . . Samtliga marknadsomraden minskade sin
att Green Building certifiera foretaget.

forbrukning under ret. Besparingen motsvarade
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD totalt -385 090 kg CO2 och genomfordes med

relativt enkla medel, bland annat genom 6kat fokus
Under aret har tva mycket virdefulla kontrake teck- . . . e g o
o o . inom omradet energi och miljo. Vi har forbéttrat
nats i Dids bestdnd till ett sammanlagt hyresvirde \ . . e .
X vira rutiner och utbildat var driftpersonal inom

om 39 Mkr per ér.

energi, bland annat med en kurs i hur man diag-
*  Kontrake dr tecknat med Trafikverket i fastighe- nostiserar och genomfor enkla dtgirder men med

ten Intagan 1, Borlinge. Kontraktet [per pisex | gtor besparing.
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Under é&ret har Diés genomfért férsaliningar
av fyra stycken fastigheter i syfte aft renodla
portfdlien. Det totala férséljningspriset upp-
gick till 74,3 Mkr.

e Den 1 februari 2010 saldes industri/lagerfastig-
heten Hammaren 8, om 4 175 kvm, i Borlinge.

Forsiljningspriset uppgick till 16,0 Mkr.

*  Den 3 maj 2010 sdldes fastigheten Cuprum
2, Falun. Fastigheten, med 6vervigande andel
bostider har en area om 2 300 kvm. Forsilj-
ningspriset uppgick till 16,0 Mkr.

Den 21 december 2010 séldes fastigheten Byala-
get 16, Ostersund till en av hyresgisterna bildad
bostadsrittsforening. Den totala arean dr 4 402
kvm och képeskillingen uppgick till 36 Mkr.

Den 22 december 2010 sildes fastigheten Hem-
lingby 61:1, Gévle. Fastigheten sildes till ett
fastighetsvirde om 6,3 Mkr och arean omfattar
2 368 kvm.

Diés finansiering och hantering av finansiella
risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen
faststillda finanspolicyn. Den finansiella verk-
samheten 4r centraliserad till moderbolaget.
Finansfunktionen hos moderbolaget fungerar som
koncernens internbank med ansvar fér koncernens
finansiering, hantering av finansiella risker samt
cash management.

Koncernens rintebdrande skulder uppgick vid
drets utgang till 3 637 Mkr med en arlig genom-
snittsrinta pa 3,06 procent exklusive laneldften
och 3,07 procent inklusive laneloften. Lanens
genomsnittliga rintebindningstid uppgick till 2,3
ménader och den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick till 4,1 &r. For att rintesikra

lanen har koncernen derivatinstrument om 1 300
Mkr med en édterstiende genomsnittlig 16ptid pa
3,1 ar. Den érliga genomsnittsrantan inklusive
effekter av derivatinstrument uppgick till 3,80
procent exklusive laneldften och 3,81 procent
inklusive linelften. En rintehéjning med 1
procentenhet per den 31 december 2010 skulle
innebira att rintekostnaden, exklusive effekt av
derivatinstrument, dkar med 37 Mkr pa drsbasis.
Om rintorna hade hojts med 1 procentenhet vid
samma tidpunke skulle Dios genomsnittliga rinta,
inklusive effekt av derivatinstrument, ha stigit med
0,65 procent.
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FINANSIERING

FINANSPOLICY SAMT RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

FINANSPOLICY

Diés finansverksamhet styrs av den finanspolicy
som styrelsen arligen faststéller. Finanspolicyn fast-
slar VD:s ansvar, vilket i vissa fall kan delegeras till
ekonomichef, samt anger reglerna for hur riskerna
i finansverksamheten skall begrinsas. I finanspo-
licyn anges mandat och limiter for hantering av

de finansiella riskerna som definieras i policyn
samt den dvergripande ansvarsfordelningen. Den
finansiella verksamheten ir centraliserad till mo-
derbolaget och skall bedrivas sa att kostnaderna for
finansiell riskhantering minimeras, vilket innebir
att finansiella transaktioner genomférs utifrin
bedémning av koncernens behov av finansiering,
likviditet och 6nskad rinterisk. Det innebir att en
koncernintern transaktion, sisom ett internlan, inte
noddvindigtvis innebir att en identisk extern line-
transaktion genomfors. Externa lin upptas forst
efter beddmning av koncernens samlade lanebehov.
Finansfunktionen hos moderbolaget fungerar som
koncernens internbank med ansvar for koncernens
finansiering, hantering av finansiella risker samt
cash management. Finansfunktionen arbetar med
koncernkontosystem for att mojliggdra nettohante-
ring av koncernens betalningsfloden.

For att uppna en kostnadseffektiv hantering av
koncernens rinterisk gors en bedémning av den
rinterisk som uppstdr vid upptagande av ett enskilt
lan med kort rintebindning, varefter rintederivat-
transaktioner genomf6rs vid behov for att uppna
onskad rintebindningstid pa total upplining.

Mdlen i finanspolicyn dr at:

* uppnd en kapitalstrukeur med en soliditet om
minst 25 procent och en rintetickningsgrad
om minst 1,8 ganger

e minimera rinte- och kreditrisker

e sikerstilla behovet av likviditet och lingsiktig
finansiering.

Den évergripande mélsittningen for finansfunktio-
nen 4r att bedoma likviditetsutvecklingen och vara
radgivande i syfte att uppnd uppsatta finansiella
mal. Finansfunktionen har dven i uppdrag att
uppta nya lan, faststilla 1optider samt bevaka ut-
vecklingen pa rintemarknaden. Finansfunktionen
ansvarar for laneportféljen och fattar dirmed beslut
om eventuella férindringar och omplaceringar. Det
dr viktigt att Dios héller sig uppdaterad om utveck-
lingen av den finansiella marknaden. Bedémer bo-
laget att en forindring skall ske rorande borgensa-
taganden och garantier samt limiter for dessa, skall
beslutet fattas av finansfunktionen. Sludigen ligger
det i ansvarsrollen att genomfora forhandlingar
med kreditinstitut rorande lanevillkor, kontovillkor

DIOS ARSREDOVISNING 2010

samt andra bankrelaterade frigor. I forekommande
fall skall besluten forankras i Bolagets styrelse innan
dessa verkstills.

KAPITALSTRUKTUR

Diés verksamhet finansieras med eget kapital och
skulder. Relationen mellan eget kapital och skulder
regleras med utgangspunkt fran vald finansiell risk-
niva samt av mingden eget kapital for att tillgodose
langivarnas krav for att erhdlla lin. Mélet for kapi-
talskulden sitts for att tillgodose avkastningskravet
pa eget kapital, méjligheten att erhalla erforderlig
lanefinansiering samt att sikerstilla utrymme for
investeringar. Malet for kapitalstrukturen &r att
uppvisa en soliditet om ligst 25 procent och en
rintetickningsgrad om ligst 1,8 ginger. Virdet pa
Dibs tillgdngar uppgick per 31 december 2010 till
5368 698 Tkr (4 140 499). Dessa finansierades
genom dels eget kapital om 1 518 266 Tkr (1 154
511) dels skulder om 3 850 432 Tkr (3 031 092)
varav 3 637 348 Tkr (2 779 113) var rintebirande.

RANTE- OCH LANESTRUKTUR

For att begrinsa finansieringsrisken dr Diés policy,
att den genomsnittliga aterstdende 16ptiden pa
rintebirande skulder, skall uppga till mellan tva
och fyra ar samt att ldnens forfallostrukeur skall
vara jamnt fordelad 6ver tiden. Dids skall dven

arbeta med bindande kreditléften som skall ha

en jimn forfallostrukeur for att minska risken vid
omf6rhandling. Koncernens rintebirande skulder
per den 31 december 2010 uppgick till 3 637 348
Tkr (2779 113) med en 4rlig genomsnittsrinta pd
3,06 procent (2,09) exklusive lanelsften och 3,07
procent (2,10) inklusive laneloften. Lanens genom-
snittliga rintebindningstid uppgick till 2 manader
(1). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 4,1 &r (1,9). For att rintesikra lanen
har koncernen derivatinstrument om 1 300 000
Tkr (1 900 000) med en édterstiende genomsnittlig
16ptid pd 3,1 ér (1,6). Den arliga genomsnittsrin-
tan inklusive effekter av derivatinstrument uppgick
till 3,80 procent (4,38) exklusive ldneldften och
3,81 procent (4,39) inklusive lineldften. En rinte-
héjning med 1 procentenhet per den 31 december
2010 skulle innebira att rintekostnaden, exklusive
effeke av derivatinstrument, 6kar med 36 879 Tkr
pd arsbasis. Om rintorna hade hojts med 1 pro-
centenhet per den 31 december 2010 skulle Dios
genomsnittliga rinta, inklusive effekt av derivatin-
strument, ha stigit med 0,65 procent.

PANTBREV

Uttagna pantbrev i Dios fastighetsbestdnd per den
31 december 2010 uppgick till 4 183 Mkr (2 524).

FINANSPOLICY

Mal Utfall

Belaningsgrad Ej 6ver 75 % 69,9%

Rantetackningsgrad Minst 1,8 ggr 2,0 ggr
Rénterisk

- genomsnittlig rantebindning 2-4 ar 0,7 ar

Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering

Likviditetsreserv for 52 483 Tkri

att kunna fullgéra outnyttjat beviljat

Likviditetsrisk betalningsforpliktelser laneutrymme

Soliditet Minst 25 % 28,3%

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

RANTEFORFALL LANEFORFALL
Forfall, ar Lanebelopp, Tkr Shittranta, % Kreditavtal, Tkr Utnyttjat, Mkr
2011 3637 348 3,06 156 000 156 000
2012 - -
2013 - -
2014 - R
2015 - 3533831 3481348
TOTALT 3637 348 3,06 3689 831 3637 348
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MOJLIGHETER
OCH RISKER

Genom den verksamhet Dios bedriver ir foreta-
get exponerat for en mingd olika risker. Ett antal
faktorer utanfor Dids kontroll, liksom ett flertal
faktorer vars effekter Dios kan paverka genom

sitt agerande, kan ha negativ inverkan pd Diés
verksamhet, resultat och finansiella stillning eller
medfora att virdet pd Dids aktier minskar. Nedan
redogors for ett antal riskfaktorer som kan ha
inverkan pd Di6s framtidsutsikeer. Riskerna dr
varken rangordnade eller heltickande. Ytterligare
riskfaktorer som Diés idag inte kinner till eller som
for nirvarande inte bedoms som visentliga kan
utvecklas till faktorer som kan komma att paverka
Diés i framtiden.

RORELSERELATERADE RISKER

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrickning

av makroekonomiska faktorer sdsom tillvixt, sys-
selsittning och inflation. Tillvixten i ekonomin styr
sysselséttningsgraden, som 4ar en vésentlig grund
for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden, och
péverkar dirmed vakansgrad och hyresnivaer.
Forvintningar om inflation styr rintan och paver-
kar dirmed rintekostnaderna, vilka ir en av Dids
storre kostnadsposter. P4 lingre sikt far forind-
ringar i rintenivan en visentlig paverkan pd Dios
resultat och kassaflode. Inflation paverkar dven
Dibs fastighetskostnader. Utdver detta paverkar
forindringar i rinta och inflation dven avkastnings-
kraven och dirmed fastigheternas marknadsvirden.
Bolagets strategi syftar till att begrinsa exponering-
en mot makroekonomiska forindringar, men inga
garantier kan ges att dessa ir lyckosamma. Samtliga
ovanstdende faktorer kan ha en negativ effekt pa
Di6s verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Geografiska risker

Utbud och efterfrigan avseende fastigheter och
ddrmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar
skiljer sig mellan olika geografiska marknader och
kan komma att utvecklas pa olika sitt inom olika
geografiska marknader. Koncentrationen av ett

fastighetsbestand till et geografiskt marknadsom-
rade kan potentiellt 6ka risken pa grund av mindre

diversifiering.

Hyresintiikter och hyresutveckling

Hyresintikter f6r kommersiella lokaler styrs
langsiktigt av utbud och efterfrigan pa marknaden.
Till skillnad fran kommersiella fastigheter omfattas
bostadsfastigheter av regleringar som bland annat
innebir att den s kallade bruksvirdesprincipen be-
stimmer hyressittningen. Di6s intikter paverkas av
fastigheternas uthyrningsgrad och avtalad hyresniva
samt hyresgisternas betalningsformaga.

Uthyrningsgrad och hyresnivéer styrs bland
annat av den allminna konjunkturutvecklingen,
produktionstakten for nya bostider, forindringar
i infrastrukeur samt befolkningstillvixt och sys-
selsittning. Om exempelvis antalet bosatta pa
en ort minskar, sd minskar dven efterfragan pa
bostider och lokaler. Det kan pa sikt medfora
okande vakansgrad med risk for att hyresnivierna
utvecklas svagt eller sjunker. Om uthyrningsgrad
eller hyresnivier sjunker, oavsett skil, paverkas Dids
resultat negativt efter att respektive hyreskontrakt
16pt ut. Risken for stora svingningar i vakanser och
bortfall av hyresintikter okar ju fler enskilt stora
hyresgister ett fastighetsbolag har. De kontraktera-
de hyresintikterna frn Dids tio storsta hyresgister
uppgick per den 31 december 2010 till 141,2 Mk,
vilket motsvarade cirka 24 procent av bolagets
totala hyresintikter. Det finns inga garantier for att
Dibs storre hyresgister fornyar eller forlinger sina
hyresavtal nir de 16pt ut, vilket pa sike kan leda till
minskade hyresintikter och 6kade vakanser.

Dibs hyreskontrakt med lingre [6ptid dn tre
ar 4r normalt helt eller delvis bundna till konsu-
mentprisindex (KPI), det vill siga helt eller delvis
inflationsjusterade. Om inflationen 6kar mer 4n
vad Dios kompenseras for genom sadan indexering,
kan Diés resultat paverkas negativt. Det finns
vidare ingen garanti for att Di6s alltid kommer att
kunna teckna hyreskontrake som helt eller delvis
kompenserar for inflationen.

Dibs dr beroende av att hyresgister betalar
avtalade hyror i tid. I vissa hyreskontrake har hyres-
gistens forplikeelser garanterats av moderbolag eller
genom bankgarand. Likvil kvarstar i manga fall
risken for att hyresgisten instiller sina betalningar
eller i 6vrigt inte fullgor sina forpliktelser. Om si
intréffar paverkas Dids resultat negativt.

Drift- och underhdllskostnader

I Dibs fastighetsforvaltning ingdr i forekommande
fall att Dios bland annat ansvarar for drift- och
underhillskostnader, samt dven taxebundna kostna-
der som el, sophimtning, virme och vatten. Flera
av dessa varor och tjdnster kan endast kopas fran
en akedr, vilket kan paverka priset. Betriffande

el dr kostnaden i regel beroende av utbud och
efterfrigan pa den 6ppna elmarknaden. I den mén
eventuella kostnadshojningar inte kompenseras
genom reglering i hyreskontrake, eller hyresskning
genom omforhandlingar av hyreskontrake, kan
Di6s resultat paverkas negativt.

Underhallsutgifter utgor atgirder i syfte att
langsikeigt bibehalla fastighetens standard. Oforut-
sedda och omfattande renoveringsbehov kan ocksa
péverka resultatet negativt. Utéver rena underhalls-
kostnader uppkommer normalt dven kostnader
for hyresgistanpassningar, vilka dock féranledes av
nyuthyrning eller att uthyrning éndras till storre
ytor.

Virdefordndringar fastighefer

Dibs forvaltningsfastigheter redovisas i balansrik-
ningen till verkligt virde och virdeférindringarna
redovisas i resultatrikningen. Orealiserade virdefor-
dndringar r inte kassaflddespéverkande.
Virdet pa fastigheterna péverkas av ett antal fakto-
rer, dels fastighetsspecifika sasom uthyrningsgrad,
hyresnivd och driftskostnader, dels marknadsspe-
cifika sésom direktavkastningskrav och kalkylrin-
tor som hirleds ur jimforbara transaktioner pd
fastighetsmarknaden.

Savil fastighetsspecifika férsimringar, sdsom
ligre hyresnivier och ckad vakansgrad, som mark-

KANSLIGHETSANALYS -KASSAFLODE PER DEN 31 DECEMBER 2010 KANSLIGHETSANALYS -VARDEFORANDRING PER DEN 31 DECEMBER 2010

Foérandring Resultateffekt, Mkr
Kontrakterade hyresintakter +-1% 59 Fastigheter i % -7,5 - 75
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1% 6,5 Véardeférandring fore skatt, Mkr -390 - 390
Fastighetskostnader +-1% 2,1 Soliditet i % 23 28 33
Ranteniva for rantebérande skulder +-1% 36,4 Belaningsgrad fastigheter i % 76 70 65
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nadsspecifika forsimringar sisom hogre direktav-
kastning , kan foranleda att Dids skriver ner det
verkliga viirdet pé sina forvaltningsfastigheter, vilket
skulle pverka Diés resultat och finansiella stéllning
negativt.

Av kiinslighetsanalysen pé foregiende sida,
framgér hur Diés soliditet och beldningsgrad pé-
verkas vid en virdeforindring om +/- 7,5 procent,
vilket avspeglar det osikerhetsintervall Savills
angivit avseende osikerhet i gjorda antaganden
och berdkningar vid fastighetsvirdering per den 31
december 2010.

Virdeforindringar finansiella instrument

Dibs har en stor del lan med kort rintebindnings-
tid och som en del i hanteringen av rinterisken
anvinder sig Dis av finansiella instrument i form
av rintederivat. De finansiella instrumenten testas
varje kvartal for att mita effektiviteten i sikrings-
hinseende. Den del av virdeférindringar som
hirrdr frén icke effektiv sikring bokfors i resultat-
rikningen som virdeférindring rintederivat och
resterande del redovisas i 6vrigt totalresultat. I take
med att marknadsrintorna férindras uppstar ett
teoretiskt over- eller undervirde, som inte ir kas-
saflddespiverkande, pa de finansiella instrumenten.
Dibs har skyddat sig for hdgre rintenivéer, vilket
innebir att marknadsvirdet minskar i neddtgiende
rinteldge.

Féretags- och fastighetsfarviirv

En naturlig del av Diés verksamhet ir foretags-
eller fastighetsforvirv. Dessa ir av naturen forenade
med viss osikerhet. Vid forvirv av fastigheter utgdr
bortfall av hyresgister, miljéférhallanden samt
tekniska problem risker. Det finns inga garantier
for att framtida verksamheter eller fastigheter som
tillkommer genom eventuella f6rviry paverkar
Diés resultat positivt.

Nyckelpersoner

Dids framtida utveckling beror i hog grad pé fore-
tagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap,
erfarenhet och engagemang. Forsimrad majlig-

het for Di6s att behdlla och rekrytera kvalificerad
ledningspersonal och annan kompetent personal pa
rimliga villkor, leder till risk for simre resultat.

Skatter, avgifter och bidrag

Forindringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom
vriga statliga palagor, bostadsbidrag och rinte-
bidrag, kan paverka forutsittningarna for Dios
verksamhet. Det finns inga garantier for att dessa
pilagor och bidrag kommer att vara oférindrade i
framtiden. Betydande skillnader finns i de politiska
partiernas syn pd fastighetsskattens storlek och
forekomst. Det kan inte uteslutas att skattesatser
forindras i framtiden eller att andra dndringar sker
i det statliga systemet som péverkar fastighetsi-
gande. Forindringar av bolagsskatt och dvriga
statliga plagor, kan komma att paverka Dids re-
sultat negativt. En forindring av skattelagstiftning
innebirande exempelvis férindrade mojligheter
till skattemissiga avskrivningar eller till att utnyttja

DIOS ARSREDOVISNING 2010

underskottsavdrag kan medfora att Digs framtida
skattesituation forindras och dirigenom dven
paverkar resultatet.

Konkurrens

Diés verkar i en bransch som #r utsatt for konkur-
rens. Dids framtida konkurrensméjligheter 4r
bland annat beroende av Bolagets forméga att ligga
i framkant och snabbt reagera pa befintliga och
framtida marknadsbehov. Dios kan darfor tvingas
gora kostnadskrivande investeringar, omstruktu-
reringar eller prissinkningar for att anpassa sig till
en ny konkurrenssituation. Detta skulle kunna
péaverka Dibs resultat negativt.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar ir forknippade med en tek-
nisk risk, sisom risken for konstruktionsfel, andra
dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom
brand eller annan naturkraft) samt féroreningar.
Om sidana tekniska problem skulle uppsté kan de
komma att medfora betydligt kade kostnader for
fastigheterna och dirmed 4ven komma att paverka
Dibs resultat och finansiella stillning negativt.

Det ar hur hyresgaster i allman-
het varderar lagenhetens egen-
skaper som bestammer dess
bruksvarde. Enskilda individers
varderingar och behov p&ver-
kar inte bruksvardet.

Miljérisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering
medfér miljpaverkan. Dids arbetar aktivt med en
miljopolicy dér prioriterade omraden ir energi, ma-
terialval, farliga imnen, avfallshantering, nirmiljo
och transporter.

Enligt miljébalken har den som bedrivit en
verksamhet som har bidragit till fororeningen 4ven
ett ansvar for efterbehandling. Om inte verksam-
hetsutévaren kan utfora eller bekosta efterbehand-
ling av en fororenad fastighet 4r den som forvirvat
fastigheten, och som vid forvirvet kiint dill eller da
borde ha upptickt fororeningarna ansvarig. Detta
skulle kunna paverka Di6s resultat negativt.

Legala risker

Nya lagar och regler eller forindringar avseende
tillimpningen av befintliga lagar och regler som ir
tillimpliga pa Di6s eller Bolagets kunders verksam-
het kan innebira 6kade kostnader, vilket i sin tur
kan ha en negativ inverkan pd Bolagets resultat och
finansiella stillning.

Tvister

Det kan inte uteslutas att Di6s kan komma att bli
inblandat i tvister i framtiden. Resultatet av en si-
dan tvist skulle kunna fa en negativ effekt p Dids
verksambhet, resultat eller finansiella stillning.

MOJLIGHETER OCH RISKER
FINANSIELLA RISKER

Dids verksamhet finansieras med eget kapital och
skulder. Relationen mellan eget kapital och skulder
regleras med utgdngspunke frin vald finansiell risk-
nivé samt av mingden eget kapital for att tillgodose
langivarnas krav for att erhlla ldn. Finansieringen
via skulder innebir att Diés utsitts for ett antal
finansiella risker sisom rinte- och kreditrisk.

Ranterisk

Det finns en risk att Dios kassaflode eller verkliga
virde p4 finansiella instrument varierar pd grund av
fordndringar i marknadsrintor. En framtida rinte-
héjning kan exempelvis f& en negativ effeke pa Dios
resultat. Rintekostnader utgor en av Dids stdrre
kostnadsposter. En betydande faktor som paverkar
ranterisken ir rintebindningstiden.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att forlora pengar pa
grund av att motparten inte kan fullf6lja sina
dtaganden. Kreditrisk inom finansverksamheten
uppstar bland annat vid placering av likviditetss-
verskott, vid tecknande av rinteswapavtal samt vid
erhdllande av ling- och kortfristiga kreditavtal. Inga
garantier kan ges for att Di6s finansiella motparter

kan uppfylla sina dtaganden.

Underskottsavdrag

Dios forfogar 6ver underskottsavdrag vilka huvud-
sakligen hirstammar frdn det forvirv av vilande
aktiebolag som Bolaget genomforde under april
2005.

Dagens eller nya skatteregler kan komma
att innebira begrinsningar i méjligheterna att
utnyttja underskottsavdragen. Det pagar stindigt
arbete med forindringar i lagstiftningen och praxis
gillande beskattning av foretag. En forindring av
skattelagstiftning eller praxis som innebér exem-
pelvis forindrad bolagsskattesats eller fordndrade
méjligheter till skattemissiga avskrivningar eller
mojligheter till att utnyttja underskottsavdrag kan
medfora en framtida férindrad skattesituation for
Dios.

Agarforindringar, som innebir att det bestim-
mande inflytandet éver Dids férindras, kan inne-
bira begrinsningar, helt eller delvis, av méjligheten
att utnyttja dessa underskottsavdrag. Det bestim-
mande inflytandet anses bland annat férindras om
en grupp fysiska personer, inklusive nirstdende
bolag, tillsammans férvirvar mer 4n 50 procent
av Bolaget under en femarsperiod om var och en
dger eller forvirvar minst 5 procent i Bolaget. De
fysiska personerna behéver inte samarbeta eller ens
vara medvetna om varandra for att regeln ska bli
tillimplig. Beroende pé hur regeln skall tolkas kan
dven sma dgarforindringar begrinsa underskotten.

D4 Diés aktie 4r noterad kan en sidan 4gar-
fordndring komma att uppsta utan Dids eller dess
storre aktiedgares medverkan eller kinnedom.

I tabellen kinslighetsanalys- kassafléde per den
31 december 2010, se féregiende sida, aterges teo-
retiska resultateffekter fore skatt pd Dids intjanings-
kapacitet avseende kassaflédespaverkande poster.
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EN
DRIVEN OCH

INSPIRERANDE
REGION

Finanskrisens svallvégor har ebbat ut. Sedan hésten
2009 har det ekonomiska klimatet i hela Norrland for-
batirats kraftigt. Sjunkande arbetsléshet, okad privatkon-
sumtion och féretagens ckade investeringsvilia bidrar fil

regionens starka &terhémining.
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Ett blomstrande naringsliv,

et gott entreprendrskap och
goda naturtillgéngar. Det ar
bara nagra av manga anled-
ningar till att valja vé&r marknad
som region aft verka i. Nar

det blaste hart i den svenska
ekonomin stod Norrlandsre-
gionen stadigare én ménga
andra. Mitt i konjunkturmorkret
gick det att férutspd en véand-
ning och foretagen visade en
optimism som vann stort ver de
negativa tongdngarna runt om
i landet. Norrlandskonjunkturen
toppas av Gavleborg, tatt foljt
av Jamtland som visar en stark
uppgdng inom bland annat
detaljhandeln.

MED NARINGSLIVET I SPETSEN

En stark drivkraft inom niringsli-
vet och ett gott entreprendrskap ir
genomgdende for samtliga dn norr
om Dalilven, och ndgra utmirker sig
lite extra.

I Borlinge etableras nya handels-
omréden och det kommer pd sike att
gynna bade anlidggningsverksamheten
och ovrig byggverksamhet. IKEA:s
etablering och vidareutvecklingen av
industriomradena i stadens utkant
kommer att vara betydelsefulla, inte
minst for sysselsittningen.

Aven Skelleftea ir pa frammarsch.
Ett stort projekt inom vindkraft
och miljoteknik pagar i linet, ett
arbete som kommer att ge effeke for
sysselsittningen redan frdn 2011
och 2012. Man tar dven sikte pd
exportmarknaden med en rad sam-
arbeten inom triomradet, nigot som
kommer att frimja niringslivet och
tillviixten pa orten.

Ostersund bjuder p4 starka
ljusglimtar i form av utvecklingen av
stadens kdpcentrum, vinterarenan
och omvandlingen av den tidigare
brandstationen till ett foretagscen-
trum. Inom byggbranschen var man
timligen pessimistisk for ett ar sedan,
men utvecklingen har dverraskat. En
okad orderinging och ett flertal stora
bostadsprojekt, bide inom allmin-
nyttan och pé den privata sidan, ir
pa gang. Ostersund har visserligen en
svag befolkningsutveckling, men trots
det nyanstiller foretagen. Stadens
kontaktcenter, dir distansoberoende
tjanster som telesupport utgdr en
stor andel, 4r utmirkande inom
nyrekryteringen och har 6kat antalet

sysselsatta de senaste dren, vilket gor
Jamtlands lin «ill ett av landets storsta
kluster av kontaktcenter. Givle har
en fortsatt positiv befolkningstill-
vixt. En bidragande fakeor dill det

4r samverkansprojektet "Marknads-
plats Givle” som péabérjades 2009.
Projektet finansieras av de stdrre
fastighetsigarna, Givle Kommun och
Givle Energi och innebir att man
aktivt marknadsfor Givle som en
attraktiv etableringsort. Handelskon-
junkturen i linet har skjutit i héjden
och en redan okad forsiljning vintas
tillta iven under forsta halvaret 2011.
Allt detta leder till 6kad nyrekry-
tering inom detaljhandeln. Vi kan
dven vinta oss en ometablering av ett
storre IKEA i handelsomradet Valbo,
med planerad 8ppning 2013, vilket
ytterligare stirker sysselsittningsgra-
den pa orten.

EN INNOVATIV INFRASTRUKTUR

Infrastrukeuren har stor betydelse i
var region och utvecklingen gir raske
framét med nya idéer. I Visternorr-
land forvintas omdragningen av E4
ge positiva effekeer for hela regio-
nen. Den nya motorvigsbron ékar
méjligheten att utvidga Sundsvalls
stadskirna mot vattnet, dir man re-
dan idag planerar flera bostadsprojekt
lings stadens kajer. Om den tilltdnkta
Norrbotniabanan mellan Ume3 och
Lulea blir av kommer flera stora
kommunikations- och logistikprojekt
att bli aktuella, bland annat i4r det
sannolikt att bide godstrafiken och
persontrafiken effektiviseras. Som

en positiv f6ljd av detta planerar
Skellefted Kommun att uppritta ett
resecentrum med topplige i Skellef-
ted stadskirna. Bide arbetet med E4
Sundsvall och Norrbotniabanan ir
alltsd tvd viktiga projekt for regionens
utveckling.

Inte bara Skellefted ser fordelar
med ett centralt kommunikations-
nav. Aven i Falun planerar man for
ett nytt resecentrum, vilket innebir
att busstrafiken flyttas fran Ostra
Hamngatan och att tagplattformarna
flyttas nirmre stadskirnan. Syftet
med det nya resecentrumet 4r att
underitta byten mellan olika trans-
portslag och littare att nd centrum dé
man reser kollektivt. Utvecklingen av
ett resecentrum mojliggor dessutom
ett forstirke kultur- och nojesstrak
lings den vackra Faludn.

KUNSKAP SOM LONAR SIG

Utbildning 4r ett av regionens starka

DIOS MARKNADSOMRADEN [

" EN STARK DRIVKRAFT INOM
NARINGSLIVET OCH ETT GOTT
ENTREPRENORSKAP AR GENOM-
GAENDE FOR SAMTLIGA

NORRLANDSLAN"

kort och hégskolestudierna skapar
goda fSrutsittningar for att stanna
kvar och utvecklas pa den norrlind-
ska arbetsmarknaden. Férutom flera
hégskolor finns universitet i Luled,
Umes, Ostersund, Hirnosand och
Sundsvall. Ett viktigt inslag pa uni-
versiteten ir inkubatorverksamheten
som knyter samman niringsliv och
l4rositen.

Den bransch som ser ett 6kat re-
kryteringsbehov de nirmaste dren ir
triindustrin dir frimst den svenska
mobelbranschen statt sig bra under
2010. Den som har en utbildning
grundad pa triindustrins behov stér
sig alltsd bra i konkurrensen om
jobben.

Sammantaget kan norra Sverige
glidja sig dt att hégskolor och uni-
versitet har fulltecknade utbildningar.
Det ger ett positivt utgangslige for
den rekrytering som ir att viinta nir
40-talisterna gér i pension.

OKAD TURISM MED IDROTT OCH MAT

Turismsektorn i regionen har
forstirkes och redan i bérjan av
foregiende ar steg omsittningen
markant jaimfort med foregiende
halvér. Den totala omsittningen for
svensk turism har dessutom kat
med nistan 68 procent under de
senaste tio aren, vilket biddar for en
ljus framtid inom branschen. I Norr-
landsregionen tror turismforetagen
pa en fortsatt bra utveckling men ser
en svarighet i att hitta branschkom-
petent personal. Ett annat bekymmer
ir en begrinsad tillging till externt

investeringskapital. Andelen féretag
som ser tillgingen pd externt kapital
som ett problem har dock minskat
sedan forra hosten. Tillvixtverkets
mitning 2009 visar att resande i
Sverige fortsitter. Storstadsregionerna
stod for flest logiintikter per capita,
ditt foljda av Dalarna. Mora 4r ett
sirskilt vilbesokt resmal med starka
varumirken som Dalahisten, Anders
Zorn, Tomteland och Vasaloppet.
For Jimtlands lin har turist-
niringen stor betydelse. Bide
Ostersund och Are ir kinda for
sin satsning pa skidentusiaster. Are
slalomklubb ir en viktig rekryterings-
bas for framtida alpina stjirnor och
i Ostersund finns skiduniversitet.
Bada orterna har stora internationella
evenemang, i form av World Cup
Are och Biathlon Worldcup Oster-
sund, som lockar lingviga besokare.
Jimtland bjuder dessutom pd ett
mathantverk utover det vanliga. I
Jamtland finns allt det som Sverige
- det nya matlandet handlar om. En
stark entreprendrsanda med kreativa
foretag inom matomradet och sam-
tidigt finns ett stort engagemang for
den goda maten. Ostersund ir dven
arets "Matlandethuvudstad 2011”.
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I MARKNADSOMRADE BORLANGE
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BORLANGE

HANDELSSTADEN | BUCKFANGET

Borldnge betraktas som Dalaregionens handelscentrum. Har
finns Kupolen, flera externa kdpcentrum och en stadskarna
som &r under utveckling

Borlinge ir i blickfanget i och med den kommande
etableringen av IKEA samt utvecklingen av de
externa handelsomridena Norra och Sédra Backa.
Statistik frin HUT (Handelns utredningsinstitut)
visar att Borlinges forsiljningsindex mer 4n vl
kan mita sig med storre kommuner som Givle,
Uppsala och Orebro. Dis dger mer dn 35 % av
det totala fastighetsbestindet i Borlinge centrum
vilket gor oss till en viktig akedr pa orten. For att
stirka centrumkirnan har vi tillsammans med ett
antal andra fastighetsigare gitt samman och anlitat
konsulthjilp for vidareutveckling av centrum.
Dibs fastighetsbestind i Borlinge svarar for cirka
13 procent av av Di6s totala fastighetsvirde och
for cirka 15 procent av Dids totala kontrakterade
hyresintikeer.

Foridling tillhér en spinnande del av Dios
verksamhet och under 2010 pibérjade vi forid-

lingen av fastigheten Mimer 1 i centrum. Under
2010 hade vi dessutom formanen att nyteckna ett
avtal med Trafikverket, som forhyr en yta pé ca
32 500 kvm. I fastigheten Sigrid tecknades kon-
trakt med Logica om 1 500 kvm kontor

med inflytt under 2011.

Miljofragan ir i fokus for Dids och darfor
kinns det glidjande att marknadsomride Borlinge
under det gingna dret lyckades gora stora energi-
besparingar pa sévil fjarrvirme som pa elkraft. For
att yteerligare forbittra virt miljoarbete kommer vi
under 2011 att fortsitta arbeta med energibespa-
ringsatgirder, vilket i sin tur leder till en forbatt-
rad 6verskottsgrad. Planen for 2011 4r att jobba
dnnu mer proaktivt med véra vakanser for att dka
uthyrningsgraden. Fastigheten Mimer kommer
att fortsitta foridlas samtidigt som vi arbetar med
ytterligare ett par prioriterade fastigheter.

BORIANGE

\ f
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OVERSKOTTSGRAD EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
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STORSTA ARBETSGIVARE MARKNADSGVERSIKT HYRESNIVAER

Féretag Antal anstéllda  Kontor i centrumlige Lag/Normal/Hég Trend
Borlange kommun 4475 Hyra, SEK 900-1 000-1 100 >
SSAB Tunnplat 2225 Vakans, % 3,00-5,50-8,00 2
Trafikverket 1625 Direktavkastning, % 7,75-8,25-8,75 N
Stora Enso Kvarnsveden 825
Landstinget Dalarna 625 Butiker i centrumlage
ICA Sverige AB 505 Hyra, SEK 1000-1 400-2 000 >
Hogskolan Dalarna 275 Vakans, % 2,00-3,00-5,00 >
Killa: SCB Direktavkastning, % 7,00-7,25-7,75 ->
Foretag Antal kvm Hyra, SEK 1173-1 246-1 311 >
Borlange kommun 548 642 Vakans, % 0,00-0,50-2,00
Di6s Fastigheter 100 938 Direktavkastning, % 5,75-6,50-7,00 N
Dalecarlia Fastigheter 49 866
Masmastaren 43 540 Industrier i centrumléage
Steen & Strém Holding AB sgsop v SEK 350-450-550
Kala: Datscha Vakans, % 0,00-7,00-15,30 A

Direktavkastning, % 8,50-9,50-10,50

FAKTARUTA Keilla: Datscha
Invanare, antal 9415570
Arbetslosa/aktivitetsprogram, % m Kontor
Utbildningsniva eftergymnasial, % = Butik
Sysselsattningsgrad, % 60,6% 63,3%
m Bostader

Kélla: SCB

DI{S BESTAND BORLANGE
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|ndustri/|oger
m Ovrigt

Borlanges fordelning area per lokalslag

H Borléinge

m Ovriga

Borlanges andel av marknadsvarde
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I ARKNADSOMRADE FALUN

MED KULTURELL OCH KREATIV SJAL

En kreativ naring borjar med en god idé — och idéer finns det
gott om i Falun. P& Dalarnas féretagargala “Stjarngalan”,
som dgde rum i slutet av januari 2011, vann orfen fyra av nio
priser. Lagkonjunkturen paverkade visserligen handeln och sys-
selsattningsgraden, men nu spirar naringslivet igen och detta
har inneburit 6kade uppdrag hos flera av Faluns foretag.

Dibs ir en vilkind akedr i Falun och har ett bra
samarbeten med Falu Kommun. Ett exempel pa ett
sddant samarbete ir forstudien av projekt "Knut-
punkten” som kommer att utforas under 2011.
Projektet beror olika dtgirdstorslag for busstrafiken
i centrala Falun och kommer att bli betydelsefullt
da flera av véra fastigheter ligger i direkt anslutning
till "Knutpunkten”.

Uthyrningsgraden i Falun steg under 2010. Det
beror framfor allt pa att vi under aret gjorde en om-
fattande uthyrning till var hyresgist Yrkesakademin
i fastigheten Kansliet 20. Overskottsgraden mins-
kade till f6ljd av 6kade kostnader for snordjning.

For att ytterligare sinka kostnaderna 2011 kommer
fokus att ligga pa energioptimering. Dids fastighets-
bestand i Falun svarar for cirka 22 procent av Dids
totala fastighetsvirde och for cirka 17 procent av
Dibs totala kontrakterade hyresintikter. Under
slutet av 2010 forvirvade vi ytterligare 6 fastigheter
i Falun och det innebir att vi nu forvaltar cirka

36 000 kvm butiksyta i centrum. Detaljhandel
utgdr en stor del av véra hyresgisters verksamheter
och som hyresvird vill vi sjilvklart engagera oss,
dérfor blir en vikeig del under 2011 att fortsitta
forstirka vira tvé galleriors position pé orten.
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Féretag Antal anstéllda  Kontor i centrumlige Lag/Normal/Hég Trend
Falu kommun 4125 Hyra, SEK 950-1 00-1 200 >
Landstinget Dalarna 3775 Vakans, % 3,00-5,00-7,00 2
Grycksbo Papper AB 475 Direktavkastning, % 7,00-7,75-8,50 >
Hdgskolan i Dalarna 325
Lansstyrelsen i Dalarnas lan 275 Butiker i centrumlage
Ericsson AB 295 Hyra, SEK 1 300-1 600-2 500
0, ) -
Cederroth AB 225 Vakans, % 2,00-4,00-6,00 A
Killa: SCB Direktavkastning, % 6,50-7,00-7,50
STORSTA FASTIGHETSAGARE Bostader i centrumlége
Féretag Antal kvm Hyra, SEK 1210-1 288-1 351 >
Falu kommun 516 034 Vakans, % 0,00-0,25-0,50
Masmastaren 139 758 Direktavkastning, % 5,50-6,25-6,75 N
Di6s Fastigheter 108 690
Industrier i trumla
Méller & Partners 98 600 ndustrier | centrumiage
Hyra, SEK 350-450-550
Corem 50728
Kélla: Datscha Vakans, % 0,00-5,00-10,00
Direktavkastning, % 8,50-9,50-10,50
FAKTARUTA
Kélla: Datscha
Invanare, antal 9415570
. . o
Arbetslosa/aktivitetsprogram, % m Kontor
Utbildningsniva eftergymnasial, % .
9 9 i m Butik
Sysselsattningsgrad, % 60,6% 63,3%
m Bostader
Kella: SCB
|ndustri/|oger
DIOS BESTAND FALUN m Ovrigt
Faluns fordelning area per lokalslag
m Falun
' m Ovriga
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I MARKNADSOMRADE GAVLE

DAR FORNYELSE MOTER TRADITION

Gavle ligger strategiskt bra placerat, med goda kommunika-
tioner till omgivande regioner.

Staden profilerar sig som havsstaden och den nya
stadsdelen Givle Strand har fact en sirskilt bety-
dande roll, vackert beldgen dir Gavledn mynnar
ut i Bottenhavet. Utefter vigen mot Givle Strand
ligger Alderholmen, ett historiskt magasinomrade
dir varvs- och rederiniringen en ging i tiden ska-
pade forutsittningar for Givle som handelsstad.
Minga foretag har sitt ursprung just pa Alderhol-
men och det var ocksi dit som Diés i slutet av
2010 flytade sitt nya lokalkontor.

Dibs fastighetsbestand i Givle svarar for cirka
17 procent av Dids totala fastighetsvirde och for
cirka 18 procent av Di6s totala kontrakterade
hyresintikter. Under aret har vi slutfort ett projekt
i fastigheten Norr 29:5, dir vi byggde om en
lokal f6r O’Learys etablering. Vi har dven gjort en
hyresgistanpassning f6r Landstinget, och frigjorde
dd en yta pd 1 000 kvm. Under éret tecknades
avtal om cirka 10 000 kvm varav 8 000 kvm stod
vakant i bérjan av dret. Under sommarperioden
upplevde vi ett hogt tryck pa uthyrningssidan och

ett flertal nya hyreskontrake tecknades. Vi riknar
med en fortsatt god uthyrningstakt under 2011.

Den sndiga vintern har inneburit 6kade drifts-
kostnader i form av snorojning och taxebundna
kostnader. Det har givetvis paverkat éverskotts-
graden. Vi limnar 2010 med positiva erfarenheter
i bagaget och nya idéer som i sin tur kommer att
ge effekt under 2011. Vi kiinner att vi stir starke
rustade och fortsitter med ett innovativt forhall-
ningssitt gentemot véra hyresgister, befintliga
som nya.

GAVLE
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STORSTA ARBETSGIVARE MARKNADSGVERSIKT HYRESNIVAER

Féretag Antal anstéllda  Kontor i centrumlige Lag/Normal/Hég Trend
Gévle kommun 8325 Hyra, SEK 700-950-1 200 >
Gévleborgs Léns Landsting 3175 Vakans, % 3,00-5,00-7,00 N
Korsnés AB 975 Direktavkastning, % 6,00-6,50-7,00 N
Lantméteriet 875
Hégskolan i Gévle 675 Butiker i centrumlage
Sodexo AB 475  Hyra SEK 800-1400-2 000 >
Rikspolisstyrelsen 425 Vakans, % 1,00-2,00-3,00
Killa. SCB Direktavkastning, % 6,00-6,75-7,50 N
Foretag Antal kvm Hyra, SEK 1223-1 300-1 366 >
Gavle kommun 1162 396 Vakans, % 0,00-0,00-0,00
Di6s Fastigheter 135933 Direktavkastning, % 5,00-5,50-6,25 N
Norrporten 104 100
Norrvidden 08 535 Industrier i centrumlage
FastPartner 70439 Hyra, SEK 450-550-700 >
Vakans, % 2,00-5,00-10,00
FAKTARUTA Direktavkastning, % 7,00-8,00-9,00 N
Keilla: Datscha
Invanare, antal 9415570
Arbetslosa/aktivitetsprogram, %
Utbildningsniva eftergymnasial, % = Kontor
Sysselsattningsgrad, % m Butik
Kéila: SCB m Bostader
Industri/lager
DIOS BESTAND GAVLE u Ovrigt
Gavles fordelning area per lokalslag
-SJ mGavle
B N
m Ovriga
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I MARKNADSOMRADE MORA

NYA AVTAL OCH GODA RELATIONER

Mora anses ha Dalarnas bésta féretagsklimat. Det ar
inte konstigt med tanke pé& den uppfinningsrikedom
som orten gett bevis pd i form av produkter som ater-
finns i manga svenska hem.

Dibs 4r den storsta privata fastighetsaktoren i Mora
och en viktig del av vart arbete hir 4r den lokala
forankringen. Vi vill vara en aktiv part i niringslivet
och ha ett nira samarbete med Mora Kommun.
Lika vikeigt dr att ha en regelbunden dialog med
hyresgisterna och vi har under 2010 genomf6rt en
rad uppskattade kundaktiviteter. Tack vare goda
relationer kan vi som hyresvird jobba proaktivt och
erbjuda vira hyresgister lingsiktiga l6sningar.
Under éret har vi genomfort en del hyresgistan-
passningar. Vi har ocksd haft glidjen att teckna nya
avtal, bland annat med Kronofogdemyndigheten
i vér fastighet Stranden 20:4 samt Reebok Jofa AB
och BIOS AB i vér fastighet Mobyarna 113:4 i Ma-
lung. Avtalen i Mobyarna 113:4 innebir att vi har
skapat en god beliggning och foridlingspotential

for denna fastighet.

Mora svarar for cirka 6 procent av Dids totala
fastighetsvirde och for cirka 8 procent av Dids tota-
la kontrakterade hyresintikter. For att hilla en god
standard i vart bestind genomfér vi [opande yttre
underhall. Under 2010 har vi bland annat byggt en
vattenfontin med blomsterarrangemang pa inner-
garden till var fastighet Stranden 17:5. Vi har ocksd
lagt nytt tegeltak och firgat om delar av fasaden

pd Stranden 16:1, nagot som har varit uppskattat
av vara hyresgister. Eftersom vi pa Dis ska ligga

i framkant inom miljarbetet kommer vi under
2011 att prioritera ytterligare energibesparingar. Vi
ska bland annat se dver mojligheten att byta vira
nuvarande ljuskillor till LED-ljus. Vi kommer
ocksd att fortsitta arbetet med goda kundrelationer,
for att kunna fanga upp de tankar och behov som
vara hyresgister har.

MORA
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STORSTA ARBETSGIVARE MARKNADSGVERSIKT HYRESNIVAER

Féretag Antal anstéllda  Kontor i centrumlige Lag/Normal/Hég Trend
Mora kommun 1575 Hyra, SEK 500-675-850 >
Landstinget Dalarna 1075 Vakans, % 5,00-7,50-10,00 >
Ostnor AB 625 Direktavkastning, % 8,00-9,00-10,50 >
WIBE AB 225
Stora Enso Skog AB 175 Butiker i centrumlage
Samhall AB 125  Hyra SEK 600-850-1 100 N
Mora of Sweden AB 105 ~ Vakans, % 2.50-5,00-7.50
Killa: SCB Direktavkastning, % 8,00-9,00-10,50 ->
Foretag Antal kvm Hyra, SEK 828-903-1 030 >
Mora kommun 153 984 Vakans, % 1,00-4,00-7,00 >
Di6s Fastigheter 54 702 Direktavkastning, % 6,50-7,25-8,25 >
Nils Skoglund AB 15743
Rolf Mossbéck Trévaror 14501  Industriericentrumidge
NRF Holding AB 10908 Hyra, SEK 250-325-400 >
Vakans, % 5,00-7,50-10,00 >
FAKTARUTA Direktavkastning, % 10,00-11,50-13,00 >

Kélla: Datscha

Invanare, antal 9415570

Arbetslosa/aktivitetsprogram, %

Utbildningsniva eftergymnasial, % u Kontor

Sysselséttningsgrad, % 60,6% m Butik

Kell: SCB m Bostader

|ndustri/|oger
DI{S BESTAND MORA

m Ovrigt

Moras fordelning area per lokalslag

® Mora
92,20% [ ] 0vrigo

Moras andel av marknadsvarde

DIOS ARSREDOVISNING 2010 29.




I MARKNADSOMRADE OSTERSUND

FOR MEDVETNA OCH AKTIVA VAL

Vinterstaden Ostersund och skidparadiset Are — tvé turistorter
som erbjuder det goda livet i vacker natur.

Savil Are som Ostersund ir kinda for sina inter-
nationella idrottsevenemang, med den frimsta
skideliten inom lingd och alpint som deltagare.
Den som viljer Ostersund som bostadsort har
gjort ett medvetet val, dir en livsstil med kvalitet
prioriteras hogt. Hir startas manga sméforetag och
entreprendrsandan kan nést indll méta sig med
den i Gnosjo — och kanske 4r det just livsstilen som
genererar all denna kreativitet.

I Ostersund har Diés sitt huvudkontor och ute
pa Froson ligger vart marknadsomrideskontor, i
den kreativa foretagsparken Froso Strand. Aven i
Are har vi kontor med egen personal. Den lokala
nirvaron ir viktig for oss eftersom vi manar om
goda hyresgistrelationer, och vi forsoker aktivt vara
lyhérda for vira hyresgister behov. Genom ett dkat
proaktivt arbete har vi i god tid lyckats fanga upp
de tankar som vara hyresgister har, ndgot som stirkt
savil uthyrningsgrad som éverskottsgrad. Aven
effekten av de I6pande energibesparingsitgirder vi

genomfort aterspeglar sig pa dverskottsgraden.

Ostersund svarar for cirka 22 procent av Di6s
totala fastighetsvirde och for cirka 22 procent av
Diés totala kontrakterade hyresintikter. Under
hésten 2010 forvirvades 355 bostadsligenheter
frin Vestibulum Fastigheter, ett kommunigt
fastighetsbolag. Den storsta delen av nyforvirvet
har en hog uthyrningsgrad, vilket i sin tur kommer
att hoja den totala uthyrningsgraden for marknads-
omride Ostersund. T Are glids vi 4t nya hyresgist-
etableringar och planerar samtidigt for kommande
projekt som bland annat innefattar en fortitning av
butikslokaler i Are Station, dir vi ska skapa bittre
forutsittningar for en attraktiv galleria. Optimism
rider det ingen brist pd — under 2011 kommer vi
satsa pé att synas mer i bide Are och Ostersund, dir
vi kommer att jobba aktivt med ett antal utvalda
fastigheter.

OSTERSUND
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STORSTA ARBETSGIVARE MARKNADSGVERSIKT HYRESNIVAER

Féretag Antal anstéllda  Kontor i centrumliige Lag/Normal/Hog Trend
Ostersund kommun 4875  Hyra, SEK 800-900-1 100 >
Jamtlands Lans Landsting 2575 Vakans, % 5,00-7,00-10,00 2
Forsakringkassan 725  Direktavkastning, % 7,00-7,25-7,50 >
Jamtlands Gymnasieférbund 475
Mittuniversitetet 375  Bulikericentrumiage
Assistanslotsen 275 Hyra, SEK 1400-1 800-2 500
0, - -
Lansstyrelsen Jamtlands Lan 275 Vakans, % 2,00-5,00-7,00 2
Killa: SCB Direktavkastning, % 6,75-7,00-7,50
STORSTA FASTIGHETSAGARE Bostader i centrumlage
Foretag Antal kvm Hyra, SEK 1 039-1 105-1 161 >
Ostersunds kommun 475 969 Vakans, % 0,50-1,00-1,00
Norrvidden 181 778 Direktavkastning, % 5,75-6,25-6,50 N
Di6s Fastigheter 129 040
- Industrier i centrumlage
Akelius 82489
- Hyra, SEK 350-400-650
Hemso 53 971
Kl Datscha Vakans, % 5,00-7,50-10,00 2
Direktavkastning, % 7,75-8,00-8,25
FAKTARUTA
Kélla: Datscha
Invanare, antal 9415570
. . o
Arbetslosa/aktivitetsprogram, % m Kontor
Utbildningsniva eftergymnasial, % .
g ay o m Butik
Sysselsattningsgrad, % 63,3%
m Bostader
Kela: SCB
|ndustri/|oger
DIOS BESTAND GSTERSUND m Ovrigt
Ostersunds fordelning area per lokalslag
v OSTERSUND m Ostersund
m Ovriga

Ostersunds andel av marknadsvirde

DIOS ARSREDOVISNING 2010 31



I ARKNADSOMRADE SUNDSVALL
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SUNDSVAILL

ETT NAV FOR RESOR OCH KARRIARER

Sundsvall attraherar — bade med sin narhet till havet och Sten-

stans vackra och fascinerande sekelskiftesarkitektur.

Det innovativa och sméstadstrevliga studentomra-
det Campus Sundsvall lockar manga karriirmed-
vetna och hir finns ett vilutvecklat kunskapscen-
trum med ett brett utbildningsspeketra. Sundsvall
har ocksa blivit ett kommunikationsnav, med tita
flyg-, tag- och bussforbindelser, vilket forenklar for
den ressugne. Ett av de storre projekeen i Sunds-
vallsregionen ir den nya dragningen av E4 och det
brobygge som hér till. Projektet kommer bland
annat att ge den inre hamnen i Sundsvall en stor
foradlingspotential.

Just foridling ar ett av Dios fokusomraden och
marknadsomrade Sundsvall innefattar ett antal
fastigheter som ér vil limpade for det indamalet.
Under 2010 pabérjade vi foradlingen av vér fastig-
het Tullen i Hirndsand. Annu et stort projeke,
med start under 2011, ir forddlingen av vir

fastighet Apollo i centrala Sundsvall. Dir kommer
vi att stilla i ordning 10 nya ligenheter med hog
standard.

Sundsvall svarar for cirka 4 procent av Dids
totala fastighetsvirde och for cirka 6 procent av
Diés totala kontrakterade hyresintikter. I sviterna
efter den finansiella krisen gick tva av véra storre
hyresgister i konkurs under 2010, vilket till viss del
har paverkat var uthyrningsgrad. Overskottsgraden
i Sundsvall ligger forhéllandevis ligt men pé en
godkind nivi - mycket tack vare en 6kad kostnads-
medvetenhet inom drift och underhill. Vi ser stora
mojligheter i vara fastigheter i Sundsvall och det
biddar for ett 2011 da foradling och underhall av
vara fastigheter kommer att sta i fokus.

SUNDGSVALL
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STORSTA ARBETSGIVARE MARKNADSGVERSIKT HYRESNIVAER

Foretag Antal anstéllda
Sundsvalls kommun 7575
Vasternorrlands Lans Landsting 3375
SCA Graphic Sundsvall 1075
Forsakringskassan 1025
Metso Papper Sundsvall 575
Bolagsverket 525

Kalla: SCB

STORSTA FASTIGHETSAGARE

Foretag Antal kvm
Sundsvalls Kommun 647 162
Norrporten 247 000
Norrvidden 210 400
HSB Brf Bosvedjan 84010
Balder 82 989
Di6s Fastigheter 44 297

Kéilla: Datscha

FAKTARUTA

9415570

Invanare, antal

Arbetslosa/aktivitetsprogram, %

Utbildningsniva eftergymnasial, %

Sysselsattningsgrad, % 63,3%

Kélla: SCB

DIGS BESTAND SUNDSVALL

\J/L’\ _! ’S_l.!NDSVALL
\A 4)

DIOS ARSREDOVISNING 2010

Kontor i centrumlédge Lag/Normal/Hog Trend
Hyra, SEK 900-1 050-1 250 >
Vakans, % 3,00-5,00-6,00 >
Direktavkastning, % 6,50-7,25-8,25 N
Butiker i centrumlage
Hyra, SEK 1600-2 100-2 600 >
Vakans, % 3,00-5,00-7,00
Direktavkastning, % 6,50-7,00-7,75 N
Bostader i centrumlage
Hyra, SEK 1191-1 229-1 265 >
Vakans, % 0,00-0,50-1,00
Direktavkastning, % 5,25-5,75-6,25 N
Industrier i centrumlage
Hyra, SEK 500-750-900 >
Vakans, % 2,00-3,00-4,00
Direktavkastning, % 7,50-8,50-9,50 N
Keilla: Datscha

H Kontor

m Butik

m Bostader

Sundsvalls fordelning area per lokalslag

Sundsvalls andel av marknadsvirde

|ndustri/|oger
m Ovrigt

m Sundsvalll

m Ovriga




I MARKNADSOMRADE SKELLEFTEA

SKELIEFTEA

NYTILLSKOTT MED POTENTIAL

Vart nyaste marknadsomrade har gatt frén typisk svensk sméstad
med plikiskyldiga afférer, via érets stadskarna ar 2006, till en av

Norrlands hetaste shoppingstader.

Skellefted har verkligen gjort ett lyft med stads-
kirnans utveckling genom projektet "Nu eller
aldrig”. T Skellefted r det 168 steg mellan de tre
képcentrum som finns i stadskirnan, allt finns
inom bekvimt rickhall. I samband med att Dios
hésten 2010 képte ett bestind om 43 000 kvm
i centrala Skellefted blev vi en dominerande fast-
ighetsaktdr pa orten. Vi fick nojet att vilkomna
ett antal nya starka hyresgister som Swedbank,
Ahléns och H&M. Fsrvirvet innebar ocks att
Skellefted frin och med november 2010 blev ett
eget marknadsomrade som omfattar 15 fastig-
heter till en uthyrningsbar area om 58 000 kvm.
Skelleftea svarar for cirka 8 procent av Dids totala
fastighetsvirde och for cirka 4 procent av Di6s
totala kontrakterade hyresintikeer.

Gruvan i Skelleftea sysselsitter en stor del av
invénarna och precis som i dvriga norrlandsre-

gionen baseras manga av véra affirsmojligheter
pé unika dllgingar i klimat och rivaror — sett ur
ett internationellt perspektiv. I samband med
finanskrisen och den efterfljande ligkonjunktu-
ren fick Skellefted ta en del harda smiillar, bland
annat i form av 6kade varsel, men redan under
2010 6kade orderingingen till ortens foretag och
néringslivet andas optimism.

Dids arbetar aktivt for att bli en naturlig del av
ndringslivet pa de orter dir vi dr verksamma. Hir
i Skellefted har vi blivit vil mottagna som ny akedr
pd orten, av bide kommunen och évriga parter
i niringslivet. Under 2011 ska vi lira kinna véra
nya hyresgister och se 6ver foridlingspotentialen
i ndgra av fastigheterna och jobba vidare med
innovativa ideér for den tomt med byggritt som
vi har i stadskirnan.

SKELLEFTEA
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STORSTA ARBETSGIVARE MARKNADSGVERSIKT HYRESNIVAER

Féretag Antal anstéllda  Kontor i centrumlige Lag/Normal/Hég Trend
Skellefted kommun 7375 Hyra, SEK 800-1 000-1 200 >
Vasterbottens Lans Landsting 2225 Vakans, % 2,00-5,00-7,00 >
Boliden Mineral AB 1275 Direktavkastning, % 7,50-8,25-9,00 N
Bergteamet AB 375
Martinssons Sag AB 305 Butiker i centrumlage
Alimac Hek AB 205 Hyra, SEK 1200-1 750-2 400 >
Killa: SCB Vakans, % 2,00-3,00-5,00
Direktavkastning, % 7,00-7,75-8,25 N
STORSTA FASTIGHETSAGARE Bostader i centrumlage
Foretag Antal kvm Hyra, SEK 1 030-1 094-1 150 ->
Skellefted Kommun 500 060 Vakans, % 0,00-1,50-3,00 >
Di6s Fastigheter 58 252 Direktavkastning, % 6,50-7,00-7,50 >
Riksbyggens BR Skellefteahus nr. 12 33754
Industrier i centrumla
Solbacken Nordic Retail NO.1 Holding AB 30355  ousirericentumage
Hyra, SEK 250-350-450
HSB Brf Heden 28 768 e id
Kala: Datscha Vakans, % 10,00-12,00-14,00
Direktavkastning, % 9,00-10,00-11,00 N
FAKTARUTA
Kélla: Datscha
Invanare, antal 9415570
N - o
Arbetslosa/aktivitetsprogram, % m Kontor
Utbildningsniva eftergymnasial, % .
9 9 i m Butik
Sysselsattningsgrad, % 63,3%
m Bostader
Kélla: SCB
|ndustri/|oger
DIOS BESTAND SKELLEFTER m Ovrigt
Skellefteas fordelning area per lokalslag
SKELLEFTEA m Skellefted
m Ovriga
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I MARKNADSOMRADE LUELA
ULF BOSTROM. MARKNADSOMRADESCHEF:

"Di6s ar en innovativ hyresvard
som akfivt jobbar med aff se
maojligheter i véra fastigheter.
Senaste forvarvet i Luled ar en
fastighet p& Bergndset med stor
toradlingspotential, vilket bad-
dar fér eft spannande projekt

under 201 1"

MED OPTIMISM OCH GODA UTSIKTER

Lule& bjuder pé ett brett idrottsliv och en livlig handel, men
ocksé pa en fantastisk skargérd med flera tusen dar. Det ar
en stad och region som vaxer och framtidsoptimism rader det
ingen brist pd.

Till Diés marknadsomride Luled hor dven Pited,
Umea och Lycksele. Marknadsomréideskontoret
finns i Luled, pd Aurorum Science Park (Porson
1:423), en fastighet som vi sjilva dger och som kall-
las Sveriges nordligaste Science Park.

Porson 1:423 dr den till arean stdrsta fastigheten
i Luled och svarar for cirka 16 procent av Diés
uthyrbara area i Luled. Totalt svarar marknads-
omréde Lulea for cirka 8 procent av Diés totala
fastighetsvirde och for cirka 10 procent av Dids
totala kontrakterade hyresintikeer.

Aret som gatt har paverkats av finanskrisen och
lett till en nigot avmattad akeivitet pd hyresmark-
naden. Vi uppnéddde inte mélet att tidigt under dret
hyra ut de 1 000 kvm i fastigheten Réttan 18 och

pa Aurorum har vakansgraden varit nagot hogre 4n
normalt, vilket har paverkat den totala uthyrnings-
graden for aret. Aven i Luled paverkades vi av den
snorika vintern, med ett 6kat behov av takskott-
ning, vilket har paverkat var dverskottsgrad. Under
2010 har Dids arbetat aktivt med energioptimering
och till vir glidje var Lulea ett av de marknadsom-
riden som klarade koncernmélet pa 5 procent eller
mer i energibesparing under éret.

Borjan av 2011 har inletts med ett flertal nya
forfrigningar och intressenter, vilket skapar goda
utsikeer pa uthyrningssidan. Under sista kvartalet
2010 forvirvade vi dessutom en projektfastighet
(Bergniset 2:671), ndgot som vi ser som en span-
nande utmaning.
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MARKNADSOMRADE LULEA [
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STORSTA ARBETSGIVARE MARKNADSGVERSIKT HYRESNIVAER

Féretag Antal anstéllda  Kontor i centrumlige Lag/Normal/Hég Trend
Lulea kommun 7025  Hyra, SEK 900-1 100-1 300 >
Norrbottens Léns Landsting 3225 Vakans, % 2,00-3,00-5,00 EN
SSAB Tunnplat AB 1275 Direktavkastning, % 7,00-7,50-8,00 >
Lulea Tekniska Universitet 1225
Férsvarsmakten 775 Butiker i centrumlage
Ferruform AB 575  Hya SEK 1 200-1 600-2 200 >
Gestamp Hardtech AB 475 Vakans, % 1,00-2,00-3,00
Killa. SCB Direktavkastning, % 6,50-7,00-7,75 N
Foretag Antal kvm Hyra, SEK 1149-1 2111 271 >
Luled kommun 956 974 Vakans, % 0,00-0,50-1,00
Akademiska Hus AB 107 254 Direktavkastning, % 5,50-5,75-6,50 N
Norrporten 100 700
Galsren Holding AB 91008 Industrier i centrumlage
Norrvidden 74496 Y SEK 350-450-550 >
Diés Fastigheter e7g1g  oKans. % 5,00-10,00-15,00

Direktavkastning, % 8,50-9,00-10,00 N

FAKTARUTA Kélla: Datscha
Invanare, antal 9415570
H Kontor

Arbetslosa/aktivitetsprogram, %

Utbildningsniva eftergymnasial, % m Butik
Sysselsattningsgrad, % m Bostader
Keila: SCB Industri/ |oger
DIOS BESTAND LULEA m Ovrigt
Luleas fordelning area per lokalslag
H Luled
1 Ovriga

Luleas andel av marknadsvarde
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I SEGMENTSBESKRIVNING

FORDELNING PER MARKNADSOMRADE OCH FASTIGHETSKATEGORI Bokfirt viirde Hyresviirde
Hyres- B
Antal Uthyrbar Ekonomisk intékter, Driftover- Overskotts-

fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr krlkvm  uthyrningsgrad, % Tkr skott, Tkr grad, %
Borléange 16 100 938 696 476 6900 80 946 965 92,5 74 893 48 623 64,9
Falun 17 108 690 1127 563 10 374 92 829 1129 92,1 85532 55 009 64,3
Gavle 32 135933 867 728 6383 99 048 843 85,1 84 309 42677 50,6
Mora 13 54702 309 049 5650 41587 760 96,3 40 052 23 640 59,0
Ostersund 23 129 040 1128 105 8742 117 493 1178 94,2 110 652 64 936 58,7
Sundsvall 10 44 297 225010 5080 30768 695 76,1 23 409 7363 31,5
Skelleftea 15 58 252 432 497 7425 22488 846 97,1 21838 12799 58,6
Lulea 16 67 818 417 299 6 153 51712 940 87,6 45275 30 565 67,5
Totalt Di6s 142 699 670 5203 727 7437 536 871 952 90,5 485 960 285612 58,8
Kontorsfastigheter 58 280 533 2252196 8028 258 364 1070 88,9 229720 144 486 62,9
Butiksfastigheter 23 138 473 1332927 9626 101 855 1106 91,3 92 994 52 897 56,9
Bostadsfastigheter 26 79 621 695 280 8732 51657 1156 96,2 49 682 27 604 55,6
Industri-/lagerfastigheter 24 110 083 421326 3827 54 266 536 92,1 49 968 31018 62,1
Ovriga fastigheter 11 90 960 501 998 5519 70729 838 89,9 63 596 29 607 46,6
Totalt Diés 142 699 670 5203727 7437 536 871 952 90,5 485 960 285612 58,8
FORDELNING INOM RESPEKTIVE MARKNADSOMRADE Bokfort viirde Hyresviirde

Hyres- B
Antal Uthyrbar Ekonomisk intékter, Driftover- Overskotts-

fastigheter area, kvm Tkr kr/kvm Tkr krlkvm  uthyrningsgrad, % Tkr skott, Tkr grad, %
Borlange
Kontorsfastigheter 10 71146 594 681 8 359 64 175 1093 95,4 61227 43 649 713
Butiksfastigheter 4 17 024 70 462 4139 8786 705 87,9 7727 3902 50,5
Bostadsfastigheter - - - - - - - - - -
Industri-/lagerfastigheter - - - - 367" - 76,6 281" 1421 505"
Ovriga fastigheter 2 12768 31333 2454 7618 597 743 5658 930 16,4
Totalt Borldnge 16 100 938 696 476 6900 80 946 965 92,5 74 893 48 623 64,9
) Fastigheten saldes per den 1 februari 2010
Falun
Kontorsfastigheter 7 58 229 581 581 9988 60 096 1161 92,5 55 595 37 226 67,0
Butiksfastigheter 4 31809 366 220 11513 14 761 1082 81,7 12 059 7 003 58,1
Bostadsfastigheter 3 7194 78 869 10 963 6 936 1268 98,6 6842 3722 54,4
Industri-/lagerfastigheter 2 5458 58 006 10628 5401 1010 100,0 5401 4931 91,3
Ovriga fastigheter 1 6 000 42 887 7148 5635 939 100,0 5635 2127 37,7
Totalt Falun 17 108 690 1127 563 10 374 92 829 1129 92,1 85532 55009 64,3
Gavle
Kontorsfastigheter 15 41762 291758 6 986 39 868 981 74,5 29717 12 391 41,7
Butiksfastigheter 4 41185 349 507 8486 36 577 1082 90,8 33199 17 746 53,5
Bostadsfastigheter 2 4294 27785 6471 2771 908 98,8 2739 1090 39,8
Industri-/lagerfastigheter 9 42612 188 990 4435 18 885 558 94,4 17 830 11021 61,8
Ovriga fastigheter 2 6 080 9 688 1593 947 156 87,0 824 429 52,1
Totalt Gavle 32 135933 867 728 6383 99 048 843 85,1 84 309 42 677 50,6
Mora
Kontorsfastigheter 5 14 539 127 254 8753 16 145 1110 95,4 15395 11 566 75,1
Butiksfastigheter 2 7939 59 936 7 550 8048 1014 96,7 7783 4145 53,3
Bostadsfastigheter 5 13 300 90 994 6842 10 962 824 97,3 10 664 5134 48,1
Industri-/lagerfastigheter 1 18 924 30 865 1631 6432 340 95,4 6210 2795 45,0
Ovriga fastigheter - - - - - - - - - -
Totalt Mora 13 54 702 309 049 5650 41587 760 96,3 40 052 23 640 59,0
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SEGMENTSBESKRIVNING [

Ostersund

Kontorsfastigheter 4 15612 161867 10 368 19878 1273 97,4 19370 12624 65,2
Butiksfastigheter 2 11027 239763 21743 21286 1930 93,6 19917 11916 59,8
Bostadsfastigheter 12 43 851 376 448 8585 20 604 1420 98,9 20383 14 271 70,0
Industri-/lagerfastigheter 1 3468 20 654 5956 3056 881 99,4 3039 1901 62,6
Ovriga fastigheter 4 55 082 329373 5980 52 669 956 91,0 47 943 24 224 50,5
Totalt Ostersund 23 129 040 1128 105 8742 117 493 1178 94,2 110 652 64 936 58,7
Sundsvall

Kontorsfastigheter 4 16 897 96 449 5708 14938 884 751 11213 4037 36,0
Butiksfastigheter - - - - - - - - - -
Bostadsfastigheter 3 7 456 97 485 13075 9535 1279 86,1 8205 2977 36,3
Industri-/lagerfastigheter 2 17 658 19 206 1088 4707 267 57,9 2727 -199 negativt
Ovriga fastigheter 1 2286 11 870 2657 1588 695 79,6 1264 548 31,5
Totalt Sundsvall 10 44 297 225010 5080 30768 695 76,1 23 409 7363 31,5
Skelleftea

Kontorsfastigheter 7 20828 117 210 5628 10 446 714 95,1 9934 5072 51,1
Butiksfastigheter 3 21716 206 160 9493 7113 1310 100,0 7113 4757 66,9
Bostadsfastigheter 1 3526 23699 - 849 - 100,0 849 418 49,2
Industri-/lagerfastigheter 3 3438 8581 2496 1808 526 92,4 1670 1203 72,0
Ovriga fastigheter 1 8744 76 847 - 2272 - 100,0 2272 1349 59,4
Totalt Skelleftea 15 58 252 432 497 7425 22488 846 97,1 21838 12799 58,6
Lulea

Kontorsfastigheter 6 41520 281 396 6777 32818 1142 83,1 27 269 17913 65,7
Butiksfastigheter 4 7773 40 879 5259 5284 680 98,3 5196 3428 66,0
Bostadsfastigheter - - - - - - - - - -
Industri-/lagerfastigheter 6 18 525 95 024 5130 13610 735 83,1 12810 9224 72,0
Ovriga fastigheter - - - - - - - - - -
Totalt Lulea 16 67 818 417 299 6153 51712 940 87,6 45275 30 565 67,5
Totalt Dios 142 699 670 5203727 7437 536 871 952 90,5 485 960 285612 58,8
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I HALLBARHET OCH MILIO

Att arbeta for en héllbar utveckling handlar
om att ta ansvar fér en vardeskapande
process. For Dids som fastighetsbolag &r
héllbarhetsfragorna ytterst angelégna. Det
&r eft strategiskt och betydelsefullt ansvar for
bolagets ledning och styrelse eftersom kopp-
lingen mellan miljdansvar och affrsnytta
blivit allt viktigare och tydligare.

I var miljpolicy finns reglerat hur Dis skall
bedriva miljdarbetet pa ett kontinuerligt och malin-
rikeat sitt.

* Vi verkar for att minska energianvindningen

(virme och el) i vara fastigheter.

* Viarbetar med flera energibesparande atgirder

och anvinder miljomirke el.

* Vi har infért rutiner for avldsning, rapportering

och mitning av energidtgangen.

e Vi har infort rérelsedetektorer och anvinder
lagenergilampor i vira fastigheter.

*  Vistyr inkdp av varor och tjinster som leder till
minskad miljépaverkan.

I syfte att uppna stindiga forbittringar och minska
negativ miljopaverkan skall Diés, ur ett miljé-
missigt perspektiv, erbjuda bista majliga teknik
och langsiktigt hallbara fastigheter i den takt och
utstrickning som efterfrigas av hyresgisterna.

Vid planering av ny- och ombyggnad samt d

MILJO-
ARBETET

inférandet av ny teknik overvigs, skall miljokon-
sekvenserna utredas och beaktas samt utgdra en del
av beslutsunderlaget.

Framgangsfaktorerna dr kunskap och engage-
mang hos alla anstillda och en ambition att aktivt
inhimta och sprida kunskap inom miljdomrédet.
Dios skall utarbeta konkreta och mitbara miljomal
samt strategier for att nd malen, dir var och ens
miljomal klargdrs och faststills. Dessa mal skall
arligen foljas upp.

Atgiirdcr skall vidtas for att minska miljobelast-
ningen dir s& 4r miljémissigt motiverat, tekniskt
méjligt och ekonomiske rimligt. God lonsamhet
dr en forutsittning for vart miljdarbete, dd detta
skapar resurser for langsiktighet och effektivitet
inom miljéomridet.

Miljéansvar och affirsnytta gar hand i hand.
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Foridling tillhér ett av véra fokusomraden och re-
dan i ddigt skede vill vi utreda véra slutprodukeers
miljokonsekvenser, for att de ska uppfylla kraven
for en hallbar fastighet. De flesta dtgirdsforslagen
handlar om ventilation, och da frimst drifttider
och dtervinning.

ETT EXEMPEL

I fastigheten Intagan, Borlinge, pagar just nu en
stor ombyggnation. Det handlar om en investering
pd 9 Mkr som ror justering och optimering av
ventilation i tre byggnader. Denna stora investe-
ring blev méjlig i samband med att Trafikverket
nytecknade ett 6-arigt kontrakt i fastigheten om
cirka 33 000 kvm. Utgangsliget ir att den befint-
liga ventilationen har liten eller ingen dtervinning.
For att na bista verkningsgrad och ligga i framkant
inom tekniken blir den nya ventilationsanligg-
ningen behovsstyrd. Det innebir att varje rum har
en givare som kinner av nirvaro samt temperatur.
Om ingen ir i rummet gir ventilation ner pé lagst
satta nivi. Denna l6sning, i kombination med
roterande vixlare och ny styr- och évervakning, gor
att vi minskar bdde miljobelastning och driftskost-
nader.

Under 2010 var vart mal att Green Building-
certifieras pd foretagsnivé i enlighet med EU:s och
fastighetsigarnas fastlagda linje. P4 grund av Fast-
ighetsdgarnas omstrukeurering till Sweden Green
Building Council f6rdrdjdes handliggningstiderna
och certifieringen hanns inte med. Ambitionen 4r
nu istillet att det ska slutféras under 2011. Dios
hade vid arsskiftet tre Green Building-certifierade
fastigheter; Tyr10/ Valhall 1, Stigbygeln 2 och Mér-
viken 2:102.

Vi lyfter ocksd girna det faktum att vare arliga
besparingsmal pa energi ir ett av de mest offen-
siva i fastighetsbranschen: -5 procent. Detta mal
uppnaddes inom fyra av vira marknadsomriden
och f6r koncernen som helhet lyckades vi na -4,2
procent, med andra ord 4 200 000 kWh mindre
energiatgang.

Samtliga av Dios marknadsomriden minskade
sin forbrukning under dret. Besparingen motsva-
rade totalt -385 090 kg CO2 och genomférdes
med relativt enkla medel, bland annat genom
okat fokus inom omrédet energi och miljé. Vi har
forbaterat vira rutiner och utbildat vér driftpersonal
inom energi, bland annat med en kurs i hur man
diagnostiserar och genomfor enkla dtgirder men
med stor besparing. Under 2011 avser vi att 6ka
besparingstakten genom att fokusera pa de fastighe-
ter med stdrst potential. Samtidigt har vi sjosatt ett
omfattande arbete som innefattar hur vi virderar
energiprojekt och dir fokus ligger pa att uppnd
bista mojliga energiprestanda till bra avkastning.
Under 2011 kommer vi att fortsitta arbetet med
att pd ett malstyrt och forebyggande sitt stindigt
minska och férebygga negativ miljopaverkan och
pa det sittet bidra till en héllbar tillvixt i vart
samhille.
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I PERSONAL OCH ORGANISATION
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Dids ska genom effektiv och marknadsorien-
terad fastighetsférvaltning skapa langsiktiga
hyresgéstrelationer.

OPERATIV STRUKTUR

Merparten av bolagets medarbetare
ingdr i forvaltningsfunktionen, som i
sin tur 4r uppdelad i atta geografiska
marknadsomriden. Varje marknads-
omréde har det operativa ansvaret for
fastigheterna inom omradet.

Utdver forvaltningsfunktionen
finns de koncerngemensamma ser-
vicefunktionerna; Ekonomi/Finans,
Marknad/Information, Analys/Vir-
dering och Projekt/Utveckling.

Koncernledningen har det ver-
gripande ansvaret for affarsutveck-
ling, ekonomistyrning, resultatupp-
foljning, marknadsinformation och
genomférande av beslutade strategier.
Koncernledningen ir placerad pa
huvudkontoret i Ostersund. Dids
har egna resurser for att genomfora
analys, fastighetsvirdering och pro-
jekeutveckling,

DECENTRALISERAD FORVALTNING
I syfte att sikerstilla en hog kvalitet

och servicegrad i kombination med
att laca bolagets virderingar genom-
syra alla kontaktytor mot hyresgis-
terna, samhillet och niringslivet
skots Dids forvaltning i huvudsak av
egen personal som har en stark lokal
forankring. For att uppné detta har
Dibs valt en decentraliserad organisa-
tionsmodell.

Dibs férvaltningsorganisation dr
i dagsldget indelad i dtta geografiska
marknadsomraden; Borlinge, Falun,
Givle, Mora, Sundsvall, Skellefte,
och Ostersund. Inom forvaltnings-
organisationen arbetar 45 personer

(34).

PERSONALSTRUKTUR- MEDARBETARE

Dids stravar efter att ha en val sammansatt organisation, med en jamn éldersférdelning
som gor att vi kan klara generationsskiftningar utan att tappa kompetens i bolaget.
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2006 2007 2008 2009 2010 20-29  30-39  40-49  50-59 60 - {Universitet - /Universitet
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m Mén ® Kvinnor m Totalt W Mén m Kvinnor W Man ® Kvinnor poing
ANTAL ANSTALLDA PERSONALOMSATTNING OCH SJUKFRANVARO UTBILDNINGSNIVA

Per den 31 december 2010 uppgick antalet
anstillda i Dids till 64 personer (53), varav 19
(19) arbetar pa Dios huvudkontor i Ostersund.
P4 vara marknadsomraden jobbar 6 personer

i Borlinge, 5 i Falun, 7 i Gévle, 3 i Mora, 2 i
Sundsvall, 10 i Ostersund, 5 i Skellefted och 7
i Luled. Av det totala antalet anstillda var 20
kvinnor och 36 min. Genomsnittsildern for
samtliga anstillda uppgick till 46 &r dir medel-

aldern for min var 47 ar och for kvinnor 43 4r.

Under 2010 har 3 medarbetare valt att avsluta sin
inst i Dios och personalomsittningen uppgick
ddrmed dll 5,3 procent. Sjukfranvaron var 1,47
procent under dret. Andel av total sjukfrinvaro

verstigande 60 sjukdagar eller mer var 30,13 pro-

cent. Samtliga anstillda omfattas av en sjukvards-

forsikring i syfte att underlitta tkomst till sjukvérd

och didrmed dven en snabbare aterging i arbete.

Vid utgdngen av 2010 hade 44 pro-
cent av de anstillda genomgatt nigon
form av hogskoleutbildning. Av dessa
hade 71 procent 120 poing eller mer
vid hégskola eller universitet.
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ANSVAR FOR MEDARBETARE, RUTINER OCH PROCESSER

Vi lever och verkar i en vérld som
standigt utsatts for stora pafrestmingar.
Fr&gor om ansvar och fértroende ar mer
en global skyldighet, an ett alternativ.
Det staller stora krav p& vér affarsmas-
sighet, vért ledarskap och vart engage-
mang bland annat i fragor som beror
langsiktig lonsamhet. | kontakten med
véra hyresgaster, medarbetare och 6v-
riga affdrspartners ror vi oss i frégor om
klimatp&verkan, etik i afférsrelationer,
genusfrégor, kulturella skillnader och
socialt engagemang. Dids har genomar-
betade vardegrunder som sakerstdller ett
ansvarsfullt féretagande.

ANSVAR FOR MEDARBETARNA

[nformation

Samtliga medarbetare ska ha kinnedom om
var vision, var affirsidé, vira mal och strate-
gier samt véra kirnvirden och verksamhetens
inrikening. 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 sikerstilla en korrekt in-
formationsgivning om var verksamhet, internt

savil som externt.

Framtiden

Vir framtid bygger mycket pd medarbetarnas
engagemang for foretaget. Vi har en decentra-
liserad organisation, som priglas av dillit till
individen. For att sikerstilla en fortsatt positiv
utveckling av foretaget, 4r det viktigt for oss att
tillvarata de anstilldas kunskaper och idéer.

Kompetensutveckling

Utbildning och kompetensutveckling ir ett ge-
mensamt ansvar som delas av foretaget och den
enskilde medarbetaren. Mélet 4r att erbjuda
alla vara anstillda god kunskapsutveckling,
vilket i sin tur sikerstiller en god utveckling av
foretaget. Utgangspunkten ir foretagets behov
av kompetens, vilket innebir att medarbetarna
kontinuerligt utbildas och didrmed utvecklas pa
ett sitt som gor att bolaget kan mota framti-
dens krav. Vid sidan av olika utbildningsin-
satser ska varje chef planera och f6lja upp den
anstilldes utveckling i arbetet. Det sker genom
planerings- och utvecklingssamtal med varje
medarbetare, vilket resulterar i individuella
utvecklingsplaner.

Attrakfiv arbetsgivare

For att kunna rekrytera och behalla vilutbil-
dad personal ir det viktigt for Dids att vara

en attraktiv arbetsgivare. Vi vill uppmuntra

till intern utveckling och ska dirfor, nir det

4r mojligt, soka kompetensen bland de egna
medarbetarna. All rekrytering grundas pa en
saklig beddmning av de sokandes limplighet,
det vill siga en kombination av yrkeserfarenhet,
teoretiska kunskaper och personlig forméiga.
Bolaget ska stodja de medarbetare som vill byta
arbetsuppgifter, och uppmuntra dem som vill
utvecklas.

Jamstllhet och mangfald

Kvinnors och mins lika ritt i friga om arbete,
arbetsvillkor och utvecklingsmajligheter dr en
sjalvklarhet f6r Dids. Vi efterstridvar mangfald
bland véra medarbetare vad giller kon, dlder
och etnisk bakgrund, vilket ska dterspeglas nir
vi anstiller nya medarbetare.

Vid l6nerevidering ska kvinnors och mins
l6nenivier jimforas. Vid nyanstillning ska det

kon som dr underrepresenterat pd den aktuella
tjansten anstillas, under forutsittning act de
sokande dr likvirdiga och har fullt jimforbara
meritférteckningar.

Hiilsa och akfiviteter

Nyckeln till framgang, i ett tjinsteproduce-
rande foretag som Dids, 4r minniskorna som
arbetar i organisationen. Dirfor ir livsstil och
hilsa prioriterade omraden dir vi uppmuntrar
ett dkat hilsomedvetande bland vira medar-
betare.

Medarbetarunderstkning

Varje ar genomfor vi en medarbetarundersok-
ning, for att ta reda pé hur vil vi lever upp till
var HR-policy. Den ger oss ett bra underlag for
forbattringar inom foretaget.

ANSVAR FOR VARA RUTINER OCH PROCESSER

Varje ér gor vi en genomlysning av vara styr-
dokument och uppdaterar I8pande innehallet,
med syfte att hoja affirsmissigheten i foretaget.
Vi definierar fokusomriden, dir vi fordjupar
oss extra i processerna. Malet ir att skapa en en-
hetlighet, bli effektivare i vart arbete, kvalitets-
forbittra vara leveranser, sinka vara kostnader
och fi néjdare kunder. Vi analyserar kontinuer-
lige flaskhalsar, felaktigheter, kompetensbehov
och ledtider. Arbetet drivs i projektform dir

ett flertal medarbetare ingar. Det underlittar i
implementeringen, forankringen och genom-
forandet av nya, effektiva rutiner och koncept.

Exempel pd omraden som genomarbetats
* Enhedigt felanmilansystem
* Rapportsystem

e Milstyrning

I
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EN TILLBAKABLICK

Ar 2008 priglades virldsekonomin av en stor
finansiell oro. Det avspeglade sig dven kraftigt i
fastighetsbranschen. Bristen p4 tillgingligt kapital
och en stor allmin oro gjorde att transaktionsvoly-
men sjonk till rekordliga nivéer. Ar 2009 kunde vi
skonja ett flertal positiva prognoser £6r den finan-
siella utvecklingen, men trots det var transaktions-
volymen fortfarande mycket ldg. I Savills rapport
for 2009 redovisades att den svenska transaktions-
marknaden uppgick till endast 53 Mdr (153).

Fastighetsbranschen har varit anstringd under
de senaste tva dren. Under 2010 har dock liget sta-
biliserats, med besked. Dels av rent konjunkturella
skil, dels av en starkare tilltro till fastighetsbran-
schen. Dessutom har dven tillgangen till kapital
okat. I Savills rapport f6r 2010 kan man lisa att
transaktionsvolymen uppgick till strax dver 110
miljarder kronor det dret. Det ir alltsd en fordubb-
ling i jimf6relse med 2009 och en klar indikation
pé att fastighetsbranschen har dterhimuat sig vl
efter finanskrisen. Savills beddmning ir att det
starka intresset for fastigheter kommer att fortsitta
dven under 2011.

EXTERN FASTIGHETSVARDERING

Savills Sweden AB (Savills) genomf6r pa uppdrag
av Di6s Fastigheter AB (Di6s) virderingar av Diés
totala fastighetsbestind. 25 procent av fastighets-

och restvirden nuvirdesberiknas. Marknadsvirdet
har f6r varje enskilt virderingsobjekt beddmts med
hjilp av en 5-arig kassaflddesanalys och riknas
fram genom att nuvirdesberikna kalkylperiodens
kassafloden. Det vill siga, fastighetsbestindets
virde dr summan av nuvirdet av respektive ars
driftéverskott, minus aterstdende investeringar och
igdngsatta projekt under de nirmaste fem aren
samt det bedémda restvirdet ir 6.

Som underlag for virderingarna har Savills haft
tillgang till samtliga gillande hyresavtal, infor-
mation om vakanta objekt, faktiska drifts- och
underhallskostnader, fastighetsskatt och fastig-
hetsadministration samt uppgifter om pigiende
och planerade investeringar. Underlaget har dven
innehallit historiska siffror for perioden 2005-2010
samt prognoser for 2011. Utdver detta har forval-
tare och marknadsomridesansvariga pa respektive
omréde levererat specifika uppgifter for respektive
virdering.

Dibs fastighetsbestand besiktigas pa en konti-
nuerlig basis for att virderingarna ska kunna halla
en hog kvalitet. Besiktningarna omfattar bide den
utvindiga och den invindiga standarden. Avsikten
med besiktningarna ir att bedéma fastighetens
allminna standard och skick, underhéllsbehov, po-
sitionering samt hur attraktiva lokalerna anses vara.
Samtidigt gors dven en inventering och kontroll av

FASTIGHETSVARDERING [

Genom att variera ett antal ingdende parametrar
kan man fa ett métt pd den typen av kinslighet i
virderingen. Det har visat sig att virdebedémning-
arna och kalkylerna frimst paverkas om direktav-
kastningskravet eller kalkylrintan justeras.
Direkeavkastningskravet paverkas dels av
jimforbara fastighetstransaktioner pa respektive
delmarknad, dels av hur utvecklingen sett ut for
den aktuella fastigheten och dess delmarknad. Nar
direktavkastningen bestdms ir viktiga faktorer
fastighetens lige, hyresnivd, vakansgrad samt mark-
nadsutvecklingen pa den ort dir fastigheten ligger.
Kalkylrintan motsvarar marknadens krav pd
total avkastning. Utgangspunkten for kalkylrintan
ir realriintan, en kompensation for inflation samt
en generell riskpremie for fastigheten.
Tillforlidigheten for virdebedomningarna dkar
i takt med antalet fastighetstransaktioner som blir
offentliggjorda f6r marknaden. Ju stérre transpa-
rens, det vill siga ju fler 6ppna fastighetsaffirer som
marknaden erbjuder, desto sikrare blir varje enskild
virdering. Diés foljer 16pande upp de affirer som
genomfors pi marknaden for att underbygga och
sikerstilla vira antaganden. Utover uppfoljningen
av de externa transaktionerna fors [opande diskus-
sioner om bdde kop och forsiljningar med externa
aktorer, ndgot som gett oss ytterligare dimensioner.

VARDERINGSRESULTAT

bestdndet externvirderas varje kvartal av Savills + HYRESVARDE Fastighets.bestindets virde den 31 decemb.er 2010
i enlighet med Svenskt Fastighetsindex riktlinjer -Rabatter up P gl?‘kfdl 5 203,7°Mkr. (3906,2). O.realfsemde
och for resterande del gts en intern beddmning, - Vakansfarlust virdeforindringar pé fastigheter uppgick till
. . ol . - Drift & Underhall 163,2 Mkr (-52,9). De positiva virdeforind-

baserad pa senast gjorda externa virdering. Varje I ) : i
fastighet externvirderas alltsa under en rullande e |g“ elss 0“ ringarna har frimst uppkommit genom att

. . - Tomirditisavgad avkastningskraven har sjunkit. Generellt sett har
12-ménadersperiod. — DRIFINETTO

METOD

Syftet med virderingen 4r att bedoma de olika
fastigheternas marknadsvirde. Marknadsvirdet dr
det mest sannolika priset som skulle erhillas vid
en forsiljning pa den 6ppna och fria marknaden.
Varje fastighet virderas individuellt och eventuella
portfoljeffekeer beaktas alltsd inte.

Som huvudmetod vid virderingsbedomning-
arna anvinds kassaflodeskalkyler, dir kassafloden

- Hyresgdstanpassnignar

- Investeringar

= KASSAFLODE

fastigheternas tekniska installationer.

KANSLIGHETSANALYS

Beddmningen av en fastighets marknadsvirde
péaverkas till stor del av de antaganden som gors.

centrumfastigheter med langa avtal fatt den stdrsta
virdedkningen. Samiliga fastighetsvirderingar ér
gjorda vid en given tidpunke och ar dirfor dill viss
del osikra. Det osikerhetsintervall som Savills har
angett for gjorda antaganden och berikningar vid
fastighetsvirderingarna uppgick till +/- 7,5 procent
och for Dibs del innebir det ett virdeintervall pa

4 813,4-5 593,9 Mkr.

FORANDRINGAR AV FASTIGHETERNAS
REDOVISADE VARDE

VARDESAMMANSTALLNING

Mkr Antal  Delmarknad  Marknadsvirde Procentuell ~ Végd direkt- Végd kalkyl-
—_— Mkr, 2010-12-31 andel avkastning % ranta %
Fastighetsvarde, 31 dec 2009 3906 195 114
. Borlange 696,5 13% 7,68 9,82
Forvarv under 2010 1109 600 32
; ; Falun 1127,6 22% 7,04 8,89
Investeringar i bef. bestand 85898
o ) Gavle 867,7 17% 7,37 9,49
Forsaljningar av fastigheter -61 182 -4
R ) Mora 309,0 6% 7,13 9,22
Vardefoérandringar fastigheter 163 216 -
Ostersund 1128,1 22% 6,87 8,88
Fastighetsvirde, 31 dec 2010 5203 727 142 °
Sundsvall 225,0 4% 7,26 9,39
Skelleftead 432,5 8% 6,74 8,84
Lulead 417,3 8% 7,46 9,41
Di6s 2010 5203,7 100% 7,18 9,21
Di6s 2009 3906,2 7,40 9,40
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KUNDKRETS KUNDSTRUKTUR
Diés fastighetsbestand utgors till svervigande del av kommersiella fastigheter Dios huvudinrikening dr kommersiella lokaler, det vill siga kontor och butiker.

beldgna pa huvudorterna Borlinge, Falun, Mora, Givle, Sundsvall, Ostersund, Dessa stod for 67 procent av hyresintikterna 2010. Bostider stod for 10 pro-

Skellefted och Luled. Fastighetsbestindet bestod per den 31 december 2010 av cent av hyresintikterna, industri- och lagerfastigheterna svarade f6r 10 procent

142 fastigheter med en total uthyrbar area pa cirka 699 670 kvm och ett mark- och 6vriga lokaler for 13 procent.

nadsvirde som uppgick till 5 204 Mkr. Hyresintikterna uppgick till 486 Mk, Dids tio stdrsta hyresgister svarade per den 31 december 2010 for 24
vilket motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 90,5 procent. procent av Dios kontrakterade hyresintikeer, vilket motsvarar cirka 141 Mkr.
Trafikverket ir storsta hyresgist. Den genomsnittliga kontrakestiden uppgick till
HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD 4,4 ar for de tio storsta hyresgisterna. Hyreskontrakten har en jimn férdelning
Fastighetsbestandets totala hyresvirde 2010 uppgick till 537 Mkr. Det bedém- frin offentlig verksamhet till publika och/eller rikstickande foretag samt lokalt
da hyresvirdet for vakanta lokaler motsvarar cirka 51 Mkr. Av fastigheternas dgda foretag.
totala area om 699 670 kvm var 110 723 kvm vakanta per den 31 december
2010, vilket motsvarar en areamissig vakansgrad om cirka 16 procent. Den ”
ekonomiska uthyrningsgraden 2010 var 93 procent i Borlinge, 92 procent i
Falun, 85 procent Givle, 96 procent i Mora, 76 procent i Sundsvall, 94 procent
i Ostersund, 97 procent i Skellefted samt 88 procent i marknadsomradet Lule.
Den ekonomiska uthyrningsgraden per lokalkategori uppgick till 89 procent
for kontorslokaler, 91 procent for butikslokaler, 92 procent for industri-/lager-
lokaler, 96 procent for bostider och 90 procent 6vriga lokaler, vilka innefattar
skolor, landsting, gymverksamheter, parkeringar, restauranger, skyltplatser.

HYRESKONTRAKT OCH FORFALLOSTRUKTUR

Dids kontrakterade hyresintikter per den 31 december 2010 uppgick ill 588
Mkr. T hyresintikterna ingdr hyrestilldgg for fastighetsskatt, virme och elkostna-
der som vidarefaktureras hyresgisterna. Di6s hade per den 31 december 2010
totalt 1 276 lokalhyresavtal med kontrakterade hyresintikter om

525 Mkr. Hyresavtal med 16ptid om tre ér eller lingre dr normalt foremdl

for arliga hyresjusteringar i form av upprikningar mot konsumentindex.

DIGS STORSTA HYRESGASTER PER DEN 31 DEC 2010

Andel av totalt Genomsnittlig
Hyresgast Antal kontrakt Kontraktsvarde, Tkr kontraktsvarde, % kontraktstid, ar
Trafikverket 7 40121 6,8 53
Falu Kommun 7 18 959 3,2 71
Jamtlands Lans Landsting 13 13588 2,3 1,9
Posten Sverige AB 12 11814 2,0 25
Ostersunds Kommun 37 11 509 2,0 8,0
Skistar AB 15 11 400 1,9 3,6
Polismyndigheten 5 9142 1,6 3,3
Swedbank AB 4 9059 15 1,9
Ahlens 5 7 944 1,4 2,6
Tullverket IT 2 7674 1,3 32
Totalt storsta hyresgaster 107 141 210 24,0 44
Kontrakterade
hyresintakter per den
Forfalloar Tecknade avtal, antal Uthyrd area, kvm 31 december 2010, Mkr Andel i procent
Lokalhyresavtal 2011 425 108 828 99,0 17
2012 369 104 056 101,6 17
2013 267 100473 95,7 16
2014 132 83128 84,1 14
2015+ 83 132 891 1448 25
Totalt lokalhyresavtal 1276 529 376 525,2 89
Bostadshyresavtal 887 65 027 52,8 9
Ovriga hyresavtal 1111 - 9,6 2
TOTALT 3274 594 403 587,6 100
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48.

NASDAQ OMX NORD-
ISKA BORS STOCKHOUM,
SMALL CAP

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Dibs har, i en foretridesemission som genomfordes i november-december 2010
nyemitterat 3 296 573 aktier. Aktiekapitalet i Dios uppgér ddrmed till

74 728 534 kronor. Det totala antalet aktier uppgar till 37 364 567, vardera
aktien med ett kvotvirde om 2 kronor. Alla aktier har lika ritt i bolaget.
Aktiens id p4 Nasdaq OMX Nordiska Bérs dr DIOS och ISIN-koden ir
SE0001634262.

KURSUTVECKLING

Dibs Fastigheter AB 4r sedan maj 2006 noterad pd Nasdaq OMX Nordiska
Bors Stockholm, Small Cap. Slutkursen per den 31 december 2010 uppgick till
38,60 (28,00) kronor, vilket motsvarade ett borsvirde om 1 442,3 (951,1) Mkr.
Som hégst har kursen under 2010 uppgac till 41,00 (32,00) kronor och som
lagst 17,00 (16,00) kronor. Under 2010 omsattes, exkl. dterkdpta egna aktier,

3 810 005 aktier i Dids for totalt 129,7 Mkr.

ATERKOPSPROGRAM

Dibs dgde, per den 1 januari 2010, 2 165 965 egna aktier. Aktierna hade for-
virvats genom aterkdpsprogram gjorda under 2007 och 2008. Diés har under
2010 betalat delar av tva fastighetsforvirv med 2 165 965 egna aterkdpta aktier.
Diés hade per den 31 december inget innehav av egna dterkdpta akdier.
Arsstimman den 19 april 2010 gav styrelsen ett bemyndigande att lingst
intill ndsta arsstimma forvirva egna aktier. Forvirv far ske av hogst det antal
aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av samtliga bolagets utgivna
aktier. Syftet med 4terkdpsprogrammet ir bland annat att fortlopande kunna
anpassa bolagets kapitalbehov och dirmed kunna bidra till 8kat aktiedgarvirde.

AKTIEAGARE

Vid utgingen av 2010 uppgick antalet aktiedgare i Di6s Fastigheter AB till

2 273. En betydande andel av aktiens dgare, 96,8 procent, dterfanns i Sverige.
Enskilt storsta dgare i Dios var per den 31 december 2010 AB Persson Invest
med 17,4 procent av aktierna. De tio stdrsta dgarna stod for 86,4 procent av

innehav och roster.

UTDELNINGSPOLICY SAMT UTDELNING TILL AKTIEAGARE

Dibs ska langsiktigt dverfora minst 50 procent av resultatet efter skatt till
aktieigarna genom utdelning alternativt dterkop av aktier. Styrelsen foreslar
en utdelning for rikenskapsaret 2010 med 1,75 kr per akde (1,75). Det inne-
bir att 51 procent (43), motsvarande totalt 65,4 Mkr (55,7), av resultatet,
exklusive orealiserade virdeforindringar och uppskjutna skatter, delas ut till
aktiedgarna. Beslut om utdelning fattas av drsstimman den 14 april 2011.

KONTAKTER MED ANALYTIKER OCH INVESTERARE

Dibs haller en regelbunden kontakt med aktiedgare, potentiella investerare
samt analytiker genom att presentera foretaget pa kapitalmarknadsdagar,
seminarier och nitverkstriffar.

SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital per aktie uppgick per den 31 december 2010 till 40,63 kr
(33,99).

Dios

= Aktien

= OMX Stockholm_PI
SX4040 Real Estate_PI

Omsatt antal aktier
1000-tal

1500

1000

~ 500

2007 2008 2009 2010
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DATA PER AKTIE

2010 2009 2008 2007 2006
Resultat per aktie, kr 6,74 3,06 -3,82 4,26 8,46
Borskurs per 31 dec 38,60 28,00 17,20 30,60 37,30
Utdelning per aktie, kr 1,75 1,75 1,40 1,40 1,10
Utdelning i % av forvaltningsresultatet 51 43 45 51 49
P/E tal 57 9,2 -4,5 72 4,4
Eget kapital per aktie, kr 40,63 33,99 31,81 40,30 36,50
Antal aktier per 31 dec, tusen 37 365 33968 33968 33968 33302
Genomsnittligt antal aktier, tusen 34 148 33 968 33 968 33771 27 548

' Styrelsens férslag

STORSTA AKTIEAGARE | DIOS FASTIGHETER AB — PER DEN 31 DEC 2010

INNEHAV- PER DEN 31 DEC 2010

B Innehav och réster Antal Antal Innehav Roster Marknads-
Agare Antal aktier i procent Innehav aktiedgare AK (%) (%) vérde (KSEK)
AB Persson Invest 6 500 000 17,40 1-500 1276 277 051 0,74 0,74 10 694
Brinova Inter AB 5847 420 15,65 501 - 1000 332 247 201 0,66 0,66 9542
Humlegarden Holding Il AB 5302510 14,19 1001 - 5000 549 1022781 2,74 2,74 39479
Lantbrukarnas Ekonomi AB 3999 340 10,70 5001 - 10000 53 353078 0,94 0,94 13,629
Lansférsakringar Fastighetsfond 3614 642 9,67 10001 - 15000 18 208 216 0,56 0,56 8037
Bengtssons Tidnings Aktiebolag 3509 111 9,39 15001 - 20000 6 106 309 0,28 0,28 4104
Fastighets AB Eric Ekblad 1348 110 3,61 20001 - 39 35149931 94,07 94,07 1356 787
LRF Forsakring Skadefdrsakring AB 1050 000 2,81 SUMMA 2010-12-31 2273 37364567 100,0 100,0 1442 272
Triesto Holdings Limited 658 064 1,76
Ekblad, Ralf 548 387 1,47
Summa storsta dgare 32 377 584 86,65
Ovriga &gare 4986 983 13,35
Totalt samtliga agare 37 364 567 100,0

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Okning av antalet Okning av
Tidpunkt Handelse aktier aktiekapitalet, kr Totalt antal aktier Totalt aktiekapital Kvotvarde
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 3993663 399 366 0,10
2005-11-15 Fondemission - 39537 264 3993663 39936 630 10,00
2005-11-15 Split 15974 652 - 19968 315 39936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333400 16 666 800 28301715 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
2010-10-29 Nyemission 99729 199 458 34 067 694 68 135 388 2,00
2010-12-14 Nyemisson 3285466 6570 332 37 353 160 74705720 2,00
2010-12-17 Nyemisson 11407 22814 37 364 567 74728 534 2,00

UNDER ARET

PLUS

8 09
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FORVALTNINGS-
BERATTELSE 2010

FORVALTNINGSBERATTELSE 2010

VERKSAMHETEN UNDER 2010

Diés huvudinrikening dr att dga och forvalta fastigheter pd marknaden norr om
Dalilven. Diés har i huvudsak fastigheter med inriktning pa kommersiella lo-
kaler. Fastighetsbestdndet 4r indelat i atta geografiska marknadsomréden, Falun,
Borlinge, Giivle, Mora, Ostersund, Sundsvall, Skellefted och Lules, dir varje
marknadsomrade utgor ett férvaltningsomréide. Férvaltningsorganisationen har
till sin frimsta uppgift att skapa och virda langsiktiga hyresgistrelationer, skita
den tekniska forvaltningen pé ett rationellt och kostnadseffektivt sitt samt att
vara en aktiv part pa den lokala marknaden.

Under 2010 har Diés fokuserat pa forvirv av fastigheter samt foridling
av befintliga fastigheter och fortsatt renodling av fastighetsportféljen. Under
hésten utnyttjade styrelsen det bemyndigande man erhll pa Arsstimman 2010
att emittera maximalt 10 procent av utestiende aktier. Emissionen innebar att
3396 602 nya aktier emitterades.

Under éret forvirvades 32 fastigheter (-) for en sammanlagd képeskilling
om 1 098 Mkr (-). Under samma period avyttrades 4 fastigheter (5) for ett
sammanlagt forsiljningspris om 74 Mkr (70). Totala investeringar i om- och
tillbyggnationer under aret uppgick till 86 Mkr (130) och avser frimst fastighe-
ter i Borlinge, Givle och Ostersund.

Dis Fastigheters arsstimma 2010-04-19 beslutade om en utdelning av
2009 érs resultat om 1,75 kronor per aktie (1,40) motsvarande ett totalt utdel-
ningsbelopp pa cirka 56 Mkr (45).

P4 arsstimman omvaldes Erik Paulsson, Thorsten Asbjer, Anna-Stina
Nordmark-Nilsson, Gustaf Hermelin och Bob Persson. Nyval gjordes av Lars-
Goran Pettersson.

RESULTAT

Hyresintikterna uppgick under 2010 till 486 Mkr (463) vilket motsvarar en
ekonomisk uthyrningsgrad pa 90,5 procent (90,4). Diés hade totalt 3 274
kontrakt (2 426) fordelade pa 1 276 lokalhyreskontrake (1 044), 887 bostads-
kontrakt (505) och 1 111 kontrake avseende parkeringsplatser och 6vrigt (807).
De kontrakterade hyresintikterna per den 31 december 2010 uppgick till 588
Mkr (458), varav Dios 10 storsta kunder svarade for 22 procent (28) med en
genomsnittlig kontrakestid om 4,41 4r (3,1).

Fastighetskostnaderna uppgick under 2010 till 214 Mkr (204), varav drifts-
och underhallskostnader utgjorde 170 Mkr (163), fastighetsskatt 21 Mkr (17)
och fastighetsadministration 23 Mkr (25). Driftdverskottet uppgick till 286
Mkr (273), motsvarande en éverskottsgrad om 59,0 procent (59,0). Resultatut-
vecklingen ér i huvudsak hinforlig till genomférda fastighetsforvirv.

Kostnader for central administration uppgick till 31 Mkr (32) och virdefor-
dndringar avseende fastigheter uppgick till 174 Mkr (-52) varav 11 Mkr (1) av-
sag realiserade virdeforindringar. Rérelseresultatet uppgick till 425 Mkr (184).

Virdeférindringar avseende derivatinstrument uppgick till 3 Mkr (32).
Finansnettot uppgick till -122 Mkr (-106). Aktuell skattekostnad f6r 2010
uppgick till 10 Mkr (2), vilken ér hanforlig till skatt i dotterbolag som under
dret varit forhindrade att resultatutjimna via koncernbidrag. En ny virdering
av uppskjuten skattefordran har medfort en uppskjuten skattekostnad om -62
Mkr (-3). Resultat efter skatt uppgick till 234 Mkr (106).

FINANSIELL STALLNING

Under perioden uppgick orealiserade virdefrindringar for Dids derivatinstru-
ment som har redovisats i resultatrikningen till 33 Mkr (32). Finansiella poster
uppgick under perioden till -122 Mkr (-106) av vilket rintekostnader utgjorde
-124 (-106). Koncernens rintebirande skulder per den 31 december 2010

uppgick till 3 637 Mkr (2 779) med en érlig genomsnittsranta pa 3,06 procent

DIOS ARSREDOVISNING 2010

(2,09) exklusive laneloften och 3,07 procent (2,10) inklusive laneloften. Lanens
genomsnittliga rintebindningstid uppgick per den 31 december till 2 ménader
(1). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 4,1 ar (1,9). For att
rintesikra [inen har koncernen derivatinstrument om 1 300 Mkr (1 900) med
en dterstiende genomsnitdig 16ptid pa 3,1 &r (1,6). Den arliga genomsnittsrin-
tan inklusive kostnad for derivatinstrument uppgick till 3,80 procent (4,38)
exklusive laneloften och 3,81 procent (4,39) inklusive linel6ften.

Dibs disponibla likviditet exklusive outnyttjad checkrikningskredit uppgick
per balansdagen till 61 Mkr (49). Avkastning pa eget kapital uppgick tll 17,2
procent (9,3), rintetickningsgraden uppgick till 2,0 ggr (2,2) och den synliga
soliditeten uppgick till 28,3 procent (27,9).

UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR

T april 2005 forvirvade Diés ursprungliga dgare en koncern bestdende av
vilande aktiebolag. Syftet med forvirvet var att skapa en bas for bildandet av det
nya fastighetsbolaget. De forvirvade bolagens enda tillgangar vid forvirvstid-
punkten utgjordes av en kassa om cirka 40 Mkr samt skattemissigt outnyttjade
underskottsavdrag som enligt deklarationer vid 2005 ars taxering uppgick till
cirka 1 026 Mkr.

Per den 31 december 2010 uppgick redovisad uppskjuten skattefordran till
37 Mkr (120). Virdet av uppskjuten skattefordran kommer att provas vid varje
bokslutstillfille och vid behov kommer omvirdering att ske.

Diés skattemissiga underskottsavdrag beddmdes per den 31 december 2010
uppga till 610 Mkr. Vid 26,3 procents skattesats uppgick uppskjuten skatte-
fordran avseende skattemissiga underskottsavdrag till 160 Mk, vilka bedoms
vara mojliga att utnyttja mot framtida skattemissiga éverskott och uppkomna
temporira skillnader.

Dibs redovisade temporira skillnader, det vill sidga fastigheternas verkliga
virden minus skattemissiga restvirden, uppgick till 470 Mkr per den 31
december 2010. Vid 26,3 procents skattesats uppgick uppskjuten skatteskuld
avseende temporira skillnader till 123 Mk, vilken i Dios rikenskaper har kvit-
tats mot uppskjuten skattefordran med samma belopp.

Forindringen sedan 2009-12-31 ar hinforlig till minskad uppskjuten skat-
tefordran med 26 Mkr och 6kad skatt pa temporira skillnader med 57 Mkr.

FASTIGHETSBESTANDET
Vid utgdngen av 2010 dgde Dids 142 st. fastigheter beligna pa ett 15-tal orter

frin Borlinge i séder till Luled i norr. Den totala uthyrningsbara ytan uppgick
till 699 670 kvadratmeter varav 38 procent utgjordes av kontor, 18 procent
av butiker, 19 procent av industri och lager, 11 procent av bostider och 14
procent av dvriga uthyrbara ytor. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick
per den 31 december 2010 till 5 204 Mk, se vidare not 11. Virdemissigt fanns
tyngdpunkten av fastighetsportféljen i Borlinge, Falun, Givle och Ostersund.
Under éret forvirvades 33 fastigheter (-) £6r en sammanlagd képeskilling
om 1 110 Mkr (-). Under samma period avyttrades 4 fastigheter (5) for ett
sammanlagt forsiljningspris om 74 Mkr (70). Totala investeringar i om- och
tillbyggnationer under aret uppgick till 86 Mkr (130) och avser frimst fastighe-

ter i Borlinge, Givle och Ostersund.

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncerngemensamma funktioner samt
4dgande och drift av koncernens dotterbolag. Omsittningen uppgick till 12
Mkr (10) och resultatet efter skatt till -29 Mkr (-24). Bolagets likvida medel
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uppgick per den 31 december 2010 till 50 Mkr (40). Rintebirande skulder
uppgick till 1 835 Mkr (2 471) och avsdg till sin helhet finansieringen av
koncernens fastighetsforvirv. Den genomsnittliga drsrintan baserat pd forhal-
landena den 31 december 2010 uppgick till 3,02 procent (1,88).

DIOSAKTIEN

Den 31 december 2010 uppgick aktickapitalet i Dios Fastigheter AB till

74 728 534 kronor. Det totala antalet aktier uppgick vid arets slut dill

37 364 567 aktier med ett kvotvirde om 2 kronor per aktie. Samtliga aktier
ger lika réce dll andel i Diés tillgingar och vinst. Varje aktie har en rést. Nagra
potentiella aktier fSrekommer inte, ¢j heller nagon foretridesrite till ackumula-
tiv utdelning. Vid utgangen av dret hade Dis Fastigheter AB 2 273 aktiedgare.
En betydande andel av aktiens dgare, 97 procent, dterfanns i Sverige. Enskilt
storsta dgare var AB Persson Invest med 17,4 procent av aktierna. Ovriga storre
aktiedgare utgjordes av Brinova Inter AB med 15,6 procent, Humlegirden Hol-
ding III AB med 14,2 procent, Lantbrukarnas Ekonomi AB med 10,7 procent,
Linsforsikringars fastighetsfond med 9,7 procent och Bengtssons Tidnings AB
med 9,4 procent.

ATERKOP AV DIOS AKTIER
Dibs Fastigheter AB (publ) dgde, per den 1 januari 2010, 2 165 965 egna ak-

tier. Aktierna hade forvirvats genom éterkdpsprogram gjorda under 2007 och
2008. Di6s har under 2010 betalat delar av tva fastighetsforvirv med

2165 965 egna aterkopta aktier. Dids hade per den 31 december inget innehav
av egna dterkdpta akrier. Arsstimman den 19 april 2010 gav styrelsen et
bemyndigande att lingst intill nésta arsstimma forvirva egna aktier. Forviry
far ske av hogst det antal aktdier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent

av samtliga bolagets utgivna aktier. Syftet med dterkdpsprogrammet ar bland
annat att fortldpande kunna anpassa bolagets kapitalbehov och dirmed kunna
bidra till 6kat aktiedgarvirde.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Dibs intikter paverkas bland annat av fastigheternas uthyrningsgrad, av Diés
méjlighet att ta ut marknadsmissiga hyror och av hyresgisternas betalnings-
forméaga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allménna
och den regionala konjunkturutvecklingen. Risken for stora svingningar i
vakanser och bortfall av hyresintikter okar ju fler enskilt stora hyresgister som
finns i fastighetsbestindet. For att begrinsa risken for sjunkande hyresintikeer
och forsimrad uthyrningsgrad efterstrivar Di6s att skapa lingsiktiga relationer
med bolagets befintliga hyresgister, undvika att en eller ett fatal hyresgister stir
for en stor del av hyresintikterna, vara en aktiv samarbetspart pa den lokala
marknaden vad giller niringsutvecklingsfragor, samt ha en vil diversifierad
fastighetsportfslj. Dios fastigheter ligger i huvudsak centralt beldgna i attraktiva
omréden pd respektive huvudort. De tio storsta hyresgisterna per den 31
december 2010 svarade for 24 procent av Dids kontrakterade hyresintikter.

Varje marknadsomréide ansvarar for att fastighetsbestindet ér vl underhal-
let och i gott skick. Med lokal nirvaro dkar kunskapen om respektive fastighets
behov av férebyggande insatser, vilket i lingden 4r mer kostnadseffekeivt an
omfattande reparationer. Vissa driftskostnader sisom virme- och vattenforsorj-
ning kan vara svira att paverka pa grund av det endast finns tillging till ect fical
leverantorer. Diés ligger dirfor stor vike vid att stindigt forbittra kostnadsef-
fektiviteten med hjilp av rationella tekniska l6sningar, utbildning av personal,
praktiska insatser och kontinuerlig uppféljning. En del av fastighetskostnaderna
debiteras hyresgisterna varfor Dids exponering mot fordndring av kostnaderna
begrinsas.

Rintekostnaden for ldnat kapital dr en av Dids enskilt storsta kostnadspost.
Dibs styrelse faststillde under 2010 en finanspolicy vilken anger reglerna for

a2

hur Diés finansfunktion skall hantera uppléning, loptider samt hur riskerna
i finansieringsverksamheten skall begrinsas. Marknadsrintan péaverkas av
Riksbankens penningpolitik samt forvintningar avseende ekonomisk utveck-
ling sdvil nationellt som internationellt. Fér att begrinsa denna paverkan har
rinteforfallostrukeuren fordelats dver olika Ioptider 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
ir beroende av fastigheternas forvintade driftsoverskott och képarens avkast-
ningskrav. En 6kad efterfrigan medfér ldgre avkastningskrav och dirmed en
prisjustering uppdt, medan en vikande efterfrigan fir motsatt effeke. P4 samma
sitt medfor en positiv real utveckling av driftsdverskottet en prisjustering uppat,
medan negativ real utveckling fir motsatt effeke. Dids mojligheter at tillgodo-
gora sig foridlingsvinster beror pd hur vil Diés lyckas utveckla fastigheterna,
hyres- och kostnadsutvecklingen for dessa samt hur avtals- och kundstrukturen
ser ut. Andra faktorer som paverkar fastighetspriserna 4r det allminna konjunk-
turliget, inflationsforvantningar och rinteldge. Likasa paverkas Dids av den
lokala niringslivsutveckling som sker pa de orter Dibs finns etablerad i och hur
vil bolaget tillvaratar sin lokala forankring pd dessa orter.

BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning handlar om att styra bolag pa ett sddant sitt att de uppfyl-

ler dgarnas krav pa avkastning pd investerat kapital. Bolagsstyrningskodens
overgripande syfte dr att bidra till en forbittrad styrning av svenska bolag och
dérigenom stirka niringslivets effektivitet och konkurrenskraft och frimja
fortroendet pé den svenska kapitalmarknaden. For att systemet skall fungera
optimalt maste bolag vidta dtgirder for att tillforsikra att den information som
kommer marknaden tillhanda 4r korreket och rittvisande. Bolagsstyrningens
utformning styrs via lagstiftning och sjilvreglering. Frin och med rikenskaps-
dret 2008 omfattas Dios av koden.

BOLAGSORDNING
Bolagets firma 4r Dios Fastigheter AB och bolaget 4r publikt (publ). Styrelsen

skall ha sitt site i Ostersunds kommun.

Arsstimma skall hallas i Ostersund eller Stockholm. Ordinarie 4rsstimma
skall hallas inom 6 méanader efter rikenskapsarets utging. Bolagets verksamhet
ar att direke eller indirekt genom dotterbolag dga och forvalta fast egendom
samt idka dirmed forenlig verksamhet. Aktiekapitalet skall utgéra ldgst trettio-
nio miljoner (39 000 000) kronor och hogst etthundrafemtiosex miljoner
(156 000 000) kronor. Bolagets rikenskapsar omfattar kalenderar.

ARSSTAMMA

Arsstimman ir det hégsta beslutande organet i ett aktiebolag enligt aktiebo-
lagslagen. Di6s ordinarie arsstimma skall hallas i Ostersund eller Stockholm
senast inom 6 manader efter rikenskapsarets utging. Kallelse skall ske genom
kungbrelse i Post- och Inrikes Tidningar och i Svenska Dagbladet 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 foretradda aktier. Aktiedgare har rite att
fa ett drende behandlat pd drsstimman forutsatt att drendet anméles till Dids
styrelse i ritt tid.

Vid érsstimman viljs styrelse och, i forekommande fall, revisorer samt
eventuella suppleanter. Vid stimman framliggs drsredovisning och revi-
sionsberittelse, beslutas om faststillande av resultat- och balansrikning och
om dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststillda
balansrikningen. Vidare beslutas om arvoden till styrelse och revisorer och om
ansvarsfrihet it styrelseledaméter och verkstillande direkeor.

DIOS ARSREDOVISNING 2010




VALBEREDNING

Valberedningen utses drligen och bestér av representanter frin de fyra stdrsta
dgarna per den 15 september varje ar. Valberedningen, fram till drsstimman
2011, bestir av foljande representanter med angivande av vilken dgare man

representerar:

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

Per-Arne Rudbert, representant for Humlegarden
Gunnar Johansson, representant for Persson Invest
Goran Almberg, representant for LRF

DIOS STYRELSE

Dibs styrelse viljs arligen pa ordinarie drsstimma. Uppdraget for samtliga
ledaméter giller for tiden intill dess nista ordinarie bolagsstimma har hallits.
Styrelsen bestdr for nirvarande av sex ordinarie ledaméter. Bolagets verkstillan-
de direkedr skall nirvara vid styrelsemdten men ingar inte i styrelsen. I styrelsen
ingdr frn och med drsstimman 2010 Erik Paulsson (ordférande), Gustaf
Hermelin, Thorsten Asbjer, Anna-Stina Nordmark-Nilsson, Bob Persson och
Lars-Goran Pettersson.

Styrelsen i Diés Fastigheter AB har faststillt en arbetsordning i enlighet med
aktiebolagslagen. Enligt gillande arbetsordning skall styrelsen, férutom konsti-
tuerande sammantride, hélla minst sex ordinarie styrelseméten per kalenderar.
Dibs styrelse har under ar 2010 haft 13 (8) protokollférda sammantriden samt
ett konstituerande sammantride.

Vid vart och ett av de ordinarie styrelsemétena behandlas forekommande
frigor av visentlig betydelse f6r bolaget sasom forvirv och forsiljningar av
fastigheter samt investeringar i befintliga fastigheter. Vidare informeras styrelsen
om det aktuella affirsldget och savil hyres- och fastighetsmarknad som kre-
ditmarknad. Bland de ordinarie drenden som styrelsen behandlat under 2010
kan vidare nimnas affirsplan, foretagsgemensamma policies, dvergripande
strategiplan, arbetsordning for styrelsen, kapitalstrukeur och finansieringsbehov,
redovisnings- och skattefrigor samt bolagets forsikringssituation. Under 2010
har styrelsen dven fattat beslut om nyemission i enlighet med det bemyndi-
gande som erhélls pa Arsstimman 2010.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordforande leder styrelsens arbete och sikerstiller att styrelsen
fullgor sina uppgifter. Ordféranden ansvarar for att styrelsemedlemmarna far
nodvindig information for sitt arbete och denna ansvarar dven for utvirdering

av styrelsens arbete.

REVISIONSFRAGOR

Styrelsen i sin helhet verkar som revisionsutskott. Revisionsutskottets uppgift
dr att dvervaka och sikerstilla koncernens tillgangar och tillse att systemen
efterlever lagar och foreskrifter, leder till effektivitet i verksamheten, att korrekta
redovisningshandlingar upprittas och att den ekonomiska informationen 4r
dllfsrlidig. Revisionsutskottet granskar rutinerna for redovisning och finansiell
kontroll, revisorernas arbete, deras kvalifikationer och oberoende. Revisions-
utskottet bistir ledningen i att identifiera och utvirdera de frimsta riskerna
i verksamheten och tillser att ledningen inriktar arbetet pé att hantera dessa.
Revisionsutskottet behandlar samtliga de finansiella rapporter som bolaget lim-
nar och styrelsen i sin helhet behandlar bolagets halvirsrapport och boksluts-
kommuniké. Revisionsutskottet behandlar ocksa kvartalsvis riskrapportering,
information om riskbedomningar, tvister och eventuella oegentligheter.
Bolagets revisor skall vara inbjuden att delta vid det styrelsesammantride
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pa vilket arsredovisningen skall behandlas for att bland annat uttala sig om
bolagets arsredovisning och koncernredovisning och skall alltid delta vid de
styrelsemoten dir beslut fattas avseende bokslut samt deldrsrapport for det

tredje kvartalet.

ERSATTNINGSFRAGOR

Dibs styrelse har tillsatt en ersdttningskommitté som skall bestd av styrelsen
ordférande, enligt drsstimmans beslut, samt ytterligare en ledamot. Ersitt-
ningskommittén skall bereda drenden om ersittning och andra anstillningsvill-
kor for VD och bolagets ledning. Lon, dvriga ersittningar samt pensionspremie
avseende VD, ledning och styrelse for 2010 framgar av not 5 i arsredovis-
ningen.

REVISOR

Vid bolagsstimma 2009 till och med érsstimman 2013 utsdgs Deloitte AB till
revisor i Dios AB. For revisionen ansvarar Lars Helgesson, auktoriserad revisor
och revisor i Dios Fastigheter AB sedan 2005.

PRINCIPER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ersdttning och forméner till verkstillande direktoren beslutas av bolagets sty-
relse. Ersiteningar till dvriga ledande befattningshavare beslutas av verkstillande
direktdren i samréd med bolagets styrelse. Incitamentsprogram eller andra
aktierelaterade ersittningar fdrekommer inte for ndgon i féretagets ledning.
Verkstillande direktoren har rice dll tjdnstebil. Under anstillningstiden hos bo-
laget har VD rite till forsikrings- och pensionsformaner enligt vid var tidpunke
gillande I'TP-plan. Majlighet till individuell placering som ges far nyttjas.
Endast kontant 16n utgdr underlag for forsikrings- och pensionspremier. Pen-
sionsaldern for verkstillande direktoren dr 65 r. Mellan bolaget och VD giller
6 ménaders dmsesidig uppsigningstid. Under uppsigningstiden har VD ritt
tll [6n och forméner enligt gillande avtal. For det fall bolaget sdger upp VD,
och det inte har foranletts av att VD i visentlig mén 4sidosatt sina skyldigheter
enligt lag, gillande anstillningsavtal eller styrelsens instruktioner utgar efter
uppsigningstiden och anstillningens upphérande ett avgingsvederlag motsva-
rande 18 ginger den méinadslén som gillde vid tidpunkten f6r uppsigningen.
Avgingsvederlaget 4r inte pensionsgrundande. Ersittning under uppsigningstid
samt avgangsvederlag avriknas fran inkomster fran annan arbetsgivare. Ovriga
ledande befattningsha+ vare har réte dill tjdnstebil. Under anstillningstiden hos
bolaget har évriga befattningshavare ritt till forsikrings- och pensionspremie
enligt vid var tidpunke gillande ITP-plan. Méjlighet till individuell placering
som ges far nyttjas. Endast kontant 16n utgor underlag for forsakrings- och
pensionspremier. Pensionsaldern for évriga ledande befattningshavare 4r 65 ér.
Uppsigningstiden fran bolaget 4r 6-12 ménader och fran den anstilldes sida 6
ménader. Diés har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstillda. Av-
sittning till vinstandelsstiftelsen baseras p& uppnadd avkastning pé eget kapital
och 4r maximerad till ett basbelopp per ar och anstilld.

Ovanstiende principer forvintas faststillas med samma lydelse vid Arsstim-
man 2011.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

e Den 2 mars 2011 sildes fastigheten Anliggaren 1, Skellefted. Kopeskilling-
en for fastigheten uppgick till 6,0 Mkr och dess area omfattar 2 173 kvm.

* Den 7 mars 2011 sildes fastigheten Kyrkékern 8, Borlinge. Kopeskillingen
for fastigheten uppgick till 8,5 Mkr och dess area omfactar 2 231 kvm.
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MILO

Att arbeta for en hillbar utveckling handlar om att ta ansvar for en virdeska-
pande process. For Diés som fastighetsbolag ér hallbarhetsfrigorna ytterst
angeldgna. Det ir ett strategiskt och betydelsefullt ansvar for bolagets ledning
och styrelse eftersom kopplingen mellan miljdansvar och affirsnytea blivit allt
viktigare och tydligare. I Diés miljopolicy finns reglerat hur Dids ska bedriva
miljarbetet pa ett kontinuerligt och malinrikeat sitt. I syfte att uppna stindiga
forbattringar och minska negativ miljépéverkan skall Dids, ur ett miljémissigt
perspektiv, erbjuda bista méjliga teknik och langsiktigt hillbara fastigheter i
den takt och utstrickning som efterfrigas av hyresgisterna. Vid planering av
ny- och ombyggnad samt dé inférandet av ny teknik 6vervigs, skall miljokon-
sekvenserna utredas och beaktas samt utgdra en del av beslutsunderlaget.

Framgangsfaktorerna ir kunskap och engagemang hos alla anstillda och en
ambition att aktivt inhimta och sprida kunskap inom miljgomradet. Dids skall
utarbeta konkreta och mitbara miljomal samt strategier for att nd malen, dir
vars och ens miljomal klargdrs och faststills. Dessa mal skall arligen foljas upp.
Argiirder skall vidtas for act minska miljébelastningen dir si dr miljomissige
motiverat, tekniskt méjligt och ekonomiske rimligt. God lonsamhet 4r en
forutsittning for Dids miljoarbete, dd detta skapar resurser for lingsiktighet och
effektivitet inom miljdomradet.

PERSONAL

Dibs framtid bygger mycket pi medarbetarnas engagemang for foretaget.
Organisationen ir decentraliserad och priglas av dillit till individen. For att
sikerstilla en fortsatt positiv utveckling av foretaget, dr det viktigt att tillvarata
de anstilldas kunskaper och idéer. Samtliga medarbetare ska ha kinnedom
om Dids vision, affirsidé, mal, strategier och kirnvirden samt verksamhetens
inriktning. Alla ska vara informerade om att Diés, som borsnoterat bolag,
miste folja bérsens regler och krav. Dis arbetar med ett antal olika kanaler
for att sikerstilla en korrekt informationsgivning om verksamheten och dess
utveckling.

Utbildning och kompetensutveckling ir ett gemensamt ansvar som delas av
foretaget och den enskilde medarbetaren. Malet ir att erbjuda alla anstillda god
kunskapsutveckling, vilket i sin tur sikerstiller en god utveckling av foretaget.
Utgingspunkten ir foretagets behov av kompetens, vilket innebir att med-
arbetarna kontinuerligt utbildas och dirmed utvecklas pé ett sitt som gor att
bolaget kan méta framtidens krav. Vid sidan av olika utbildningsinsatser ska
varje chef planera och folja upp den anstilldes utveckling i arbetet. Det sker ge-
nom planerings- och utvecklingssamtal med varje medarbetare, vilket resulterar
i individuella utvecklingsplaner.

For att kunna rekrytera och behélla vilutbildad personal ir det viktigt
for Dios att vara en attraktiv arbetsgivare. All rekrytering grundas pd en
saklig bedomning av de sokandes limplighet, det vill siga en kombination
av yrkeserfarenhet, teoretiska kunskaper och personlig formaga. Bolaget ska
stodja de medarbetare som vill byta arbetsuppgifter, och uppmuntra dem som
vill utvecklas. Kvinnors och mins lika ritt i friga om arbete, arbetsvillkor och
utvecklingsmajligheter 4r en sjilvklarhet hos Diés. Darfor efterstrivas mangfald
bland medarbetarna vad giller kén, dlder och etnisk bakgrund, vilket ska éter-
speglas vid nyanstillning av medarbetare. Vid nyanstillning ska det kén som
ir underrepresenterat pd den aktuella ginsten anstillas, under forutsittning
att de sokande ir likvirdiga och har fullt jimfdrbara meritférteckningar. Vid
l6nerevidering ska kvinnors och mins lénenivier jamforas.

Nyckeln dill framgang, i ett tjinsteproducerande foretag som Dids, 4r min-
niskorna som arbetar i organisationen. Dirfor ir livsstil och hilsa prioriterade
omraden. Di6s uppmuntrar dérfor ett 6kat hilsomedvetande bland de an-
stillda. Varje &r genomfors en medarbetarundersokning, for att ta reda pa hur

vil bolaget lever upp till de mal som formulerats i Diés HR-policy, vilket sedan
utgdr underlag for forbittringar inom foretaget.

UTSIKTER INFOR 2011

Under édret kommer Dids att fortsitta fokuseringen pd kundnira forvaltning
och foridling av fastighetsbestindet. De forvirv Dios genomforde under fjarde
kvartalet 2010 kommer att fA full resultateffekt under 2011. Riksbanken har
valt att hoja reporintan under inledningen av 2011 och ménga marknadsak-
torer forutspdr fortsatta rintehjningar under aret. Rintekostnaderna kommer
enligt den allminna uppfattningen dnda vara fortsatt laga under 2011. Nir det
giller den svenska ekonomin sa pekar ménga signaler frin sivil fretag som
hushall pa en forsiktig dterhimening. Sverige har i en internationell jaimforelse
starka statsfinanser, hog privatkonsumtion samt ett effektivt niringsliv. Det
medfor ett stabilare konjunkturlige pa vira marknader och fortsatt starka
kassafloden fran fastighetsverksamheten. Avkastningsnivierna vid marknads-
virdering av vara fastigheter har stabiliserats samtidigt som vi ser en forsiktig
forbittring av kreditmarknaden. Sammantaget bor dessa signaler stirka
tillgangsslaget fastigheter.

FRAMTIDA UTVECKLING

Verksamheten i koncernen forvintas fortsitta pa nuvarande niva och oka i takt
med eventuella forvirv.

UTDELNING

For rikenskapsdret 2010 foresldr styrelsen en utdelning med 1,75 kronor (1,75)
per aktie, motsvarande totalt 65 Mkr (56). Forslaget innebir att 51 procent
(43) av resultatet, exklusive orealiserade virdeforindringar och uppskjutna skat-
tefordringar, delas ut ill aktiedigarna.

VINSTDISPOSITION

Foirslag till vinstdisposition

Styrelsen och verkstillande direktdren foresldr ate till forfogande stiende vinst-
medel 277 028 Tkr disponeras enligt foljande:
Till aktiedgarna utdelas

(1,75 * 37 364 567) 65 388 Tkr
Balanseras i ny rikning 211 640 Tkr
Summa 277 028 Tkr

Resultatrikning och balansrikning kommer att foreldggas bolagsstimman den
14 april 2011 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 Rédet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1, Kompletterande redovisningsregler fr koncerner. Moderbolagets egna
kapital har beriiknats i enlighet med svensk lag och med tillimpning av Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska
personet. Den foreslagna vinstutdelningen utgdr 51 % av koncernens forvalt-
ningsresultat, vilket ligger i linje med uttalad mélsittning att lingsiktigt dver-
fora minst 50 % av koncernens forvaltningsresultat efter skatt till aktiedgarna
med hinsyn tagen tll investeringsplaner, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i évrigt. Styrelsen finner att full tickning finns for bolagets bundna
egna kapital efter den foreslagna vinstutdelningen. Styrelsen finner dven att
den foreslagna utdelningen till aktiedgarna 4r frsvarlig med hinsyn il de
parametrar som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen
(verksamhetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet
och stillning i 6vrigt).
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Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens
egna kapital efter den foreslagna vinstutdelningen
kommer att vara tillrickligt stort i relation till
verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen
beaktar i sammanhanget bland annat bolagets
och koncernens historiska utveckling, budgeterad
utveckling, investeringsplaner samt konjunkcurld-
get. Styrelsen har foretagit en allsidig bedémning av
bolagets och koncernens ekonomiska stillning och
dess méjligheter att pa sikt infria sina dtaganden.
Foreslagen utdelning utgor 10,3 % av bolagets eget
kapital och 4,3 % av koncernens eget kapital. Den
uttalade mélsittningen f6r koncernens kapitalstruk-
tur med en soliditet dverstigande 25 % och en rin-
tetickningsgrad om minst 1,8 ganger infrias efter
den foreslagna utdelningen. Bolagets och koncer-
nens soliditet dr god med beaktande av de forhal-
landen som rader i fastighetsbranschen. Mot denna
bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen
har goda férutsittningar att ta framtida affirsrisker
och dven tila eventuella forluster, dven planerade
investeringar har beaktats vid bestimmandet av
den foreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen
kommer heller inte att negativt paverka bolagets
och koncernens formaga att gora ytterligare af-
farsmissigt motiverade investeringar enligt antagna
planer. Den féreslagna vinstutdelningen kommer
inte att paverka bolagets och koncernens formaga
att i ritt tid infria sina betalningsforplikeelser.
Bolaget och koncernen har god tillgang till likvi-
ditetsreserver i form av bade kort- och langfristiga
krediter. Krediterna kan lyftas med kort varsel,
vilket innebir att bolaget och koncernen har god
beredskap att klara sévil variationer i likviditeten
som eventuella ovintade hindelser. Styrelsen har
Svervigt alla dvriga kiinda forhdllanden som kan ha
betydelse fér bolagets och koncernens ekonomiska
stillning och som inte beaktats inom ramen for
det ovan anf6rda. Dirvid har ingen omstindighet
framkommit som gor att den foreslagna utdelning-
en inte framstir som forsvarlig.
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I RESULTATRAKNINGAR FOR KONCERNEN

RESULTATRAKNINGAR
FOR KONCERNEN

BELOPP I TKR NOT 2010 2009
Intékter 3 499 194 477 444
Fastighetskostnader 4 -213 582 -204 476
Driftoverskott 285 612 272 968
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar -4 047 -3911
Bruttoresultat 281 565 269 057
Central administration och marknadsféring 5,6 -30 923 -32 446
Vardeférandringar i fastigheter 7 173 939 -52 405
Rorelseresultat 424 581 184 206
Vardeforandring derivatinstrument 18 3 457 32 371
Ranteintakter 8 1963 422
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -124 256 -106 291
Resultat efter finansiella poster 305 744 110 708
Skatt pa arets resultat 10 -71 850 -5 207
ARETS RESULTAT 233 894 105 501
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 230 275 104 098
Resultat hanforligt till minoriteten 3619 1403
SUMMA 233 894 105 501

Data per aktie '

Resultat per aktie, kr 6,74 3,06
Genomesnittligt antal aktier, tusental 34 148 33 968
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 37 365 33968
Utdelning per aktie, kr 1,752 1,75

TOTALRESULTATRAKNING

Resultat efter skatt 233 894 105 501
Vardeférandring rantederivat 18 28 914 12919
PERIODENS TOTALRESULTAT 262 808 118 420
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 259 189 117 017
Totalresultat hanforligt till minoriteten 3619 1403
SUMMA 262 808 118 420

" Dios hade per den 31 december 2010 inga utestaende finansiella instrument
som kan ge upphov till utspadningseffekt.

Diés styrelse erhéll pa Arsstdmman 2010 ett bemyndigande att emittera maximalt 10 % av utestaende aktier.
Bemyndigandet utnyttjades till fullo under fjarde kvartalet 2010 da 3 396 602 aktier nyemitterades.

2 Styrelsens forslag

36. DIOS ARSREDOVISNING 2010



BALANSRAKNING FOR KONCERNEN |

BALANSRAKNING
FOR KONCERNEN

BELOPP I TKR NOT 2010 2009 BELOPP I TKR NOT 2010 2009
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital’ 16
Materiella anlaggningstillgangar Aktiekapital 74729 67 936
Forvaltningsfastigheter 1 5203 727 3906 195 Tillskjutet kapital 805 541 717 662
Pagaende projekt 3940 3153 Sakringsreserv -17 229 -46 143
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 12 5395 7 963 Balanserad vinst 655 225 415 056
Summa materiella anlaggningstillgangar 5213 062 3917 311 Summa eget kapital 1518 266 1154 511
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar 1034 356 Langfristiga skulder
Reversfordringar 5094 7 964 Ovriga avséttningar 17 14 564 11617
Uppskjuten skattefordran 14 36 841 120 074 Skulder till kreditinstitut 18 3637 348 2460 501
Summa finansiella anldaggningstillgangar 42 969 128 394 Ovriga skulder 2333 -
Summa anlaggningstillgangar 5256 031 4 045 705 Summa langfristiga skulder 3 654 246 2472118
Kortfristiga skulder
Omsittningstillgangar Kortfristig del av langfristiga skulder 1667 318 612
Kortfristiga fordringar Leverantorsskulder 36 068 33235
Kundfordringar 15 9 259 9612 Ovriga skulder 60 831 77 346
Ovriga fordringar 32736 25909
Upplupna kostnader och forutbetalda
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9897 10 596 intakter 19 97 621 84 677
Summa kortfristiga fordringar 51 892 46 117 Summa kortfristiga skulder 196 187 513 870
Kassa och bank 60 776 48 677 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5368 698 4140 499
Summa omsittningstillgangar 112 667 94 794
SUMMA TILLGANGAR 5368698 4140499  Stéllda sdkerheter och
ansvarsforbindelser
Stéllda sdkerheter
For egna skulder
Aktier i dotterbolag 844 255 669 089
Féretagsinteckningar 238 000 240 000
Fastighetsinteckningar 4183 291 2523673
Summa stillda sékerheter 5 265 546 3432762
Ansvarsférbindelser
Ovriga ansvarsférbindelser 393 356
Summa ansvarsforbindelser 393 356

! Forandring av eget kapital, se sidan 60
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I RESULTATRAKNINGAR FOR MODERBOLAGET

RESULTATRAKNINGAR
FOR MODERBOILAGET

BELOPP | TKR NOT 2010 2009
Intakter 3 11 862 9 886
Driftoverskott 11 862 9 886
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar -638 -472
Bruttoresultat 11 223 9415
Central administration och marknadsféring 5 -37 557 -37 657
Rorelseresultat -26 334 -28 243
Ranteintakter 8 102 109 98 154
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -104 662 -93 279
Resultat efter finansiella poster -28 886 -23 367
Skatt pa arets resultat 10 47 -367
ARETS RESULTAT -28 840 -23734

Data per aktie '

Resultat per aktie, kr -0,84 -0,70
Genomesnittligt antal aktier, tusental 34 148 33 968
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 37 365 33968
Utdelning per aktie, kr 1,752 1,75

TOTALRESULTATRAKNING

Resultat efter skatt -28 840 -23 734
Koncernbidrag 236 -1028
ARETS TOTALRESULTAT -28 603 -24 762

" Dios hade per den 31 december 2010 inga utestdende finansiella instrument som kan ge upphov till utspad-
ningseffekt.

Diés styrelse erhdll pa Arsstdmman 2010 ett bemyndigande att emittera maximalt 10 % av utestaende aktier.
Bemyndigandet utnyttjades till fullo under fjarde kvartalet 2010 da 3 396 602 aktier nyemitterades.

2 Styrelsens forslag
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET [

BALANSRAKNING
FOR MODERBOLAGET

BELOPP | TKR NOT 2010 2009 BELOPP | TKR NOT 2010 2009
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital' 16
Materiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital
Pagaende projekt 1078 947 Aktiekapital 74 729 67 936
Ovriga materiella anlaggningstiligangar 12 1450 1505 Reservfond 284 796 284 796
Summa materiella anlaggningstillgangar 2528 2452 Summa bundet eget kapital 359 525 352732
Finansiella anlaggningstillgangar Fritt eget kapital
Andelar i koncernforetag 13 132 175 132175 Overskursfond 477 304 389 424
Andra aktier och andelar 298 283 Balanserat resultat -171 673 -152 949
Fordringar hos koncernféretag 2257 774 2958 190 Erhallet koncernbidrag 236 -1028
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2 390 247 3 090 648 Arets resultat -28 840 -23 734
Summa fritt eget kapital 277 028 211712
Summa anlaggningstillgangar 2392775 3093101
Summa eget kapital 636 553 564 445
OMSATTNINGSTILLGANGAR Langfristiga skulder
Kortfristiga fordringar Skuld till koncernforetag 213 822 25 650
Kundfordringar 8 115 Skulder till kreditinstitut 18 1620 848 2 340 000
Fordringar hos koncernforetag 151 161 264 816 Summa langfristiga skulder 1834669 2365650
Skattefordran 511 511
Ovriga fordringar 1498 952
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 568 3365 Kortfristiga skulder
Summa kortfristiga fordringar 155 745 269 759 Leverantorsskulder 2019 2340
Skulder till kreditinstitut - 120 412
Skuld till koncernféretag 116 425 329 361
Kassa och bank 49716 40 134 Ovriga skulder 354 325
Summa omsittningstillgangar 205 461 309 893 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 8215 20 461
Summa kortfristiga skulder 127 013 472 899
SUMMA TILLGANGAR 2 598 235 3402 994 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 598 235 3402 994
Stéllda sdkerheter och ansvarsforbindelser
Stéllda sdkerheter
For egna skulder
Aktier i dotterbolag 44 696 44 696
Langfristiga fordringar i koncernforetag 2 592 609 2 626 632
Summa stéllda sakerheter 2637 305 2671328
Ansvarsforbindelser
Ovriga ansvarsférbindelser 177 356
Summa ansvarsférbindelser 177 356
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I FORANDRING AV EGET KAPITAL

FORANDRING
AV EGET KAPITAL

ANTAL UTESTAENDE TILLSKJUTET SAKRINGS- BALANSERAD TOTALT EGET
BELOPP I TKR AKTIER, TUSENTAL ' AKTIEKAPITAL KAPITAL RESERV? VINST KAPITAL
KONCERNEN
EGET KAPITAL PER 31 DECEMBER 2008 33968 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 33 968 67 936 717 662 -46 143 415 056 1154 511
Utdelningar -55 654 -55 654
Nyemission 3397 6 793 87 880 94 673
Avyttring egna aktier 61928 61928
Arets totalresultat 28914 230 275 259 189
Minoritetens andel av eget kapital 3619 3619
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2010 37 365 74729 805 541 -17 229 655 225 1518 266
ANTAL UTESTAENDE . BALANSERAD TOTALT EGET
BELOPP | TKR AKTIER, TUSENTAL ' AKTIEKAPITAL RESERVFOND  OVERKURSFOND VINST KAPITAL
MODERBOLAGET
EGET KAPITAL PER 31 DECEMBER 2008 33968 67 936 284 796 389 424 -108 427 633 730
Utdelningar -44 523 -44 523
Arets totalresultat -24 761 -23734
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2009 33 968 67 936 284 796 389 424 177 712 564 445
Utdelningar -55 654 -55 654
Nyemission 3397 6 793 87 880 94 673
Avyttring egna aktier 61928 61928
Arets totalresultat -28 840 -28 840
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2010 37 365 74729 284 796 477 304 -200 277 636 553

" Se not 16, Eget kapital, avseende férandring av antal utestaende aktier

2) Sakringsreserven kommer att upplosas éver resultatrékningen till och med 2012
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KASSAFLODESANALYSER [

KASSAFLODESANALYSER

KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP I TKR NOT 2010 2009 2010 2009
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 424 581 184 206 -26 334 -28 243
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet m.m. 1 -169 939 56 316 638 472
Erhallen ranta 1965 445 57 476 98 126
Erlagd ranta -130 737 -89 403 -108 415 -84 912
Betald skatt -10 133 -2 148 - -
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL 115737 149 415 -76 635 -14 557
Forandringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -536 -8 646 158 646 -24 452
Minskning (-)/6kning (+) av skulder -76 684 -53 725 -221 671 164 362
SUMMA FORANDRING AV RORELSEKAPITAL =77 220 -62 371 -63 025 139 910
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 38 517 87 044 -139 660 125 353
Investeringsverksamheten

Investering i finansiella anlaggningstillgangar 2229 -5 472 - -180
Férandring av langa fordringar - - 700 401 -88 957
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 75 300 65 050 - -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 2 -614 367 -108 671 -714 -911
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -536 838 -49 093 699 687 -90 048
Finansieringsverksamheten

Nyemission 94 673 - 94 673 -
Utdelning -55 654 -44 523 -55 654 -44 523
Forandring av laneskuld 471 400 18 502 -589 464 14 625
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 510 419 -26 021 -550 445 -29 898
Arets kassaflode 12 098 11 930 9 582 5407
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 48 677 36 747 40 134 34727
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 3 60 776 48 677 49716 40 134
Not 1, Poster som ej ingar i kassaflodet KONCERNEN MODERBOLAGET
Vardeforandringar i fastigheter -163 216 52944 - -
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar 4047 391 638 472
Realisationsvinst vid fastighetsforsaljning i dotterbolag -10 770 -539 - -
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT -169 939 56 316 638 472

Not 2, Forvarv av materiella anlaggningstillgangar via bolag har reducerats med 6vertagna skulder samt den del av likviden som utgjorts av vardet av egna aktier.

Not 3, Likvida medel bestar av kassa och bank
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NOTER

1. REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkiints av styrelsen for
publicering pd Di6s hemsida den 29 mars 2011. Koncernens och moderbola-
gets resultat- och balansrikningar blir foremal for faststillelse pa drsstimman
den 14 april 2011. Diés Fastigheter AB, organisationsnummer 556501-1771,
ir ett svenske aktiebolag med site i Ostersund i Jimtlands lin. Huvudkonto-
rets besoksadress 4r Ringvigen 4 i Ostersund, postadress dr Box 188, 831 22
Ostersund.

VERKSAMHETEN

Koncernen Dis Fastigheter bildades under april 2005 med malet att forvirva,
forvalta, foridla och forsilja fastigheter. Verksamheten 4r koncentrerad till
omrédet norr om Dalilven. Di6s dvergripande mal 4r att skapa god lonsamhet
i fastighetsbestindet och dirigenom ge bolagets aktiedgare en langsiktigt hog
och stabil avkastning. Dios 4r uppdelad i dtta marknadsomraden som vart och
ett leds av en marknadsomradeschef. Personalen pé respektive omrade har det
operativa ansvaret for fastigheterna och kundkontakterna inom marknadsom-
ridet. Milet 4r att genom effektiv och marknadsorienterad fastighetsforvaltning
skapa langsiktiga hyresgistrelationer samt i dialog med kunden kunna erbjuda
individuellt anpassade lokaler i vilvirdade och rationella fastigheter. Dirutover
finns i moderbolaget, Diés Fastigheter AB, férutom verkstillande direkeor de
koncerngemensamma funktionerna ekonomi/finans, virdering/analys samt
marknad/information.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprittats enligt de av EU antagna IFRS standar-
derna och tolkningarna av dessa. Vidare har koncernredovisningen upprittats

i enlighet med svensk lag och genom tillimpning av Ridet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1.3, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner. Rikenskaperna ir upprittade baserat pa anskaffningsvirde, forutom
forvaltningsfastigheter och derivatinstrument vilka 4r redovisade till verkligt
virde.

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

Rekommendationen anger att en juridisk person skall tillimpa IFRS, inklu-
sive tolkningar fran IFRIC/SIC med undantag beroende pa lagbestimmelser
i frimst ;\rsredovisningslagen samt med hinsyn tagen till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Moderbolaget tillimpar samma redovisnings- och
virderingsprinciper som koncernredovisningen med nedanstiende undantag.

Derivatinstrument virderas inte till verkligt virde i moderbolaget. For
materiella anliggningstillgingar 6kas redovisat virde i balansrikningen om
forutsittningar f6r uppskrivning foreligger.

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvirdemetoden dir det
bokférda virdet fortldpande provas mot dotterbolagens koncernmissiga egna
kapital. T de fall bokfort virde dverstiger koncernmissiga virden sker nedskriv-
ning som belastar resultatrikningen. Om en tidigare nedskrivning inte lingre ir
motiverad sker aterfring av denna. Forvirvsrelaterade kostnader for dotterfore-
tag, som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingdr som en del i anskaffnings-
virdet for andelar i dotterforetag.

Koncernbidrag vars syfte ir att minimera koncernens totala skatt, samt
eventuell skatteeffekt diirpd, redovisas direkt i balansrikningen som en minsk-

ning respektive kning av fritt eget kapital. Koncernbidrag som ar att likstilla
med utdelning redovisas som finansiell intikt hos mottagaren och som minsk-
ning av fritt eget kapital hos givaren. Aktiedgartillskott redovisas hos givaren
som okning av akdier i dotterbolag och hos mottagaren som dkning av fritt eget

kapital.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR 2010

Frin och med den 1 januari 2010 tillimpar koncernen 4dndringarna i IFRS 3
och IAS 27. Andringarna i dessa standarder innebir bland annat att transak-
tioner med minoritetsigare, varvid det bestimmande inflytandet kvarstar, skall
redovisas som transaktioner mellan dgarna (inom eget kapital). Definitionen av
vad som ir rérelseforviry har dndrats ndgot.

Vidare 4ndras reglerna for redovisning av villkorad képeskilling s att
anskaffningsvirdet for ett rorelseforviry redovisas vid en tidpunke. Efterfoljande
justeringar av anskaffningsvirdet paverkar resultatrikningen. Forvirvsrelaterade
kostnader fir inte inkluderas i anskaffningsvirdet for ett rorelseforviirv utan
redovisas som en kostnad i resultatrikningen. Ansatsen vid redovisning av
successiva forvirv har dndrats, vilket medfor att vid transaktionstidpunketen (d
bestimmande inflytande erhalls) beriknas verkligt virde pa tidigare dgd andel.
Anskaffningskostnaden utgors dirmed av det verkliga virdet pé tidigare dgd
andel plus képeskillingen for den nya forvirvade andelen. Eventuell virde-
fordndring avseende tidigare dgd andel redovisas som en vinst eller forlust i
resultatrikningen.

Foretagsledningens beddmning ir att dvriga dndrade standarder och tolk-
ningar inte haft nigon visentlig pdverkan pa koncernens finansiella rapporter
med tillimpning frin och med 2010.

KRITISKA BEDOMNINGAR

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med IFRS och god redo-
visningssed krivs att foretagsledningen gér beddmningar och antaganden som
péverkar i bokslutet redovisade tillgingar, skulder, intikter och kostnader. Dessa
bedomningar baseras pa sdvil historiska erfarenheter som andra faktorer som
beddms som rimliga under ridande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig
frin dessa beddmningar om andra antaganden gbrs eller andra forutsittningar
foreligger. Bedomningar och antaganden ses ver regelbundet. Andringar av
bedémningar redovisas i den period dndringen gdrs om dndringen endast pé-
verkar denna period, eller den period dndringen gérs och framtida perioder om
dndringen péaverkar bidde aktuell period och framtida perioder. Vid vérdering av
forvaltningsfastigheter gors bedémningar som kan ge en betydande paverkan pd
koncernens resultat och finansiella stillning. Virderingen kriver en bedémning
av framtida kassafloden 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 rap-
porteringen till den hégste verkstillande beslutsfattaren, vilken pa Dids ir den
verkstillande direkedren (tillika koncernchef). Koncernen styrs och rapporteras
i dtta segment. Operativt ir koncernen organiserad i marknadsomraden enligt
en geografisk indelning, de interna rapporteringssystemen ir uppbyggda med
tanke pd uppfoljning av respektive marknadsomrades genererade avkastning
varfor geografisk indelning utgdr huvudsaklig indelningsgrund, dirutdver foljs
verksamheten upp baserat pé fastighetstyp.
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De redovisningsprinciper som tillimpas for segmentrapporteringen dverens-
stimmer med de som koncernen tillimpar. Segmentsinformation limnas
endast for koncernen.

KLASSIFICERING

Anliggningstillgingar och lingfristiga skulder bestér i allt visentligt enbart av
belopp som forvintas dtervinnas eller betalas efter mer dn tolv manader riknat
frin balansdagen. Omsittningstillgingar och kortfristiga skulder bestar i allt
visentligt enbart av belopp som férvintas dtervinnas eller betalas inom tolv
ménader riknat frin balansdagen.

KONCERNREDOVISNING

Koncernens finansiella rapporter inkluderar bide moderbolag och de dotter-
bolag som direkt eller indirekt kontrolleras av moderbolaget. Kontroll uppnas
nir moderbolaget kan utforma ett dotterbolags finansiella och operativa
principer for att uppna ckonomiska fordelar. For att kontroll skall uppnas maste
moderbolaget direke eller indirekt dga minst hilften av résterna i ett foretag.
Koncernen omfattar utéver moderbolaget de i not 13 angivna dotterbolagen
med tillhérande underkoncerner. Bokslutet bygger pa redovisningshandlingar
upprittade for samtliga koncernbolag per 31 december 2010. Resultatet for ett
dotterbolag som forvirvats under dret medriknas i koncernens resultat frin och
med forvirvstidpunkten. Resultatet fran ett dotterbolag som siljs under aret
medriknas fram till avyttringstidpunkeen. Alla koncerninterna mellanhavanden
avseende tillgangar, skulder, intikter och kostnader elimineras i sin helhet vid
konsolideringstillfillet.

Foretagsforvirv redovisas enligt forvirvsmetoden. Forvirvsmetoden innebir
att verkligt virde pé forvirvade tillgingar och skulder bestims per den dag da
kontroll erhélls dver det forvirvade foretaget. Transaktionskostnader hinforliga
dll forvirvet ingdr inte i anskaffningsvirdet for dotterforetaget. Skillnaden
mellan anskaffningsvirdet, virdet pa minoriteten samt det verkliga virdet pa
tidigare innehav och det verkliga virdet pa forvirvade identifierbara tillgangar,
skulder och eventualforplikeelser redovisas som goodwill. Om det uppstar en
negativ skillnad redovisas skillnaden direke i resultatrikningen.

Minoritetsandel redovisas antingen som en proportionell andel av de forvir-
vade nettotillgingarna eller till verkligt virde, vilket bedéms per forvirv. Till-
laggskopeskilling redovisas till bedomt verkligt virde med senare forindringar
redovisade i resultatrikningen.

Vid stegvisa forvirv sker en virdering till verkligt virde vid den tidpunke d&
kontroll erhéllits. Omvirderingseffekter pé tidigare 4gd andel innan kontroll er-
hallits redovisas i resultatrikningen. Okad eller minskad 4garandel di dotterfo-
retaget dr under fortsatt kontroll redovisas som férindringar inom eget kapital.

Minoritetsintressen redovisas i koncernredovisningen under eget kapital,
skilt frin moderforetagets egna kapital. Minoritetsintressen ingdr i koncernens
resultat och totalresultat och redovisas separat frin moderfSretagets resultat och
totalresultat som en fordelning av periodens resultat.

RORELSENS INTAKTER

Intiktsredovisning sker i resultatrakningen nir visentliga risker och formaner
har verforts till motparten. Om det rader betydande osikerhet avseende betal-
ning, vidhingande kostnader eller risk och om siljaren behaller ett engagemang
i den Iopande férvaltningen som vanligtvis forknippas med dgandet sker ingen
intikesforing.

Intikterna redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller forvin-
tas komma att erhéllas. Dids hyresavtal klassificeras som operationella leasingav-
tal enligt IAS 17. Hyresintikeerna periodiseras i enlighet med hyresavtal vilket
medfor att endast den del av intikten som avser aktuell period redovisas. Det
innebir att forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintikter. Ersittningar
i samband med uppsigning av hyresavtal i fortid intikesfors direke om inga

forplikeelser kvarstdr gentemot hyresgisten. Hyresrabatter periodiseras linjart
ver hyreskontraktens [6ptid. Intikter frin fastighetsforsiljningar redovisas pa
tillridesdagen om inte risker och formaner 6vergdte till koparen vid ett tidigare
tillfille. Om kontroll ver tillgingen skett vid ett tidigare tillfille intiktsredovi-
sas fastighetsforsiljningen vid denna tidigare tidpunkt. Resultat frin forsiljning
av fastighet redovisas som skillnaden mellan erhallet forsiljningspris efter avdrag
for forsiljningsomkostnader och senast redovisat virde, med tillidgg for gjorda
investeringar efter senaste virderingstidpunke. Rinteintikeer beriknas baserat
pé antal utestiende dagar, aktuellt tillgangssaldo samt vid var tidpunke gillande
rantesats. Intikterna redovisas for den period de intjdnats.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration omfattar kostnader for bolagsadministration och
koncernévergripande aktiviteter. Moderbolagets kostnader for bland an-

nat koncernledning, personaladministration, data, marknadsaktiviteter, IR,
revisionsarvoden och finansiella rapporter och kostnader f6r uppritthéllande av

borsnotering ingar i central administration.

FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella kostnader avser rinta och andra kostnader som uppkommer i sam-
band med upptagande av lin. Kostnader f6r uttagande av pantbrev betraktas
inte som en finansiell kostnad utan aktiveras i balansrikningen som forvalt-
ningsfastigheter. Finansiella kostnader resultatfors i den period de hianfor sig till.
Finansiella kostnader inkluderar dven kostnader for rintederivatavtal. Betal-
ningsstrémmar under dessa avtal resultatfors f6r den period de avser.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgingar och skulder virderas initialt till verkligt virde och 16pande
till upplupet anskaffningsvirde eller verkligt virde beroende pa den initiala
kategoriseringen. For finansiella tillgingar och skulder som redovisas till upp-
lupet anskaffningsvirde inkluderas transaktionskostnader i verkliga virdet. En
finansiell dillging eller skuld tas upp i balansrikningen nir bolaget blir part till
instrumentets avtalsmissiga villkor. En finansiell tillging tas bort fran balans-
rikningen nir rittigheterna i avtalet realiserats, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nir
forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat sitt utslicks. Detsamma galler for
del av finansiell skuld. For 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 avistakop
eller avistaf6rsiljning av finansiella tillgangar tillimpas likviddagsredovisning.
Vid faststillande av verkligt virde fr derivatinstrument sker diskontering av
framtida kassafléden med noterad marknadsrinta for respektive 1ptid. De
framtida kassaflédena i derivatportfoljen beriknas som skillnaden mellan den
fasta avtalade rintan enligt respektive derivatavtal och den implicita stiborrin-
tan for respektive period. De kommande rintefldden som dirmed uppstir nu-
virdesberiknas med hjilp av den implicita stiborkurvan. For de stingningsbara
swapar som finns i portfljen har optionsmomentet inte &satts ndgot virde, di
stingning inte ger upphov till nigon resultateffeke £6r Dids. Utgivaren beslutar
om stingning skall ske.

Vid faststillande av verkligt virde for lineskulder sker diskontering av fram-
tida kassafloden med noterad rinta for respektive loptid.

Aktier och andelar kategoriseras som "Finansiella tillgangar som kan siljas”
vilket innebir virdering till verkligt virde med virdeforindringar redovisade
ver eget kapital. D4 Dis inte kunnat faststilla ete tillforlitligt marknadsvirde
pé dessa aktier virderas de till anskaffningsvirde.
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Fordringar redovisas till upplupet anskafningsvirde minskat med eventuell
nedskrivning. Kundfordringar tas upp i balansrikningen nir faktura skickats.
De virderas till det ligsta av anskaffningsvirde och nettoférsiljningsvirde utan
diskontering till nominellt belopp eftersom de beriknas ha kort 16ptid. Virdet
av osikra fordringar beriknas efter individuell beddmning.

Likvida medel omfattar kassa och omedelbart tillgingliga banktillgodoha-
vanden som kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar” varvid
redovisningen sker till upplupet anskaffningsvirde. P4 grund av att bankmedel
ir betalningsbara pa anfordran motsvaras upplupet anskaffningsvirde av nomi-
nellt belopp.

Leverantdrsskulder och 6vriga skulder tas upp nir motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, 4ven om faktura dnnu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp i balansrikningen nir faktura har mottagits och
virderas till nominellt belopp utan diskontering dé dess forvintade 16ptid ar
kort. Upptagna lan redovisas till upplupet anskaffningsvirde med avdrag for
eventuella skuldminskningar.

Rintor, utdelningar samt vinster och forluster hinforliga till finansiella in-
strument redovisas i resultatrikningen som intike respektive kostnad. Eventuell
utdelning till innehavare av egetkapitalinstrument redovisas direkt mot eget
kapital med hinsyn tagen till eventuella inkomstskatteeffekter. Derivat redovisas
och virderas till verkligt virde i balansrikningen. Derivat med ett positivt
marknadsvirde redovisas som ovriga kortfristiga fordringar och derivat med ett
negativt marknadsvirde redovisas som vriga kortfristiga skulder.

Dibs tillimpar sikringsredovisning enligt metoden f6r kassaflodessikring
vilket innebir att effektiv del av virdeférindringar redovisas i dvrigt totalresul-
tat. Ineffektiv del samt virdeforindringar for derivat som inte sikringsredovisas
redovisas I6pande i resultatriikningen. Egetkapitalinstrument som ges ut av
bolaget redovisas till erhdllna medel med avdrag for transaktionskostnader.

EGET KAPITAL

Vid dterkdp av egna akdier reduceras det egna kapitalet med den betalda kope-
skillingen inklusive eventuella transaktionskostnader.

Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital efter det att érs-
stimman fattat beslut.

Berikning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen hinfor-
ligt till moderbolagets aktiedgare och pd det genomsnittliga antalet utestdende
aktier under ret.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter 4r fastigheter som innehas i syfte att generera hyresin-
komster eller virdestegring eller en kombination av dessa. Dios fastighetsbe-
stdnd per balansdagen utgdrs till fullo av forvaltningsfastigheter.

Fastigheterna redovisas i balansrikningen till verkligt virde enligt, per
balansdagen, genomford fastighetsvirdering. Omvirderingar av verkligt virde
under [6pande dr sker genom extern och intern virdering. Om det under
18pande ar foreligger indikationer pé visentliga virdeforandringar for enskilda
fastigheter sker omvirdering i samband med kvartalsrapportering for de akeu-
ella fastigheterna. Virdeforindringen redovisas i resultatrikningen under posten
virdef6rindring fastighet. Verkliga virden baseras pi marknadsvirden, vilket dr
det bedémda belopp till vilket fastigheterna skulle kunna siljas i en transaktion
mellan kunniga, sinsemellan oberoende, parter vilka har ett intresse av att trans-
aktionen genomfors. Inga avdrag for transaktionskostnader i samband med en
avyttring gors. Anskaffningsvirdet utgdrs av inkdpspriset samt kostnader som ér
direkt hinforliga dill forvirvet.

Vid stérre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras tillkommande utgifter
som ir virdehojande, vilket innebir att utgifter for reparation och underhall

kostnadsfors i den period de uppkommer. Lopande under aret gors beddmning
av hur stor del av pigiende investeringar som fullgjorts, virdehdjande atgirder
balanseras, 6vriga dtgirder belastar innevarande rs resultat. Virdeforindringar
redovisas i resultatrikningen. Vid forvirv av fastigheter eller bolag, bokf6rs
transaktionen normalt pa tilltridesdagen eftersom risker och formaner som fol-
jer av dgandet vanligen 6vergar den dagen. For forsiljning se Rorelsens intikter.

Ovriga materiella anliggningstillgingar

Ovriga materiella anliggningstillgangar redovisas som tillging om det ir san-
nolike att framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget till del
och anskaffningsvirdet for tillgingen kan beriknas pd ett tillforlidige sitt. De
redovisas i balansrikningen till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuell nedskrivning. I anskaffningsvirdet ingér inkdpspri-
set samt kostnader direkt hinf6rbara dill tillgingen for att bringa den pa plats
och i skick fér att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Tillkom-
mande utgifter liggs till anskaffningsvirdet till den del det forbittrar tillgingens
prestanda. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer.

Avskrivningar enligt plan baseras pd ursprungliga anskaffningsviirden, i f6-
rekommande fall med beaktande av tillkommande virdehsjande utgifter samt
upp- eller nedskrivningar. Avskrivning sker linjirt over tillgingens beriknade
nyttjandeperiod. Starttidpunke for avskrivningen 4r anskaffningstillfillet.

Foljande avskrivningar tillimpas:

Moderbolag och koncernen

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

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersittningar till anstillda si som I6ner, betald semester och betald
sjukfranvaro samt dirpd aktuella sociala 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 forménsbestimda pensionsplaner. Digs har
endast avgiftsbestimda pensionsplaner, vilket innebir att fretagets rittsliga el-
ler informella forpliktelse begrinsas till det belopp foretaget accepterat att bidra
med.

Det innebir att storleken pd den anstilldes ersittningar efter avslutad
anstillning beror pa de avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett for-
sikringsbolag, jaimte den kapitalavkastning som avgifterna ger. Silunda 4r det
den anstillde som bir den aktuariella risken och investeringsrisken. Ataganden
for &lders- och tjinstepension for tjdnstemin tryggas genom en forsikring i
Alecta. Dessa skall enligt gillande regelverk klassificeras som formansbestimda
ITP-planer vilka omfattas av flera arbetsgivare.

Da det inte foreligger tillricklig information for att redovisa dessa som for-
ménsbestimda redovisas de som avgiftsbestimda planer. Forpliktelser avseende
avgifter il avgiftsbestimda planer redovisas som kostnad i resultatrikningen
nir de uppstar.

ERSATTNING VID UPPSAGNING

I samband med uppsigning av personal redovisas ersittningar som en skuld och
en kostnad endast om foretaget bevisligen ér forplikeat att antingen avsluta en
anstillning fore den normala tidpunkten for anstillningens upphérande, eller
nir ersittning limnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avging.
Vid erbjudande om frivillig avging beriknas ersittningarna baserat pé det antal
anstillda som forvintas acceptera erbjudandet.



NARSTAENDE

Upplysningar om transaktioner och utestiende mellanhavanden med nir-
stdende limnas i enlighet med IAS 24, Upplysningar om nirstdende. Med
nirstiende avses en part som direkt eller indirekt genom en eller flera hinder
utovar ett bestimmande inflytande 6ver, stir under ett bestimmande inflytande
frin ett foretag eller under samma bestimmande inflytande som foretaget. Med
nirstdende avses dven den som har en andel i foretaget som ger ett betydande
inflytande eller har ett gemensamt bestimmande inflytande éver foretaget,
vilket innefattar moderfdretag, dotterforetag och systerforetag.

Till ndrstdende part riknas ocksd foretag ddr parten ir ett foretags intres-
seforetag, 4r ett joint venture i vilket féretaget dr samégare, dr en nyckelperson i
ledande stillning i foretaget eller dess moderforetag, 4r nira familjemedlem med
nigon som definieras som nirstiende, ir ett foretag som star under bestim-
mande inflytande av, under ett gemensamt bestimmande inflytande av eller star
under betydande inflytande under nyckelperson i ledande stillning eller nira
familjemedlem. En transaktion med nirstdende dr en dverforing av resurser,
tjanster eller forpliktelser mellan nirstiende, oavsett om ersittning utgar eller
inte. Bestimmande inflytande innebir en ritt att utforma ett foretags finansiella
och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Gemensamt
bestimmande inflytande innebir att tvi eller flera parter i avtal reglerar att
gemensamt utdva ett bestimmande inflytande ver en ekonomisk verksamhet.
Betydande inflytande innebir att dgarforetaget kan delta i de beslut som ror ett
foretags finansiella och operativa strategier utan att innebira bestimmande 6ver
dessa strategier. Betydande inflytande kan uppnds via aktieinnehav, stadgar eller
avtal. Nyckelpersoner i ledande stillning ir de personer som har befogenhet och
ansvar for att, direkt eller indirekt, planera, leda och styra ett foretags verksam-
het.

Med nira familjemedlemmar avses personens sammanboende och barn,
barn till personens sammanboende och personer som ér ekonomiske eller pd an-
nat sitt beroende av personen eller dennes sammanboende.

SKATT

Foretaget och koncernen tillimpar IAS 12, Inkomstskatter. Total skatt utgors av
akrtuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen férutom
i de fall den ir hinforlig till transaktioner, sdsom koncernbidrag, vilka redovisas
direkt mot eget kapital da dven eventuell skatteeffeke redovisas direkt mot eget
kapital. Aktuell skatt motsvarar den skatt bolaget 4r skyldig att betala utifran
drets skattepliktiga resultat, justerat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare
perioder.

Dids redovisar uppskjuten skatt enligt balansrikningsmetoden vilket inne-
bir att uppskjuten skatt redovisas pd samtliga temporira skillnader, forutom till
den del den uppskjutna skatten hinfors till den forsta redovisningen av good-
will eller en tillging eller skuld som hirror frin en transaktion som inte ir ett
foretagstorvirv och vid tidpunkeen 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 utifrn de skattesatser och skatteregler som ir beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den mén det dr sannolikt att dessa kom-
mer att medfora ligre skatteutbetalningar i framtiden. Virdet pd uppskjutna
skattefordringar reduceras nir det inte lingre bedoms sannolikt att de kan
utnyttjas.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebir
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att nettoresultatet justerats for transaktioner som inte medfdrt in- eller utbetal-
ningar under perioden, samt for eventuella intikter och kostnader som hinfors
till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.

NYA [FRS OCH TOLKNINGAR

Nya standarder och tolkningsuttalanden, som har godkints av EU, och som
trider i kraft forst frin och med rikenskapsar 2011 och senare har inte tillim-
pats vid upprittande av dessa finansiella rapporter.

International Accounting Standards Board ("IASB”) har givit ut och EU har
antagit foljande nya och dndrade standarder; Andring i IFRS 1, Forsta gingen
IFRS dllimpas, dndring i IAS 24, Upplysningar om nirstiende, dndrad defini-
tion samt vissa littnader i upplysningskrav for foretag med statlig anknytning
samt dndring i IAS 32, Finansiella instrument: Klassificering av teckningsritter
mm i utlindsk valuta, samtliga med tillimpning for rikenskapsar som bérjar 1
februari 2010 eller senare.

International Financial Reporting Interpretations Committee, IFRIC, har
givit ut foljande tolkningar vilka har antagits av EU; IFRIC 14, Begrinsning av
en formansbestimd tillging, ligsta fonderingskrav och samspelet dem emellan,
med tillimpning for rikenskapsar som borjar 1 januari 2011 eller senare samt
IFRIC 19, Utslickningar av finansiella skulder med egetkapitalinstrument med
rikenskapsir som bérjar 1 juli 2010 eller senare.

Den omarbetade IAS 24 fortydligar och forenklar definitionen av en nir-
stiende part och tar bort kraven for ett till staten nirstdende foretag att upplysa
om detaljer for alla transaktioner med staten och till staten nirstiende foretag.

Foretagsledningen bedémer att nya och dndrade standarder och tolkningar,
med tillimpning fran och med 2011, inte kommer att f& nigon visentlig
péverkan pd koncernens finansiella rapporter den period de tillimpas for forsta
gangen.

IASB har givit ut féljande nya och éndrade standarder, vilka dnnu inte har
antagits av EU; Forbittringar av IFRSer 2010, med tillimpning for rikenskaps-
ar som bérjar 1 juli 2010 eller senare, dndring i IFRS 7, Finansiella instrument,
upplysningar vid éverforing av finansiella tillgingar, med tillimpning for
rikenskapsdr som bérjar 1 juli 2011 eller senare, samt Ny Standard IFRS 9, ny
standard avseende Finansiella instrument, med tillimpning for rikenskapsar
som bérjar 1 januari 2013 eller senare.

Foretagsledningen héller fr nirvarande pa att analysera eventuella effekter
av dessa nya och dndrade standarder pd koncernens finansiella rapporter.
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Mkr
. Dids-
Indelat per marknadsomrade Borlange Falun Gavle Mora Ostersund Sundsvall Skelleftea Lulea’" koncernen
Hyresintakter 74,9 85,5 84,3 40,1 110,7 23,4 21,8 453 486,0
Ovriga intakter 5,9 0,7 0,7 0,5 1,7 0,1 - 3,7 13,3
Reparation och underhall -4.1 -4,2 -10,1 -3,1 -4,3 -2,3 -1,3 -1,8 -31,3
Taxebundna kostnader -13,3 -13,8 -14,7 -8,6 -18,4 -6,0 -5,4 -6,8 -86,9
Fastighetsskatt -2,8 -4.1 -4.1 -1,2 -4,6 -1.1 -1,0 -1,7 -20,5
Ovriga fastighetskostnader -10,8 -5,7 -10,6 -3,2 -11,0 -4,7 -1,1 -4,7 -51,8
Fastighetsadministration -1,2 -3,4 -2,8 -0,7 -9,2 -2,1 -0,1 -3,4 -23,0
Driftoverskott 48,6 55,0 42,7 23,6 64,9 7,4 12,8 30,6 285,6
Vardeférandring
Fastighet, realiserad - - 1,5 - 9,2 - - - 10,7
Fastighet, orealiserad 41,5 453 24,9 21,0 16,4 14,1 -0,8 0,7 163,2
Resultat 90,2 100,3 69,1 44,6 90,6 21,5 12,0 31,3 459,5
Oférdelade poster
Vardeférandring rantederivat - - - - - - - - 35
Avskrivning materiella anlaggningstillgangar - - - - - - - - -4,0
Central administration - - - - - - - - -30,9
Finansnetto - - - - - - - - -122,3
Arets resultat fore skatt - - - - - - - - 305,7
Skatt pa arets resultatet - - - - - - - - -71,9
Minoritetens andel - - - - - - - - -3,6
Arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare - - - - - - - - 230,3
" Luleéd avser aven fastigheter i Umea, Lycksele och Pitea
Uthyrbar area, kvm 100 938 108 690 135933 54 702 129 040 44 297 58 252 67 818 699 670
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader, Mkr 12,0 12,6 21,6 5,1 20,8 7,0 1,8 5,0 85,9
Bokfort varde forvaltningsfastigheter, Mkr 696,5 1127,6 867,7 309,0 1128,1 225,0 432,5 417,3 5203,7
Hyresvarde, Mkr 80,9 92,8 99,0 41,6 17,5 30,8 22,5 51,7 536,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,5 92,1 85,1 96,3 94,2 76,1 97,1 87,6 90,5
Overskottsgrad, % 64,9 64,3 50,6 59,0 58,7 31,5 58,6 67,5 58,8
Ekonomisk B

Antal fastig- Uthyrbar yta, Bokfort varde, Hyresintékter, uthyrnings- Driftover  Overskotts-
Indelat per fastighetskategori heter kvm Mkr Mkr grad, % skott, Mkr grad, %
Kontorsfastigheter 58 280 533 22522 229,7 88,9 1445 62,9
Butiksfastigheter 23 138 473 13329 93,0 91,3 52,9 56,9
Bostadsfastigheter 26 79 621 695,3 49,7 96,2 27,6 55,6
Industri- och lagerfastigheter 24 110 083 421,3 50,0 92,1 31,0 62,1
Ovriga fastigheter * 1 90 960 502,0 63,6 89,9 29,6 46,6
Totalt Dios 142 699 670 5203,7 486,0 90,5 285,6 58,8

*) Ovriga fastigheter avser lokaler for utbildning, vard, motion, restaurang, p-platser, garage, skyltar, master och tomtmark
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SEGMENTSRAPPORTERING 2009

Indelat per marknadsomrade Borlange Falun Gavle Mora Ostersund Sundsvall Lulea’ konceDrlr:)esr;
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 -1,1 -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
Vardeférandring
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 rantederivat - - - - - - - 32,4
Avskrivning materiella anldggningstillgangar - - - - - - - -3,9
Central administration - - - - - - - -32,4
Finansnetto - - - - - - - -105,9
Arets resultat fére skatt - - - - - - - 110,7
Skatt pa arets resultat - - - - - - - -5,2
Minoritetens andel - - - - - - - -1,4
Arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare - - - - - - - 104,1
" Luled avser aven fastigheter i Umea, Lycksele, Skellefted och Pitea
Uthyrbar area, kvm 85 119 80 786 118 530 54 563 98 842 42393 67 117 547 350
Investeringar, Mkr 11,4 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 41,3 107,6 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 B

Antal fastig- Uthyrbar yta, Bokfort vdrde, Hyresintdkter,  uthyrnings- Driftoverskott, = Overskotts-
Indelat per fastighetskategori heter kvm Mkr Mkr grad, % Mkr grad, %
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 33057 216,7 27,8 95,4 12,6 453
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 Dids 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
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3. INTAKTER

TKR 2010 2009
KONCERNEN

Hyresintakter 485960 462 895
Ovriga intakter 13234 14 549
Summa 499 194 477 444

De totala hyresintékterna for koncernen uppgick till 485 960 Tkr (462 895) vilket mot-
svarar 862 kr/kvm (840).

Ovriga intékter uppgick till 13 234 Tkr (14 549). Av intékten avsag 8 234 Tkr (8 095)
vidarefaktureringar till hyresgaster avseende utférda =rt:etor i forhyrda lokaler.

Reparations- och underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som I6pande
atgarder for att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska system. For 2010
uppgick kostnaderna till 31 274 Tkr (35 723) vilket motsvarar 55 kr/kvm (65).

Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde. Huvudde-
len av fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgésterna. Skattesatsen for 2010 var 1%
pa taxeringsvardet for kontor/butik och 0,5% for lager/industri. For bostader berékna-
des fastighetsskatten till det lagsta av 1 277 kr/lagenhet eller 0,4 % av taxeringsvardet.
Kostnaden for fastighetsskatt uppgick till 20 522 Tkr (16 697) vilket motsvarar

36 kr/kvm (30). Okningen ar hanférlig till héjda taxeringsvérden fér 2010.

Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader for den I6pande fastighetsfor-
valtningen. Kostnaderna innefattar bland annat kostnader for personal som arbetar
med uthyrningsverksamhet och hyresférhandlingar, forbrukningsmaterial och projekt-
administration. Koncernens kostnader f6r 2010 uppgick till 23 036 Tkr (25 193) vilket
motsvarar 41 kr/kvm (46). Av dessa utgjorde 6 204 Tkr (7 637), motsvarande

11 kr/kvm (14,) inkassorelaterade kostnader och befarade kundférluster.

MODERBOLAGET
Koncerminterna intékter JPIFUTREORNII 5. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODE TILL STYRELSE OCH REVISORER
Ovriga intékter 47 1697 2010 2009
Summa 11 862 9 886 EEY varav
Koncerninterna intakter i moderbolaget avser fakturerad férvaltning och management Medelantalet anstallda man man
fees. Kontraktforfallostrukturen avseende Dids fastighetsbestand framgar av nedan-
staende tabell, dar kontrakterade hyresintakter avser arsvarde. Moderbolaget 27 52% 17 46%
Ovriga bolag 37 78% 38 71%
Hyreskontraktens I6ptider per den 31 december 2010
Koncernen totalt 64 67% 55 64%
Kontrakter-
ade hyresin- Vid utgangen av 2010 bestod styrelsen i moderbolaget av 5 ledaméter varav 1 kvinna.
Teck- takter per 31 Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 4 personer varav 1 kvinna.
nade Uthyrd december, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm Tkr vérdet, % Personalens sjukfranvaro uttryckt i procent
Lokalhyresavtal 2011 425 108 828 99 014 17 KONCERN MODERBOLAGET
2012 369 104 056 101 634 17 2010 2009 2010 2009
2013 267 100 473 95 671 16 Total sjukfranvaro i forhal-
lande till den sammanlagda
2014 132 83128 84 143 14 ordinarie arbetstiden 1,47% 2,27% 1,38% 1,91%
2015+ 83 132 891 144 777 25 Andel av total sjukfranvaro
overstigande 60 dagar eller
Totalt lokalhyresavtal 1276 529 376 525 239 89 mer (langtidssjukfranvaro) 30,13% 24,94% 0,00% 0,00%
Sjukfranvaro for kvinnor i
férhallande till sammanlagd
Bostadshyresavtal 887 65 027 52789 9 ordinarie arbetstid for kvinnor 2,80% 4,83% 1,85% 2,79%
Garage/p-platser 1111 - 9596 2 Sjukfranvaro for man i forhal-
lande till sammanlagd ordi-
TOTALT 3274 594 403 587 624 100 narie arbetstid fér man 0,79% 0,83% 0,90% 0,87%
Sjukfranvaro for aldersgrup-
pen 30-49 ar i forhallande till
4. FASTIGHETSKOSTNADER den ordinarie arbetstiden for
den gruppen 0,96% 1,77% 1,21% 2,88%
TKR 2010 2009
Sjukfranvaro for aldersgrup-
Koncernen pen 50 &r och aldre i férhal-
lande till den sammanlagda
Driftkostnader 138 750 126 863 ordinarie arbetstiden fér den
2,109 3,349 1,539 1,16
Reparations- och underhallskostnader 31274 35723 gruppen 10% 34% ,53% 16%
Fastighetsskatt 20 522 16 697
Loner, and attni h iala kostnad
Fastighetsadministration 23036 25193 NSk ANCIa SrSARNINgar och Seciata Kosteder
Summa 213 582 204 476 2010 2009
Léner och
Fastighetskostnaderna uppgick till 213 582 Tkr (204 476) vilket motsvarar 379 kr/kvm Loner och Sociala ersdtt-  Sociala
(371). Av fastighetskostnaderna utgjorde 8 234 Tkr (8 095) kostnader for utférda arbe- ersattningar  kostnader ningar kostnader
ten i forhyrda lokaler vilket vidarefakturerats hyresgéaster. Fastighetskostnaderna avser
saval direkta fastighetskostnader, sasom kostnader for drift, underhall och fastighets- Moderbolaget 12932 4175 11185 3950
zgitt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministra- (varav pensionskostnader) 2302 511 1882 457
Koncernen totalt 27 531 8 699 22744 8 083
| driftkostnader ingar kostnader for bl a el, varme, vatten, fastighetsskotsel, renhall- .
ning, forsakringar, och fastighetsspecifika marknadsféringskostnader. Delar av drift- (varav pensions-
kostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Driftkostnaderna kostnader)? 3227 779 2465 601

uppgick till 138 750 Tkr (126 863) vilket motsvarar 246 kr/kvm (231). Av driftkost-
naderna utgjorde 8 234 Tkr (8 095), vilket motsvarar15 kr/kvm (15), kostnader for
arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgaster. Den kalla och snérika
inledningen samt avslutningen av aret har aven inneburit att kostnaderna for sné- och
isbekdmpning samt uppvarmning 6kat med 10 329 Tkr, 18 kr/kvm, jamfért med mot-
svarande period féregaende ar.

" Av moderbolagets pensionskostnader avser 821 Tkr (750) VD

2 Av koncernens pensionskostnader avser 821 Tkr (750) VD
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Diés har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda. Overféring till stiftel- o m
sen kunde maximalt uppga till ett prisbasbelopp per anstalld och baserades pa Dids 8. RANTEINTAKTER

resultat. Under mars 2010 fattade styrelsen beslut om avsattning for 2009 med ett 2010 2009
prisbasbelopp per anstalld. Avsattningen belastar resultatet 2010 med

totalt 2 022 Tkr (-). KONCERNEN

Loner och andra ersittningar férdelade mellan styrelseledaméter, VD Rénteintakter, dvriga 1963 422

och 6vriga anstallda
Summa 1963 422

2010 2009

Styrelse och Ovriga  Styrelse  Ovriga MODERBOLAGET
VD anstdllda  och VD anstéllda

Ranteintakter, koncernféretag 102 033 98 044

Moderbolaget 3 351 9 581 3250 7 935
Ranteintakter, dvriga 77 111

(varav tantiem och dylikt) - - - -
Summa 102 109 98 154

Koncernen totalt 3351 24 181 3250 19 494

(varav tantiem och dylikt) - - -

Samtliga ranteintakter avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som
verkligt varde via resultatrakningen. Ineffektivitet pa kassaflodessakringar har forekom-
mit under 2010, se not 9.

Ersattningar och 6vriga formaner under aret

Grund- 9. RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

16n/
styrel-  Ovriga fér- Pensions- Ovrig ALY 2009
searv. maner  kostnad erséattning Summa KONCERNEN
Styrelsens ordférande 150 - - - 150 Rantekostnader -123 181 -104 371
Ovrig styrelse 500 - - - 500 Ovriga finansiella kostnader -1 075 -1 920
Verkstallande direktéren 1771 108 821 - 2701 Summa -124 256 -106 291
Ovriga ledande befattnings-
havare (3 pers) 2744 231 924 - 3900
MODERBOLAGET
Summa 5166 339 1745 - 7 250
Rantekostnader, koncernféretag -1 541 -
Ovriga styrelseledaméter har erhallit 100 Tkr vardera Rantekostnader -102 175 .91 507
Arvode och kostnadsersattningar till revisorer Ovriga finansiella kostnader 946 1772
KONCERN MODERBOLAG Summa -104 662 -93 279

2010 2009 2010 2009

Deloitt Samtliga rantekostnader avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som

ecloftte verkligt varde via resultatrédkningen. Ineffektivitet avseende kassaflddessékringar, vilka
Revisionsuppdrag 926 1424 5571 1094 redovisas som vardeférandring derivatinstrument under egen rubrik, uppgick till 3 457
Tkr (32 371).

Revisionsverksamhet

utéver revisionsuppdraget 136 - 136 RANTEKOSTNAD 2010 INKLUSIVE VAGD GENOMSNITTLIG RANTA

Dids genomsnittliga réntebarande skulder uppgick under 2010 till

Skatteradgivning 210 - 210 - 2873187 Tkr (2 772 842). Faktisk réntekostnad inklusive kostnad fér outnyttjat kredit-

utrymme samt utfall avseende finansiella instrument uppgick till 120 399 tkr (104 371)

Andra uppdrag 15 619 15 300 yilket motsvarar en arlig genomsnittsranta pa 4,19 procent (3,76). Viad
agd genom-
Summa U 2 2043 ik 1394 Koncernen Belopp Arskostnad snittlig rinta
Réantebarande skuld 2873187 69 274 2,41%
6. CENTRAL ADMINISTRATION i
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet 239 971 379 0,01%
| central administration ingar kostnader for koncerngemensamma funktioner som kon-
cernledning, data, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med mera. De Utfall finansiella instrument 50 746 1,77%
centrala administrationskostnaderna uppgick till 30 923 Tkr (32 446) vilket motsvarar .
55 kr/kvm (59). 120 399 4,19%
7. VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER
2010 2009
Koncernen
Realiserade vardeforandringar 10723 539
Orealiserade vardeférandringar 163 216 -52 944
Summa 173 939 -52 405

Under 2010 genomfdrdes 4 fastighetsforsaljningar (5). Forsaljningspriset for dessa
Oversteg senast gjorda vardering med 10 723 Tkr (539) varfor en realiserad varde-
forandring uppstod. Utifran arsvisa affarsplaner gjordes per arsskiftet en vardering av
samtliga fastigheter baserad pa en kassaflédesmodell med individuell bedémning for
varje fastighet av saval framtida intjaningsférmaga som avkastningskrav, se aven not
11. 25 procent av fastigheterna har varderats externt per den 31 december 2010 och
for Ovriga har en intern vardebeddémning gjorts med utgangspunkt i senaste externa
vardering. Véarderingarna har medfort orealiserade vardeférandringar av fastigheternas
marknadsvarden om 163 216 Tkr (-52 944). Under aret har samtliga fastigheter varde-
rats externt.
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10. SKATT PA ARETS RESULTAT

KONCERN MODERBOLAG
2010 2009 2010 2009
Aktuell skatt -9 962 -2 148 -38 -
Uppskjuten skatt -61 888 -3 059 84 -367
Summa skatt -71 850 -5 207 47 -367
Arets resultat fére skatt 305744 110708 -28886  -23 367
Skatt enligt gallande skattesats, 26,3% -80 411 -29 116 7 597 6 146
Skatteeffekt justeringsposter:
- justering underskott och temporara
skillnader 8 561 23909 -7 550 -6 513
Skatt pa arets resultat -71 850 -5 207 47 -367

| resultatrakningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell och uppskjuten skatt for 2010 har beréknats utifran en nominell skattesats

om 26,3 %. Aktuell skattekostnad ar hanférlig till skatt i dotterbolag som under aret
varit forhindrade att resultatutidamna via koncernbidrag. Ackumulerade skattemassiga
underskott beddms kunna utnyttjias mot framtida skattepliktiga inkomster samt "utjam-
nas” mot uppskjutna skatteskulder, se aven not 14.

11. FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERN MODERBOLAG
2010 2009 2010 2009
Koncernen
Ingédende anskaffningsvarde 3906 195 3898 762 - -
Forvarv 1109 600 - - —
Investeringar i befintliga fastigheter 85 898 128 636 - -
Forsaljningar -61 182 -68 259 - -
Vérdeforandring 163 216 -52 944 - -
Utgaende anskaff-
ningsvarde 5203727 3906195 - -

Utgaende anskaffningsvarde 6verensstdmmer med véarde enligt fastighetsvardering
per 2010-12-31

Taxeringsvarde bygg-

nader 2371703 1591100 - -
Taxeringsvarde mark 537 709 303 195 - -
Summa 2909 412 1894 295 - -

Di6s har under 2010 investerat for totalt 85 898 Tkr (128 636), i ny-, till- och ombygg-
nation. Under aret har 32 fastigheter forvarvats (-) medan 4 har avyttrats (5).

Pagaende investeringar

Kvar att

Investe- investera,
ring, Tkr Tkr Fardigstalld
Norr 29:5, Gavle 8900 2 400 Kvartal 2, 2011
Mimer 1, Borléange 6 000 4100 Kvartal 2, 2011
Tullen 10, Harndésand 22 300 19 300 Kvartal 3, 2011

VARDERING

En tillgangs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvéardet av de
framtida kassafléden som tillgdngen foérvantas generera. Fastighetsbestandets varde
berdknas som summa nuvéarde av driftdverskott minskat med aterstaende investe-
ringar pa igangsatta projekt under de narmaste fem aren samt nuvardet av bedomt
restvarde ar 6. Restvardet ar 6 utgérs av summa nuvarde av driftdverskott under
aterstaende ekonomisk livslangd. Till detta Iaggs det beddmda marknadsvardet av
obebyggd mark.

Av avgdrande betydelse for fastighetsbestandets beraknade varde ar avkastningskra-
vet och antagandet betraffande den framtida reala tillvaxten, vilka ar de tyngst vagan-
de vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastningskravet &r den vagda
kostnaden for lanat och eget kapital. Kostnaden for lanat kapital utgar fran marknads-
massig ranta pa lan. Kostnaden for eget kapital utgar fran riskfri rdnta motsvarande
lang statsobligationsranta med tillagg for riskpremie. Riskpremien &r individuell for
varje investering och beror pa investerarens uppfattning om framtida risk och potential.
Tack vare en 6kad transaktionsvolym pa den svenska marknaden under hésten 2010
har méjligheten att erhalla vagledning fran genomférda fastighetstransaktioner, vid
faststallande av de avkastningskrav som ligger till grund fér genomférda varderingar,
forbattrats.

Dids redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde och har under 2010 ex-
ternvarderat samtliga fastigheter. Det verkliga vardet ar det mest sannolika priset for
respektive fastighet som skulle kunna erhallas vid en forséljning pa den 6ppna och
fria marknaden. En fastighets verkliga varde blir emellertid realitet forst vid en ge-
nomférd forsaljning. Varderingen har genomforts pa ett enhetligt satt och baserats pa
en 5-arig kassaflédesmodell. Utgangspunkten for varderingen har varit en individuell
bedémning for varje fastighet av dels den framtida intjaningsférmagan, dels avkast-
ningskravet. Vid beddmningen av en fastighets framtida intjaningsférmaga har, utéver
inflationsantagande om 2,0 procent, hénsyn tagits till dels eventuella forandringar i
hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra och forfallotidpunkt jamfért med bedémd
aktuell marknadshyra, dels forandring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Med
fastighetskostnader avses kostnader for drift, underhall, fastighetsskatt och fastighets-
administration.

Avkastningskravet pa eget kapital ar individuellt fér varje fastighet och baseras pa
antagande om realrénta, inflation samt riskpremie. Riskpremien ar individuell for varje
fastighet och kan delas upp i tva delar — generell respektive individuell risk. Den gene-
rella risken ar ett tillagg for att en fastighetsplacering inte &r likvid i samma utstrackning
som en obligation samt att tillgangen &r beroende av den allménna ekonomiska ut-
vecklingen. Den individuella risken ar specifik for varje fastighet och utgér marknadens
sammanvagda beddémning av fastighetens kategori, orten dar fastigheten &r belagen,
fastighetens lage pa orten med hansyn till fastighetens kategori, om fastigheten ar ratt
utformad, &ndamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard sasom

t ex materialval, kvalitet pa allmanna installationer, inredning och utrustning i lokaler
och lagenheter samt kontraktssammansattningen, varvid hansyn tas till exempelvis
kontraktens langd, storlek och antal. Det genomsnittliga avkastningskravet, pa jamfor-
bart bestand, har sankts med 0,22 procentenheter (-0,02), vilket aterspeglar markna-
dens utveckling under aret.

Vagd direktavkast- Vagd kal-

Avkastningskrav per 2010-12-31 ning, % kylranta, %
Borléange 7,68 9,82
Falun 7,04 8,89
Gavle 7,37 9,49
Mora 7,13 9,22
Ostersund 6,87 8,88
Sundsvall 7,26 9,39
Skelleftea 6,74 8,84
Lulea 7,46 9,41
DIOS 2010 7,18 9,21
DIOS 2009 7,40 9,40
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FASTIGHETSBESTANDETS VARDE

En marknadsvardebedémning av Di6s samtliga fastigheter har utforts med vardetidpunkt
den 31 december 2010, 25 procent av fastigheterna externvarderades medan resteran-
de 75 procent av fastigheterna internvarderades. Underlag for varderingarna har utgjorts
av samtliga géllande hyresavtal, information om vakanta objekt, faktiska drift- och under-
hallskostnader, fastighetsskatt och fastighetsadministration samt uppgifter om pagaende
och planerade investeringar. Dartill har fastigheterna besiktigats fysiskt i samband med
genomforda storre investeringar eller vid andra forandringar som bedémts vara av var-
depaverkande karaktar. Varderingarna visade ett verkligt varde om 5 203 727 Tkr

(3 906 195) och medférde orealiserade vardeférandringar av fastigheternas marknads-
varden om 163 216 Tkr (-52 944) vilket innebar en vardeuppgang motsvarande ca

3,2 procent (- 1,3). Av nedanstaende tabell framgar verkligt varde fordelat per fastighets-
kategori och marknadsomrade.

Fastighets-

véarde, Tkr Industri/ B

2010-12-31 Kontor Butik Bostader lager Ovriga Summa
Borléange 594 681 70 462 - - 31333 696476
Falun 581581 366220 78869 58006 42887 1127563
Gavle 291758 349507 27785 188990 9688 867728
Mora 127 254 59936 90994 30865 - 309049
Ostersund 161867 239763 376448 20654 329373 1128 105
Sundsvall 96 449 - 97485 19206 11870 225010
Skelleftea 117210 206160 23 699 8581 76847 432497
Lulea 281 396 40879 - 95024 - 417299
Summa 2252196 1332927 695280 421326 501998 5203727

OSAKERHETSINTERVALL

En fastighets marknadsvarde kan endast faststéllas da den saljs. Fastighetsvarde-
ringar &r berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det
vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som oftast ligger inom +/— 5-10
procent skall ses som matt pa den osakerhet som finns i gjorda antaganden och be-
rakningar. Savills har beddmt aktuellt osakerhetsintervall till +/- 7,5 procent vilket for
Di6s del innebar ett vardeintervall om 4 813 447 - 5 594 007 Tkr.

12. OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

DOTTERBOLAG

Kapitalandel Bokfort
Namn/Org.nr Org.nr Site i % varde
Dios Fastigheter | AB 556544-4998  Ostersund 100 16 060
Dios Fastigheter || AB 556610-9111 Ostersund 100 12 812
Di6s Fastigheter V AB 556571-9969  Ostersund 100 90
Dios Fastigheter VI AB 556561-0861  Ostersund 100 3102
Di6s Fastigheter VII AB 556589-8433  Ostersund 100 11 370
Dios Fastigheter VIII AB 556482-7433  Ostersund 100 1181
Dios Fastigheter X AB 556671-7459  Ostersund 80’ 80’
Are Centrum AB 556624-4678 Are 72 87 479
Bokfort varde 132175

"' Resterande 20 % &gs av helagt dotterbolag

14. UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

2010 2009
KONCERN
Uppskjuten skattefordran hanférlig till skattemassigt
underskottsavdrag 160 451 186 952
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporar skillnad
fastigheter -123 610 -66 879
Summa uppskjuten skattefordran 36 841 120 074

Per den 31 december 2010 uppgick redovisad uppskjuten skattefordran till 36 841 Tkr
(120 074). Vardet av uppskjuten skattefordran kommer att prévas vid varje bokslutstill-
falle och vid behov kommer omvardering att ske. Dids skattemassiga underskottsav-
drag bedémdes uppga till 610 079 Tkr. Vid 26,3 procents skattesats uppgick uppskju-
ten skattefordran avseende skattemassiga underskottsavdrag till 160 451 Tkr, vilka
beddms vara méjliga att utnyttja mot framtida skattemassiga dverskott och uppkomna
temporara skillnader.

Dids redovisade temporara skillnader, det vill sdga fastigheternas verkliga varden
minus skattemassiga restvarden, uppgick till 470 001 Tkr. Vid 26,3 procents skattesats
uppgick uppskjuten skatteskuld avseende temporara skillnader till 123 610 Tkr, vilken i
Dids rakenskaper har kvittats mot uppskjuten skattefordran med samma belopp.

KONCERNEN MODERBOLAGET
w0 200 w0 2000
Ingadende anskaffningsvarde 19 056 18 046 2487 1782 2010 2009
Nyanskaffningar 1479 1267 583 941 KONCERNEN
Avyttringar och utrangeringar - -257 R -236 Ingaende balans 10 760 4 884
Utgaende anskaffningsvarde 20 535 19 056 3070 2487 Arets reserveringar 516 6241
Konstaterade kreditforluster -4 843 -365
Ingéende avskrivningar -11 093 -7 371 -982 -684 Utgaende balans 6433 10 760
Avyttringar och utrangeringar - 188 - 150
Arets avskrivningar -4 047 -391 -638 -448 Fordringar som &r forfallna men inte nedskrivna
Utgaende ack. avskrivningar -15 140 -11 093 -1 620 -982 2010 2009
Utgaende planenligt restvarde 5395 7 963 1450 1505 KONCERNEN
Kundfordringar forfalina upp till 30 dagar 680 533
Kundfordringar forfallna mellan 31 - 60 dagar 607 348
- 2009 Kundfordringar forfallna mer éan 61 dagar 1114 1919
MODERBOLAGET Summa 2401 2800
Ackumulerade anskaffningsvarden 132 175 132175
Nedskrivning - -
Inkép - -
Redovisat virde vid periodens slut 132 175 132175

Specifikation av moderbolagets direktdgda dotterbolag framgéar nedan. Ovriga kon-
cernforetag aterfinns i respektive dotterbolags arsredovisning. Principer for konsolide-
ring av koncernbolag framgar av redovisningsprinciperna i not 1.
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Aktiekapitalets forédndring

Den 31 december 2010 uppgick aktiekapitalet i Di6s Fastigheter AB till 74 728 534 kronor. Det totala antalet aktier uppgick vid arets slut till 37 364 567 aktier med ett kvotvarde
om 2 kronor per aktie. Samtliga aktier ger lika ratt till andel i Dios tillgangar och vinst. Varje aktie har en rost. Nagra potentiella aktier (t ex konvertibler) férekommer inte, ej heller
nagon foretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Okning av antalet Okning av  Totalt aktiekapital,
Tidpunkt Héndelse aktier Totalt antal aktier  aktiekapitalet, Kr 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 - 39936 630 10,00
2005-11-15 Split, 5:1 15974 652 19 968 315 - 39936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333400 28 301715 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 33967 965 1332 500 67 935 930 2,00
2010-10-29 Apportemission 99 729 34 067 694 199 458 68 135 388 2,00
2010-12-14 Nyemission 3285 466 37 353 160 6570 332 74 705720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11 407 37 364 567 22 814 74 728 534 2,00
2010-12-31 Vid arets slut 37 364 567 74728 534 2,00

Dios Fastigheters innehav var vid ingangen av 2010 totalt 2 165 965 egna aktier vilket motsvarade 6,4 procent av totalt antal registrerade aktier. Aktierna férvarvades
genom aterkdépsprogram gjorda under 2007 och 2008. Under 2010 har samtliga aktier utnyttjats som dellikvid i samband med fastighetsforvarv. Diés agde saledes inga
egna aktier vid utgangen av 2010.

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstamman. Styrelsen i Dios foreslar en utdelning for rakenskapsaret
2010 med 1,75 kronor (1,75) per aktie, motsvarande totalt 65 388 Tkr (55 654). Forslaget innebar att 51 procent (43) av resultatet, exklusive orealiserade vardeférandringar
och uppskjutna skatter, delas ut till aktiedgarna. Beloppet redovisas som skuld forst da arsstamman fattat beslut om utdelning.

17. OVRIGA AVSATTNINGAR Checkrakningskredit

KONCERNEN MODERBOLAGET

Avsattningar avser uppskjuten skatt pa obeskattade reserver i dotterbolag och upp- c OLAG
skjuten stdmpelskatt i samband med koncernintern forsaljning av fastigheter. 2010 2009 2010 2009

KONCERN Beviljad kreditlimit 34 700 25 000 34 700 25 000
Ovriga avséttningar 2010 2009 Outnyttjad del 34 700 25000 34700 25000
Vid arets borjan 11617 5156 Utnyttjad del 0 0 0 0
Forandringar under aret 2947 6461 Samtliga upptagna lan har sakerhet i form av pantbrev samt for moderbolaget revers-
Redovisat virde vid periodens slut 14 564 1617 fordringar pa dotterbolagen med dari pantforskrivna pantbrev. Sakerheter komple-

tteras med garanti om belaningsgrad och rantetackningsgrad. Oavsett typ av laneavtal
innehaller de sedvanliga uppsagningsvillkor samt omférhandlingsvillkor vid férandrad

18. SKULDER TILL KREDITINSTITUT verksamhetsinriktning om det for langivaren uppstar ett oacceptabelt enhandsenga-

gemang. Diés kan 6ka respektive minska utnyttjandet under laneavtalen med kort

RANTE- och LANEFORFALLO- framforhallning. Dids Fastigheter tréffade per den 23 november 2010 en 6verenskom-
STRUKTUR per den melse med Svenska Handelsbanken om forlangning av nuvarande kreditfacilitet med
31 december Ranteforfall Laneforfall ytterligare tre ar. Ny forfallotidpunkt &r mars 2015.

Lanebelopp  Snittranta  Kreditavtal Utnyttjat PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL RISKHANTERING
Dios ar i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella risker. Framfor allt

Forfall, ar Tkr % Tkr Mkr exponeras Diés fér ranterisk, refinansieringsrisk och kreditrisk. Per den 31 december
2011 3637 348 3.06 156 000 156 000 2019 fanps ingen expongring i u.tléndsk valuta. Bolagets finansig_ring qch hantgring
av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststéllda finanspolicyn.
2012 - - - - "
RANTERISK
2013 - - - - Ranterisk avser risken for att forandringar i ranteldget paverkar koncernens uppla-
ningskostnad. Rantekostnaden &r en av Dids storre kostnadsposter. Rantebindnings-
2014 - - - - tiden ska enligt gallande finanspolicy vara mellan 2 och 4 &r. Koncernens rénteba-
rande skulder per den 31 december 2010 uppgick till 3 637 348 Tkr (2 779 113) med
2015 - - 3533831 3481348 en arlig genomsnittsranta pa 3,06 procent (2,09) exklusive laneldften och 3,07 procent
(2,10) inklusive laneldften. Lanens genomsnittliga réantebindningstid uppgick till 2
TOTALT 3637348 3,06 3689831 3637348 manader (1). Den genomshnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 4,1 ar (1,9). For
att rAntesakra lanen har koncernen derivatinstrument om 1 300 000 Tkr (1 900 000)
med en aterstdende genomsnittlig 16ptid pa 3,1 ar (1,6). Den arliga genomsnittsrantan
KONCERNEN MODERBOLAGET inklusive effekter av derivatinstrument uppgick till 3,80 procent (4,38) exklusive lane-
= = |6ften och 3,81 procent (4,39) inklusive laneldften. En rantehdjning med 1 procenten-
Rantebarande skulder 2010 2009 2010 2009 het per den 31 december 2010 skulle innebara att rantekostnaden, exklusive effekt
Férfallotidpunkt fran av derivatinstrument, ékar med 36 879 Tkr pa arsbasis. Om réntorna hade héjts med
balansdagen: 1 procentenhet per den 31 december 2010 skulle Diés genomsnittliga rénta, inklusive
effekt av derivatinstrument, ha stigit med 0,65 procent.
>1ar 156 000 439 113 156 000 120 412

Under perioden uppgick orealiserade vardeférandringar for Dids derivatinstrument till
4-5ar 3481348 2340000 1464878 2340000 32371 Tkr (45 289). Av dessa har 28 914 Tkr (12 918), effektiv del, redovisats i &vrigt
totalresultat och 3 457 Tkr (32 371), ineffektiv del, har redovisats som orealiserad
vardefoérandring i resultatrakningen.

Summa 3637348 2779113 1620878 2460412
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FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte &r tiligédng-

lig vid 6nskad tidpunkt, samt att refinansiering av
rad. Finanspolicyn anger att likvida medel och ou

for att garantera en god betalningsberedskap. Didskoncernens likvida medel skall

forfallna lan blir kostsam eller forsva-

Finansiella instrument varderade till verkligt varde

hallas i instrument som har god likviditet eller kort I16ptid. Koncernen hade vid arsskiftet

outnyttjade kreditfaciliteter uppgaende till 52 483

KREDITRISK

tnyttjade kreditfaciliteter ska finnas 31dec 2010 Niva 2
KONCERNEN

Tkr. Derivatinstrument -27 970 -27 970
Summa -27 970 -27 970

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullféljer sina ataganden.

Risken begransas genom att policyn anger att endast kreditvardiga motparter accep-
teras i finansiella transaktioner, samt att sedvanliga kreditprévningar skall géras innan
ny hyresgast accepteras. Den maximala kreditexponeringen avseende kundfordringar
och reversfordringar motsvaras av dess redovisade varde. Kreditrisken i finansiella
motparter motsvaras av bokfort varde for kassa och bank. Vid arsskiftet 2010-12-31 f6-
rekom inga koncentrationer avseende kundfordringar och 6vriga fordringar. Nedskriv-

ning avseende kundfordringar uppgick till 6 433 Tkr (10 760). Di6s 10 storsta kunder

stod for 24 % av omsattningen.

For vardering av finansiella instrument till verkligt varde kan tre olika nivaer anvandas.
1: Véardering som baseras pa noterade priser pa en aktiv marknad for identiska till-

gangar och skulder.
2: Vardering som huvudsakligen ar baserad pa observerbara marknadsdata for till-
gangen eller skulden.
3: Vardering som huvudsakligen baseras pa egna antaganden.

Ditds samtliga finansiella instrument vérderas 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 be-
raknad som skillnaden mellan den fasta avtalade rantan enligt respektive derivatavtal
och den implicita stiborréntan for respektive period. De kommande rantefldden som
darmed uppstar nuvardesberaknas med hjalp av de implicita stiborkurvan. For de
stdngningsbara swapar som finns i portfdljen har optionsmomentet inte asatts nagot
varde, da stangning inte ger upphov till ndgon resultateffekt for Dids. Utgivaren beslu-
tar om stangning skall ske.

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar 2010 2009

0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar 0-1 méanad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar
KONCERN
Reversfordringar - 500 1500 2500 - 500 1500 4 500
Kundfordringar - 9529 - - - 9612 - -
Ovriga fordringar - 16 566 25797 - - 5115 20794 -
Likvida medel 60 776 - - - 48 677 - - -
Summa 60 776 26 595 27 297 2500 48 677 15 227 22 294 4 500
Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar 2010 2009

0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3ar  0-1 manader 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
MODERBOLAG
Fordringar hos koncernféretag - 48 602 102 559 - - 1942 262 874 -
Ovriga fordringar - 4 052 524 - - 4432 511 -
Likvida medel 49716 - - - 40135 - - -
Summa 49716 52 654 103 083 - 40 135 6 374 263 385 -
Loptidsanalys avseende finansiella skulder 2010 2009

1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar
KONCERN
Leverantorsskulder 34 402 - - 33235 - -
Amortering av skulder - - - 519 1557 6 226
Réntekostnader 27 872 83615 334 458 14 546 43 639 174 555
Derivatinstrument 6726 20178 80 711 16 127 36 981 78928
Summa 69 000 103 793 415169 63 908 80 620 253 483
Loptidsanalys avseende finansiella skulder 2010 2009
1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar

MODERBOLAG
Leverantdrsskulder 2019 - - 2343 - -
Réntekostnader 11076 33229 132915 11 585 34 756 139 023
Derivatinstrument 6726 20178 80 711 16 127 36 981 78928
Summa 19 821 53 407 213 626 30 055 71737 217 951

NOTER [
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19. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 22. TRANSAKTIONER MED NARSTANDE

KONCERNEN MODERBOLAGET

2010 2009 2010 2009
Forskottsbetalda hyror 49 983 41 264 - -
Upplupna rantekostnader 8794 9 288 3 869 9 288
Ovriga poster 38 844 34 125 4 346 11174
Summa 97 621 84 677 8215 20 461
2010 2009

KONCERN
Lane- och kundfordringar 76 974 63 404
Finansiella tillgangar som kan saljas 1034 356
Andra skulder 3704868 2828214
Sakringsinstrument 27 970 60 340

Summa 3810846 2952314

21. KAPITALFORVALTNING

Dios verksamhet finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget
kapital och skulder regleras med utgangspunkt fran vald finansiell riskniva samt av
mangden eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for att erhalla 1an. Malet for
kapitalskulden satts for att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, méjligheten

att erhalla erforderlig lanefinansiering samt att sakerstéalla utrymme for investeringar.
Malet for kapitalstrukturen &r att uppvisa en soliditet om lagst 25 procent och en rante-
tackningsgrad om lagst 1,8 ganger. Vardet pa Dids tillgangar uppgick per 31 december
2010 till 5 368 698 Tkr (4 140 499). Dessa finansierades genom dels eget kapital om
1518 266 Tkr (1 154 511) dels skulder om 3 850 432 Tkr (2 985 988) varav

3 637 348 Tkr (2 779 113) var rantebarande.

Di¢s finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av
styrelsen faststallda finanspolicyn. Den finansiella verksamheten ar centraliserad till
moderbolaget. Finansfunktionen hos moderbolaget fungerar som koncernens intern-
bank med ansvar fér koncernens finansiering, hantering av finansiella risker samt cash
management. | finanspolicyn anges mandat och limiter fér hantering av de finansiella
riskerna som definieras i policyn samt den évergripande ansvarsférdelningen. Den
finansiella verksamheten skall bedrivas sa att kostnaderna for finansiell riskhantering
minimeras, vilket innebar att finansiella transaktioner genomférs utifran bedémning av
koncernens behov av finansiering, likviditet och énskad ranterisk. Det innebar att en
koncernintern transaktion, sdsom ett internt Ian, inte nddvandigtvis innebar att en iden-
tisk extern lanetransaktion genomférs. Externa lan upptas forst efter bedémning av
koncernens samlade lanebehov. Dids arbetar med koncernkontosystem for att mojlig-
gobra nettohantering av koncernens betalningsfléden. For att uppna en kostnadseffektiv
hantering av koncernens ranterisk gérs en bedémning av den ranterisk som uppstar
vid upptagande av ett enskilt an med kort réantebindning, varefter réantederivattransak-
tioner genomfors vid behov for att uppna dnskad rantebindningstid pa total upplaning.

Policy Mal Utfall

Belaningsgrad Ej 6ver 75 % 69,9%

Rantetackningsgrad Minst 1,8 ggr 2,0 ggr
Ranterisk

- genomsnittlig rantebindning 2-4 ar 0,7 ar

Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering

Likviditetsreserv 52 483 Tkri

for att kunna fullgéra outnyttjat beviljat

Likviditetsrisk betalningsforpliktelser laneutrymme

Soliditet Minst 25 % 28,3%

En av bolagets agare Lantbrukarnas Ekonomi AB ar en del av Lantbrukarnas Riksfor-
bund, LRF. Under 2010 har ett av LRF helagt dotterbolag, LRF Konsult AB, hyrt loka-
ler av Di6s och i samband med detta erlagt hyra om sammanlagt 1 305 Tkr (840).
Samtliga transaktioner med narstaende bedéms ha skett till marknadsmassiga villkor.
Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Dios Fastigheter AB
eller dess dotterbolag har sjalv, via bolag eller narstdende haft nagon delaktighet i af-
farstransaktion genomférd av Dids som var eller &r ovanlig till sin karaktar eller villkor
och som intraffat under 2010.

23. HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Den 2 mars 2011 saldes fastigheten Anlaggaren 1, Skelleftead. Kdpeskillingen for
fastigheten uppgick till 6,0 Mkr och dess area omfattar 2 173 kvm. Den 7 mars 2011
saldes fastigheten Kyrkakern 8, Borlange. Kdpeskillingen for fastigheten uppgick till
8,5 Mkr och dess area omfattar 2 231 kvm.
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Styrelsen och verkstillande direktdren intygar hirmed att drsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2.3 och ger en
rittvisande bild av foretagets stillning och resultat och att férvaltningsberittelsen ger en rittvisande dversike dver utvecklingen av foretagets verk-
sambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstillande direktdren intygar hirmed att koncernredovisningen har uppriteats enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sasom de antagits av EU, och ger en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat och att forvaltningsberittelsen for koncernen ger
en rittvisande dversike dver utvecklingen av koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer
som de fdretag som ingdr i koncernen stdr infor.

Ostersund den 14 mars 2011

Erik Paulsson,
Ordférande
Lars-Goran Pettersson Gustaf Hermelin
Thorsten Asbjer Bob Persson Anna-Stina Nordmark-Nilsson
Christer Sundin

Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse har avgivits den 14 mars 2011

Deloitte AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor

Denna drsredovisning ér foremal for fasistillelse pa drsstimman den 14:e april 2011
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I REVISIONSBERATTELSE

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

Vi har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och bokf6ringen samt styrelsens och verkstillande direkedrens forvaltning i Dids Fast-
igheter AB (publ) for rikenskapsiret 2010. Bolagets arsredovisning ingar i den tryckea versionen av detta dokument pé sidorna 37-58. Det 4r
styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att drsredovisningslagen tillimpas
vid upprittandet av arsredovisningen samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sidana de antagits av EU och &rsredovisningslagen
tillimpas vid upprittandet av koncernredovisningen. Vart ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen

pd grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfort revisionen for att med hég men inte
absolut sikerhet forsikra oss om att drsredovisningen 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 ingar ocksé att prova redovisnings-
principerna och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen

och verkstillande direktoren gjort nir de upprittat arsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i
drsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, atgarder och for-
hallanden i bolaget for att kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande direkedren ir ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om ndgon styrelseledamot eller verkstillande direktéren pd annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vira uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och stillning i enlighet med
god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sidana de antagits
av EU och drsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens resultat och stillning. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med arsredo-

visningens och koncernredovisningens 6vriga delar.
Vi dllstyrker att drsstimman faststéiller resultatrikningen och balansrikningen f6r moderbolaget och for koncernen, disponerar vinsten i moderbo-

laget enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direkedren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Ostersund den 14 mars 2011
Deloitte AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor
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BOLAGSSTYRNING | DIOS FASTIGHETER

Dibs Fastigheter AB (publ) ("Dids” och "Bolaget”) ir ett svenske publikt aktie-
bolag med site i Ostersund. Under 2010 bedrev Bolaget verksamhet i Sverige,
frimst i de nordligaste regionerna. Digs aktie dr upptagen till handel pd Nasdaq
OMX Stockholm. Styrning, ledning och kontroll av Diés fordelas mellan
aktiedgarna pé 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 rikenskapsaret 2010 beskrivs Dios
bolagsstyrning, ledning och férvaltning samt den interna kontrollen avseende
finansiell rapportering. Inga visentliga forindringar har skett i forhallande «ill
foregiende rikenskapsar.

Bolagsstyrning handlar i grunden om hur Bolaget skall styras och drivas i
ett akdiedgarperspektiv. Malet med hég kvalitet i styrning och kontroll av verk-
samheten ir att garantera god utveckling av Diés affirer. Detta gynnar bolagets
uppdragsgivare, aktiedgare, hyresgister och medarbetare. Dids bolagsstyrning
regleras bland annat av foljande externa regelverk och interna styrdokument.

Externa regelverk:

- Aktiebolagslagen

- Nasdaq OMX regelverk for emittenter

- Gillande redovisningslagstiftning

- Svensk kod f6r bolagsstyrning

Interna styrdokument

- Bolagsordningen

- Instruktioner och arbetsordning for styrelse respektive VD

- Interna policies, handbécker och rikdinjer

RAPPORTERINGSSTRUKTUR I DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)

AKTIEAGARE

o s RS VABEREDNING
/I\
REVISORER & REVISIONSUTSKOTT/
-‘% SREE STYRELSEN | SIN HELHET
/I\
s asSTIGASOT

Avvikelser fran svensk kod for bolagsstyrning
Revisionsutskott: hela styrelsen
Oberoende valberedning: foretridare for de fyra stdrsta dgarna

Bolagsordning

Bolagsordningen stadgar att Dios Fastigheter ir ett publike aktiebolag, med site
i Ostersund, vars verksamhetsforemal ir att direke eller indirekt genom dotter-
bolag dga och forvalta fast egendom samt idka diirmed forenlig verksamhet. Sty-
relsen skall bestd av ldgst tre och hogst tio ledaméter med hégst tio suppleanter.
Styrelsen viljs drligen pa ordinarie drsstimma for tiden intill dess nésta ordinarie
bolagsstimma har héllits. Hela bolagsordningen gar att lisa pa www.dios.se.

DIOS ARSREDOVISNING 2010

Aktiekapital och aktiedgare

Dibs Fastigheters aktiekapital utgér ligst 39 000 000 kronor och hégst 156 000
000 kronor. Antalet aktier skall vara ligst 19 500 000 och hégst 78 000 000.
Varje aktie berittigar till en rést och avser en andel av Dids aktiekapital. Vid
utgangen av 2010 hade Diés Fastigheter 2 273 aktiedgare som totalt dgde 37
364 567 aktier. Storsta enskilda dgare per den 31 december 2010 var AB Pers-
son Invest med 17,4 % av roster och kapital, Brinova Inter AB med 15,6 %

av réster och kapital och Humlegirden Holding IIT AB med 14,2 % av réster
och kapital och Lantbrukarnas Ekonomi AB med 10,7 % av roster och kapital.
Totalt dgde foretagets tio storsta dgare 86,7 % av roster och kapital.

Rrsstiimma

Arsstimma ir benidmningen pa den érliga ordinarie bolagsstimman da arsredo-
visningen skall framldggas. Aktiedgarnas ritt att besluta om Di6s angeligenheter
utdvas pa arsstimman, som ir bolagets hogst beslutande organ. Nigra av stim-
mans obligatoriska uppgifter ér att faststilla koncernens balans- och resultatrik-
ning, besluta om vinstdisposition, ersittningsprinciper for ledande befattnings-
havare och om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och VD. Arsstimman
viljer efter forslag fran valberedningen (se nedan) styrelseledaméter fram till
slutet av nistkommande &rsstimma. Infor drsstimman 2011 har bolagets
aktiedgare informerats i god tid pi www.dios.se om tid och plats for stimman
samt dven om sin ritt att fi ett drende behandlat pa stimman. Protokoll fran f6-
regdende ars drsstimma finns tillginglig pa foretagets hemsida pa www.dios.se.

Rrsstimman 2010

Viktigaste besluten som fattades vid Dids drsstimma den 19 april 2010:
Arsstimman faststillde rikenskaperna for 2009 och beviljade styrelsen och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet f6r 2009 ars forvaltning. Utdelning till
aktiedgarna faststilldes i enlighet med styrelsens forslag till 1,75 kronor per
aktie.

Staimman fattade beslut om styrelsens forslag till principer for ersittning och
andra anstillningsvillkor for bolagets ledande befattningshavare. Arsstimman
beslutade att limna styrelsen ett bemyndigande, lingst intill nista rsstimma,
att forvirva och overlata egna akder, enligt styrelsens forslag.

Stimman beslutade om val av styrelse enligt f6ljande:

Omval av Erik Paulsson, Gustaf Hermelin, Anna-Stina Nordmark-Nilsson,
Thorsten Asbjer och Bob Persson, nyval av Lars-Goran Pettersson. Samtliga
ledaméter valdes pa ett 4r, vilket iir i enlighet med gillande bolagsordning. Ars-
stimman valde Erik Paulsson till styrelsens ordférande. Stimman konstaterade
att det val arsstimman 2009 gjorde av Deloitte som revisorer giller fram till
arsstimman 2013.

Vidare beslot stimman att styrelsearvode oférdndrat utgir med totalt
650 000 kr att fordelas enligt foljande: 150 000 kr il styrelsens ordfrande,
100 000 kr per styrelseledamot, Revisionsarvode besléts utga enligt godkind
rikning. Arsstimman beslutade att utseende av valberedning infér 2011 ars
stimma ska ske enligt oférindrade principer, dvs. att en valberedning utses
senast sex manader fore arsstimman 2011 och ska besta av representanter for de
fyra storsta aktiedgarna.

Protokoll fort vid arsstimman den 19 april 2010 finns att tillgd pa bolagets
hemsida.

Vialberedning

Valberedningen inleds med att, i samrad med bolagets ordforande, utvirdera
sittande styrelse. Valberedningens arbete skall priglas av ppenhet och diskus-
sion for att dstadkomma en vilbalanserad styrelse. Valberedningen nominerar
sedan ledaméter till Dids Fastigheters styrelse for kommande mandatperiod
som sedan f6reslas for drsstimman. Valberedningen limnar dven forslag pd
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styrelsens och revisorernas ersittning samt i forekommande fall dven val av revi-
sor. Vid Dids drsstimma den 19 april 2010 beslutades att valberedningen skall
besta av foretridare for de fyra storsta akticigarna. Namnen pé valberedningens
ledaméter samt de dgare dessa foretrider skall offentliggdras senast sex manader
fore drsstimman och baseras pd det kiinda dgandet per den 15 september 2010.

I enlighet med beslutet har foljande valberedning bildats:

Gunnar Johansson (AB Persson Invest)

Anders Silverbdge (Brinova Inter AB), valberedningens ordférande

Per-Arne Rudbert (Humlegarden Holding III AB)

Gunnar Almberg (Lantbrukarnas Ekonomi AB)

Valberedningen utgér tillsammans cirka 57,9 procent av résterna i Dids.

Aktiedgare som har onskat att limna forslag till valberedningen har kunnat
gdra detta via e-post till nominatingcommittee@dios.se eller brev till: Diés
Fastigheter AB, Valberedningen, Box 188, 831 22 Ostersund senast den 14
februari 2011.

Styrelsen

Invald Oberoende Styrelse-
2010 moéten

Erséttnings-
utskott

Revisions- Arvode,
utskott Tkr

Erik 2007 Nej
Paulsson,
ordforande

13/14 2/2 2/3 150

Gustaf
Hermelin,
ledamot

2005 Ja 1214 - 3/3 100

Anna-Stina
Nordmark-
Nilsson
ledamot

2005 Ja 12114 - 3/3 100

Thorsten 14/14 2/2 3/3 100
Asbjer,

ledamot

2005  Nej

Bob 2007 Nej
Persson,
ledamot

12/14 - 3/3 100

Lars-Géran 10/11 - 1/2 100
Pettersson,

ledamot

2010 Nej

Styrelsens sammansittning

Dibs styrelse bestir av sex ledaméter. VD Christer Sundin ingdr ¢j i styrelsen.
Vid behov deltar dock VD som foredragande. Nedanstiende tabell visar bland
annat styrelsens medlemmar, samt styrelsens beddmning angende beroende-
stillning i forhdllande till bolaget och aktiedgarna.

Styrelsens ansvar

Dibs styrelse har det évergripande ansvaret for bolagets organisation och led-
ning samt att rikdinjer for forvaltningen av bolagets medel 4r indamalsenligt
uppbyggda. Styrelsen ansvarar for utveckling och uppf6ljning av koncernens
strategier genom planer och mal, beslut om forvirv och avyttring av verksam-
heter, storre investeringar, tillsittningar och ersittningar till koncernledningen
samt l6pande uppfoljning av verksamheten under aret. Styrelsen faststiller
affirsplan och arsbokslut samt évervakar VD Christer Sundins arbete.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsens arbetsordning faststills arligen vid det konstituerande styrelsesam-
mantridet. Arbetsordningen revideras dirutdver vid behov. Arbetsordningen
innehaller bland annat styrelsens ansvar och arbetsuppgifter, styrelseordforan-
dens arbetsuppgifter, revisionsfrigor samt anger vilka rapporter och finansiell
information som styrelsen ska fi infor varje ordinarie styrelseméte. Vidare om-

fattar arbetsordningen instruktioner till VD. Arbetsordningen foreskriver ocksa
att ett ersdttnings- och ett revisionsutskott skall inrittas samt dess uppgifter.
Den senaste gillande arbetsordningen faststilldes pa konstituerande styrelse-
méte den 19 april 2010.

Styrelsens ordftrande

Styrelsens Ordférande Erik Paulsson leder styrelsens arbete si att detta utdvas

i enlighet med lagar och féreskrifter. Ordférande féljer verksamheten i dialog
med VD och ansvarar for att vriga ledaméter far den information som 4r néd-
vindig for hog kvalitet i diskussion och beslut. Ordféranden ir dven delaktig i
utvirdering och utvecklingsfrigor avseende koncernens ledande befattningshavare.

Styrelsens arbete under 2010

Vid drsstimman den 19 april 2010 omvaldes styrelseledaméterna; Erik
Paulsson, Styrelseordférande, Gustaf Hermelin, Oberoende Styrelseledamor,
Anna-Stina Nordmark-Nilsson, Oberoende Styrelseledamot, Thorsten Asbjer,
Styrelseledamot och Bob Persson, Styrelseledamot, nyval gjordes av Lars-Géran
Pettersson, Styrelseledamot. Av de av drsstimman valda ledaméterna ir tvd
oberoende i forhdllande dill savil bolagets dgare som bolaget. Vid bolagets
protokollférda styrelsemdten behandlades resultatstillning, balansomslutning,
delarsrapporter, drsredovisningar, fastighetsaffirer och beslut om samt genom-
forande av nyemission i enlighet med det bemyndigande styrelsen erhéllit av
Arsstimman. Vidare behandlades och faststilldes stadgar och regler for Dids
vinstandelsstiftelse. Aven framtida fragestillningar si som marknadsbedémning-
ar, affirsverksamhetens inriktning och organisationsfragor har behandlats.

Utvéirdering av styrelsens arbete

Arbetsordningen anger dven att en 4rlig utvirdering av styrelsens arbete skall dga
rum genom en systematisk och strukturerad process. Fér 2010 har ordféranden
tillsett att styrelsens arbete har utvirderats och att valberedningens ordférande,
Anders Silverbage, har informerats om resultatet av utvirderingen infor valbe-
redningens nomineringsarbete infor drsstimman 2011.

Revisionsutskott

Inget formellt revisionsutskott har utsetts inom Dids styrelse. Istillet agerar
styrelsen i sin helhet revisionsutskott dé styrelsen anser att man pa ett dnda-
malsenligt sitt kan fullgéra de uppgifter som normalt éligger revisionsutskottet.
Revisionsutskottets uppgift ir att dvervaka bolagets finansiella rapportering
samt effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering, halla sig
informerad om revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen samt
fortépande triffa bolagets revisorer for att informera sig om revisonen samt
bolagets risker. Vidare skall revisionsutskottet granska och évervaka revisorns
opartiskhet och sjilvstindighet samt utvirdera revisionsinsatsen och informera
bolagets valberedning om resultatet av utvirderingen. Bolagets revisorer har
nirvarat vid tvd sammantride under dret for att rapportera sina iakttagelser

vid granskningen av bolaget och sin bedémning av bolagets interna kontroll
avseende finansiell rapportering. Styrelsens arbete som revisionsutskott stadgas i
styrelsens arbetsordning,

Ersittningsutskott

Ersittningsutskottet har haft till uppgift att, inom ramen for de rikdinjer fr
ersitening till ledande befattningshavare som faststilldes pa drsstimman 2010,
bereda de fragor om ersittning till VD och &vriga ledande befattningshavare
som ir foremal for styrelsens behandling. Ersittningsutskottet har i bérjan av
2011 hallit tvd sammantriden dir bland annat éversyn av rikdlinjer for ersite-

ning till ledande befattningshavare avhandlats.

DIOS ARSREDOVISNING 2010
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DIOS
STYRELSE

¢

ERIK PAULSSON BOB PERSSON

Fodd 1942 Fodd 1950

Styrelseordférande sedan 2007 Styrelseledamot sedan 2007
Ovriga styrelseuppdrag: Koncernchef och deligare i AB

Persson Invest, Ostersund

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i AB Volvofinans,
Goteborg samt i Nordiske Handels-
parker AS i Trondheim. Ett flertal
styrelseuppdrag i koncernens egna
dotterbolag.

Utbildning: Ekonomistudier

vid Umea Universitet
Aktieinnehav: -

Styrelseordférande i Fabege AB,
Wihlborgs Fastigheter AB,

SkiStar AB och Backahill AB.
Styrelseledamot i Brinova Fastighe-
ter AB, och Nolato AB.
Utbildning: Folkskola. Féretags-
ledare sedan 1959

Aktieinnehav: 69 550 via bolag

ANNA-STINA NORDMARK-NILSSON GUSTAF HERMELIN
Fodd 1956, Fodd 1956,
oberoende ledamot oberoende styrelseledamot
Styrelseledamot sedan 2005 Styrelseledamot sedan 2005
Ovriga styrelseuppdrag: VD Klévern AB
Vice ordférandeforande Svenska Ovriga styrelseuppdrag:
Kraftnit samt styrelseledamot Ledamot i Klovern AB samt
i Sveaskog AB Styrelseordforande i ett antal
Utbildning: Civilekonom bolag i Klgvern AB
Akticinnehav: - Utbildning: Ekonomistudier
vid HHS
Aktieinnehav: -
II 1
LARS-GORAN PETTERSSON THORSTEN ASBJER
Fodd 1949, Fodd 1948
Ledamot sedan arsstimman 2010 Styrelseledamot sedan 2005
Forbundsordforande Lantbrukarnas Vice VD Humlegarden
Riksforbund (LRF). Fastigheter AB

Ovriga styrelseuppdrag:
Ordférande i Nordens Bondeorga-
nisationers centralrdid (NBC) samt
LRFs Jimstilldhetsakademi.
Ledamot i Nordiska Kontaktorga-
net for jord- och skogsbruksfrigor,
COPA (European Farmers), Lins-
forsikringar Sak samt Klovern AB.
Utbildning: Handelsgymnasium,
Akademiska studier i statskunskap,
teologi och foretagsekonomi.
Aktieinnehav : -

DIOS ARSREDOVISNING 2010

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande och ledamot i
ett antal bolag inom Humlegirden
Utbildning: Arkiteke
Aktieinnehav: -
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Revisorer

For granskning av bolagets 4rsredovisning jimte rikenskaperna samt styrelsens
och Verkstillande Direktérens forvaltning utses pa drsstimman en eller tvéd
revisorer med hogst tva suppleanter. Vid drsstimman 2009 valdes Deloitte

AB som revisorer fram till drsstimman 2013. Ansvarig Huvudrevisor r Lars
Helgesson pa Deloitte AB. Ersittning till Deloitte uppgick under aret dll 1 287
Tkr (2 043) varav 926 Tkr (1 424) avsett revisionsuppdraget, 136 Tkr (-) avsett
revision utdver revisionsuppdraget och 225 Tkr (619) avsett évrig [6pande
radgivning. Dirutover har ersittning utgatt med 155 Tkr avseende arbete i
samband med upprittande av emissionsprospeke.

Infern kontroll avseende den finansiella rapporteringen for rikenskapsdret 2010

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och svensk kod for
bolagsstyrning for den interna kontrollen och att finansiell rapportering ar
upprittad i enlighet med géllande lag. . Den interna kontrollen i Dids foljer ett
etablerat ramverk, Internal Control — Integrated Framework, ?COSO”, som
bestar av foljande fem komponenter: kontrollmiljs, riskbeddmning, kon-
trollaktiviteter, information och kommunikation samt uppféljning. Kvalitets-
sikring av Dids finansiella rapportering sker genom att styrelsen behandlar
kritiska redovisningsfragor och de finansiella rapporter som bolaget limnar. Det
innebir att styrelsen behandlar frigor om intern kontroll, efterlevnad av regler,
visentliga osikerheter i redovisade virden, eventuella ¢j korrigerade felaktighe-
ter, hindelser efter balansdagen, dndringar i uppskattningar och bedémningar,
eventuella konstaterade oegentligheter och andra forhéllanden som péverkar de
finansiella rapporternas kvalitet.

Beskrivning av den interna kontrollens organisation

Kontrollmiljs - Ett effekeivt styrelsearbete dr grunden for god intern kontroll.
Arbetsprocesser och arbetsordning har utarbetats for att skapa tydliga rike-
linjer for styrelsens arbete. En viktig del i styrelsens arbete 4r att utarbeta och
godkinna ett antal grundliggande policys, rikdinjer och ramverk relaterade

dll finansiell rapportering. Bolagets styrande dokument dr benimnt ”VD
instruktioner inklusive ekonomisk rapportering, finanspolicy och kreditpolicy”.
Syftet med instruktionen 4r bland annat att skapa grunden fér en god intern
kontroll. Uppféljning och omarbetning sker l6pande samt kommuniceras ut
till samtliga medarbetare som 4r involverade i den finansiella rapporteringen.
Styrelsen utvirderar [6pande verksamhetens prestationer och resultat genom ett
anpassat rapportpaket innehdllande resultatrapport och framarbetade nyckeltal
samt annan visentlig operationell och finansiell information. Styrelsen verkar i
sin helhet sdsom revisionsutskott. Styrelsen i sin helhet har silunda under 2010
Gvervakat systemen for riskhantering och intern kontroll. Dessa system syftar
till ate sikerstilla att verksamheten bedrivs i enlighet med lagar och férord-
ningar och ir effektiv samt att den ekonomiska rapporteringen ir tillforlitlig.
Styrelsen har tagit del av och utvirderat rutinerna for redovisning och ekono-
misk rapportering samt foljt upp och utvirderat de externa revisorernas arbete,
kvalifikationer och oberoende. Styrelsen har under 2010 haft en genomgéng
med och fitt skriftlig rapport fran bolagets externa revisorer.

Riskbedémning - Diés arbetar fortlopande och aktivt med riskbedom-
ning och riskhantering for att sikerstilla att de risker som bolaget 4r utsatt for
hanteras pa ett indamédlsenligt sitt inom de ramar som faststillts. I riskbeddm-
ningen beaktas exempelvis bolagets administrativa rutiner avseende fakturering
och avtalshantering. Aven balans- och resultatposter dir risken for visentliga fel
skulle kunna uppsta granskas kontinuerligt.

Kontrollaktiviteter - Kontrollstrukturer utformas for att hantera de risker
som styrelsen bedémer vara visentliga for den interna kontrollen 6ver den fi-
nansiella rapporteringen. Dessa kontrollstrukturer bestar dels av en organisation
med tydlig ansvarsfordelning, tydliga rutiner och klara arbetsroller. Exempel pa
kontrollaktiviteter 4r bland annat rapportering av beslutsprocesser och besluts-

ordningar for visentliga beslut (t.ex. nya stora hyresgister, stdrre investeringar,
16pande avtal etc.) och dven granskning av samtliga finansiella rapporter som
presenteras.

Information och kommunikation - Bolagets styrande dokumentation i
form av policies, rikdinjer och manualer vad giller intern- och extern kom-
munikation hills I6pande uppdaterade och kommuniceras internt via relevanta
kanaler, sdsom interna méten och interna nyhetsmail. Fér kommunikation med
externa parter finns en tydlig policy som anger samtliga riktlinjer for hur denna
kommunikation skall ske. Syftet med policyn ir att sikerstilla att Dids samtliga
informationsskyldigheter efterlevs pé ett korrekt och fullstindigt sitt.

Uppféljning och évervakning - Lopande uppféljning sker pa flera nivéer i
koncernen, savil pé fastighetsnivd som pd dotterbolagsnivé och koncernniva.
Uppféljning och évervakning av att den interna kontrollen utférs lopande av
bolagets styrelse. Styrelsen triffar minst en ging per ar, utan nirvaro av VD
eller annan person fran ledningsgruppen, bolagets revisorer for en genomging
av nuldge. Styrelsen ser dven till att bolagets revisorer dversiktligt granskar den
finansiella rapporten fran kvartal 3. Slutligen limnar dven styrelsen en kortfat-
tad rapport dver hur den interna kontrollen genomférts under aret. Styrelsen
utvirderar drligen om en separat funktion for Internrevision skall dllsittas.

Diés har en decentraliserad organisation dir bland annat finansverksamhet och
ekonomi- och hyresadministration skéts fran huvudkontoret. Uppfoljning av
resultat och balans gors kvartalsvis av savil de olika funktionerna som av bolags-
ledning och styrelse. Hantering och rapportering granskas av bolagets revisor
och utfallet rapporteras till styrelsen. Baserat pa ovanstaende anses det dirfor
inte foreligga nagot behov av intern revision. Stillningstagandet 4r att styrelsen i
dagens utformning hanterar denna l8pande process och dess interna kontroll pd
ett tillfredsstillande sitt.

Riktlinjer ersdttningar fill ledande befattingshavare

Arsstimman 2010 beslutade om foljande riklinjer for ersittning till ledande
befattningshavare. Ersittning och formaner till verkstillande direktoren beslutas
av bolagets styrelse. Ersittningar till 6vriga ledande befattningshavare beslutas
av verkstillande direktdren i samrad med bolagets styrelse. Incitamentsprogram
eller andra aktierelaterade ersittningar forekommer inte for négon i foretagets
ledning. Verkstillande direkedren har rite till ganstebil. Under anstéllningstiden
hos bolaget har VD ritt till forsikrings- och pensionsformaner enligt vid var
tidpunke gillande ITP-plan. Méjlighet till individuell placering som ges fir
nyttjas. Endast kontant 16n utgor underlag for forsikrings- och pensionspre-
mier. Pensionsildern for verkstillande direktoren 4r 65 &r. Mellan bolaget och
VD giller 6 ménaders 6msesidig uppsigningstid. Under uppsigningstiden har
VD ritt till 16n och formaner enligt gillande avtal. For det fall bolaget siger
upp VD, och det inte har féranletts av att VD i visentlig méan asidosatt sina
skyldigheter enligt lag, gillande anstillningsavtal eller styrelsens instruktioner
utgar efter uppsigningstiden och anstillningens upphorande ett avgingsve-
derlag motsvarande 18 gdnger den manadslén som gillde vid tidpunketen for
uppsigningen. Avgingsvederlaget ir inte pensionsgrundande. Ersittning under
uppsigningstid samt avgdngsvederlag avriknas frin inkomster frin annan
arbetsgivare. Ovriga ledande befattningshavare har ritt till tjinstebil. Under
anstillningstiden hos bolaget har 6vriga befattningshavare ritt till forsikrings-
och pensionspremie enligt vid var tidpunke gillande ITP-plan. Méjlighet till
individuell placering som ges fir nyttjas. Endast kontant 16n utgor underlag for
forsikrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for 6vriga ledande befatt-
ningshavare ir 65 ar. Uppsigningstiden fran bolaget dr 6-12 manader och fran
den anstilldes sida 6 manader. Dios har en vinstandelsstiftelse som omfattar
samtliga anstillda. Avsittning till vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnéidd av-
kastning pa eget kapital och dr maximerad till ett basbelopp per ar och anstilld.

Ovanstiende principer forvintas faststillas med samma lydelse vid Arsstim-
man 2011.
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BOLAGSSTYRNING [

VD och koncernledning

VD Christer Sundin leder koncernen och dess verksamhet inom de ramar
styrelsen fastlagt. Den senast gillande VD-instruktionen faststilldes av styrelsen
den 19 april 2010. VD tar ldpande fram nédvindigt informations- och
beslutsunderlag infor styrelseméten och motiverar dven forslag till beslut.
Styrelseordfrande har arligen utvirderingssamtal med VD i enlighet med VD-
instruktion och gillande kravspecifikation. VD leder koncernledningens arbete
och fattar beslut i samrad med &vriga ledningsmedlemmar. Koncernledningen
har veckovis méten dir operativa frigestillningar diskuteras. Dessutom arbetar
koncernledningen arligen fram en affirsplan som f6ljs upp via manatliga rap-
porter dir granskningen fokuserar pd foridling, nyinvesteringar och tillvixt.
Koncernledningen bestir av chefer for visentliga verksamhetsomriden inom
Dios koncern.

ERSATTNING TILL VD

Christer Sundin - Fast ersittning 1 771 T kr per ar, évriga formaner

108 Tkr och pensionsavsittning 821 T kr (not 5). Ovriga i koncernledningen
(3 personer) — 2 744 Tk, 6vriga formaner 231 Tkr och pensionsavsittningar
924 Tkr (not 5).
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I BOLAGSSTYRNING

DIOS
LEDNING

CHRISTER SUNDIN

Verkstillande direktor Styrelseledamot i REPALLET AB,
Fodd 1949. Civilekonom. Are Centrum med dotterbolag
Erfarenhet frén olika befattningar i samt bolagsman inom Diés

ett flertal fastighetsbolag, bland koncernen.

annat som verkstillande direktor Anstilld i Dios sedan 2005.

for Hallstrdm och Nisses Fastighets Innehav i Dids: 211 824 direktigda
AB och som managementkonsult i aktier samt 50 572 aktier via bolag.

andra noterade bolag.

MARGARETHA BYGDESTAHL

Marknads- och informationschef
sedan januari 2006.

Fodd 1953. Civilekonom.
Tidigare erfarenhet i chefsbefatt-
ningar frin detaljhandel,
fastigheter och utvecklingsprojeke.
Har ingitt i ledningsgrupper de
senaste 20 dren.

Anstilld i Diss sedan 2006.
Innehav i Dios: 2 741 aktier

THOMAS ANGSTROM

Fastighetschef i Dids sedan

augusti 2008.

Fodd 1955. Byggnadsingenjor,
universitetsstudier i juridik

Har tidigare varit affirsomradeschef
for Fastighetsférvaltning inom YIT
Sverige AB och dessférinnan VD
inom Allminnyttan.

Anstilld i Diés sedan augusti 2008.
Innehav i Di6s: 10 967 via bolag

ROLF LARSSON

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

Har innehaft ett antal olika chefsrol-

ler sedan 1995, varit medlem i
ledningsgrupper och féredragande
for styrelser sedan 1997.

Anstilld i Diés sedan 2005.
Innehav i Dids: 877 aktier
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REVISORS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN [N

REVISORS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till drsstimman i Dios Fastigheter AB, org.nr 556501-1771

Det ir styrelsen som har ansvaret f6r bolagsstyrningsrapporten och for att den 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Som underlag for virt uttalande om bolagsstyrningsrapporten har upprittats och ir forenlig med arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, har vi list bolagsstyrningsrapporten och beddmt dess lagstadgade innehall baserat pa var kunskap om bolaget. Vi anser att en
bolagsstyrningsrapport har upprittats, och att dess lagstadgade information ir frenlig med drsredovisningen och koncernredovisningen.

Ostersund den 14 mars 2011

Deloitte AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor
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I FASTIGHETSFORTECKNING

Marknadsomrade Falun Kommun Adress Bostader Butik Kontor Ind:l:;:'{ Ovrigt Totalt
Bjorken 8 Falun Bergmastaregatan 2 86 3377 41 3504
Falan 20 Falun Stora torget 5854 15 905 518 1084 23 361
Falan 22 Falun O:a Hamngatan 16, 18 471 619 600 1690
G:a Bergsskolan 15 Falun Holmgatan 14,26 8420 1670 10 090
Hattmakaren 16 Falun Nybrogatan 21, Slaggatan 19, O:a Hamngatan 709 2263 60 259 3291
Holmen 7 Falun Holmgatan 11 64 743 495 1302
Kansliet 20 Falun Nybrogatan 20 124 15314 342 4979 20759
Képmannen 4 Falun Falugatan 5 1687 1395 325 33 3440
Lasarettet 16 Falun Svardsjogatan 28 86 233 1655 1974
Gullvivan 18 Falun N Jarnvagsg 2-4, Seminarieg 3 6 000 6 000
Nedre Gruvriset 33:156 Falun Krontallsvagen 1, 3, 16 5325 5325
Dalpilen 10 Falun Myntgatan 20 224 2273 662 3159
Holmen 8 Falun Holmgatan 9 15891 1757 17 1062 18727
Képmannen 3 Falun Holmgatan 13 670 530 180 400 1780
Nya Bergsskolan 4 Falun Engelbrektsgatan 25, Sturegatan 60, Stigaregatan 8 & 10 1183 984 2 167
Vastra Falun 13 Falun Engelbrektsgatan 28, Stigaregatan 3 40 93 133
Teatern 6 Falun Engelbrektsgatan 25, Stigaregatan 7A-B, Sturegatan 58 63 1925 1988
Summa Falun 3188 34 488 46 900 7413 16 701 108 690
Industri/ .
Marknadsomrade Borlinge Kommun Adress Bostéader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Bordet 1 Borlange Mjalgavagen 47 171 292 3182 3645
Intagan 1 Borlange Roéda Vagen 1 32681 49 795 33 525
Mimer 1 Borlange Stationsgatan 2-4 2646 2773 370 1302 7 091
Malaren 3 Borlange Skomakargatan 18 883 350 1233
Saga 25 Borlange Borganasvagen 30 401 3589 1631 823 6 444
Sigrid 10 Borlange Borganasvagen 26 2431 3 466 275 6172
Tyr 10, Valhall 1 Borlange Wallingatan 37 72 6 534 32 6 638
Verdandi 10 Borlange Borganasvagen 46-48 834 861 2727 4701 9123
Hammaren 6 Borlange Hammargatan 4-6 4475 1002 400 5877
Verdandi 9 Borlange Borganasvagen 42-44 195 1192 1415 361 3163
Sigrid 11 Borlange Stationsgatan 12 1482 978 12 2472
Kyrkakern 8 Borlange Haradsvagen 20,22 239 1172 820 2231
Frigga 7 Borlange Malaregatan 1 1276 2196 122 3594
Rolf 5 Borlange Borganasvagen 37, 39, 41, Malaregatan 5 207 341 2119 335 3002
Rolf 2 Borlange Borganasvagen 43 560 5628 58 482 6728
Summa Borléange 1042 20 070 63 158 5521 11147 100 938
Industri/ .
Marknadsomrade Gévle Kommun Adress Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Furan 1 Séderhamn  Képmangatan 13 2481 2481
Furan 9 Séderhamn  Képmangatan 15 1059 3 566 334 162 5121
Furan 10 Séderhamn  Kungsgatan 10 709 257 316 1282
Svalan 6 Séderhamn  Vastra Tullgatan 12 1150 1150
Brynas 12:1 Gavle S:a Faltskarsgatan 10 1026 3425 1995 6 446
Norr 29:5 Gavle Drottninggatan 6, N Skepparg. 5, N Stapeltorgsg. 6 332 291 25 2289 5557
Norr 30:5 Gavle N:a Slottsgatan 3 A-B 1464 303 1245 3012
Norr 31:9 Gavle Kyrkog. 17, Drottninggatan 16-18 11 500 6 491 1572 2972 22 535
Vaster 4:17 Gavle V:a Véagen 52 159 2 336 2495
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FASTIGHETSFORTECKNING [

Alderholmen 18:1 Gavle Hamntorget 6, 2:a Magasinsgatan 1 1829 1180 3009
Alderholmen 19:2 Gavle Hamntorget 4, Forsta Magasinsgatan 1, Andra Magasinsgatan 2, 4A 793 793
Alderholmen 19:3 Gavle 1:a Magasinsgatan 3, 2:a Magasinsgatan 4 809 809
Alderholmen 24:3 Gavle Norra Skeppsbron 5 A 1155 1155
Alderholmen 24:5 Gavle Norra Skeppsbron 5 B 1181 1181
Norr 23:5 Gavle Nygatan 22, N Radmansgatan 8A-C, Drottningg. 21 1415 2211 2358 5 136 6 125
Norr 26:1 Gavle Nygatan 34, Hattmakargatan 8 88 1168 200 1456
Norr 26:3 Gavle Hattmakargatan 6, Drottningg. 33 209 220 2578 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 3 247 552 1345 5144
Néringen 11:3 Gavle Strémsbrovégen 18 1981 2057 4038
Naringen 12:2 Gavle Strémsbrovagen 12 592 592
Néringen 22:3 Gavle Beckasinvagen 15 -
Naringen 6:4 Gavle Létangsgatan 13 904 624 1528
Naringen 8:5 Gavle Strémsbrovégen 19 5945 5945
Naringen 13:11 Gavle Forradsgatan 7 780 1150 1930
Néringen 16:6 Gavle Kanalvagen 6 819 5859 400 7078
Satra 107:7 Gavle Bromsargatan 3, Marielundsvagen 2 3134 75 3209
Saodertull 33:1 Gavle S Kungsgatan 59, Helgdgatan 2, 3113 2 466 791 4678 11 048
Sorby Urfjall 27:2 Gavle Rélsgatan 2-4 354 4688 5042
Sorby Urfjall 28:3 Gavle Utmarksvagen 35 2223 2223
Sorby Urfjall 37:3 Gavle Utmarksvagen 10 2530 688 9928 123 13 269
Oster 10:1 Géavle O Hantverkargatan 62 1193 1193
Summa Gavle 4944 27 539 41996 41797 19 657 135933
Industri/ .
Marknadsomrade Mora Kommun Adress Bostéader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Stranden 11:4 Mora Fridhemsgatan 9 2816 89 2905
Stranden 16:1 Mora Kyrkogatan 31 2389 713 349 327 156 3934
Stranden 16:2 Mora Kyrkogatan 27 447 1026 105 223 1801
Stranden 17:4 Mora Moragatan 13 3497 333 308 531 276 4945
Stranden 17:6 Mora Strandgatan 24 1538 246 30 1814
Stranden 18:2 Mora Kyrkogatan 25 3167 1106 410 475 5158
Stranden 19:6 Mora Kyrkogatan 20 573 2082 50 2705
Stranden 20:2 Mora Millakersgatan 6 3895 369 298 4 562
Stranden 35:7, 35:8 Mora Kyrkogatan 10 1397 904 287 20 2608
Stranden 20:4 Mora Hantverkaregatan 14 2059 507 2 566
Fisken 5 Malung Gronlandsvagen 23 2298 93 390 2781
Mobyarna 113:4 Malung Vastra Industrigatan 15 18 908 18 923
Summa Mora 8 821 8 681 14 036 20 839 2325 54 702
B Industri/ B
Marknadsomrade Ostersund Kommun Adress Bostéader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Fréso 3:7 Ostersund Oneslingan, Onevéagen 1418 140 12 884 1670 23 879 39 991
Nejondgat 3 Ostersund Radhusgatan 104 4991 630 5621
Forskinnet 6 Ostersund S:a Gréngatan 39 1431 208 1639
Kréaftan 6 Ostersund Radhusgatan 82 1203 1615 2818
Stallet 10 Ostersund Lingonvagen 7B 1700 1700
Snéackan 25 Ostersund Radhusgatan 100 1519 1949 3468
Riksbanken 7 Ostersund Storgatan 46 4153 4153
Soldgat 12 Ostersund Krondikesvagen 2 1789 235 2024
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I FASTIGHETSFORTECKNING

Strémmingen 6 Ostersund Radhusgatan 107 A-B 750 163 913
Strémmingen 7 Ostersund Radhusgatan 105 A-B 849 33 125 1007
Handlanden 4 Ostersund Hornsgatan 16 A-B 1225 30 1255
Parketten 6 Ostersund Skogvaktarvagen 1-139 5331 5331
Varmblodet 1 Ostersund Havrevagen 9-43 5671 183 5854
Angsbetet 4 Ostersund Skérdevagen 1-44 3600 3600
Slatterangen 7 Ostersund Nekvagen 2-92, Skylvagen 5-59 5727 5727
Nordsvensken 1 Ostersund Havrevagen 36-168 6779 6779
Brunflo-Viken 5:2 Ostersund Mariebyvagen 10 A-A, 12 A-T 4514 200 4714
Lien 2:7 Are Kabinbanevagen 1 4 565 443 5008
Are Prastbord 1:37 Are Arevagen 55 1419 2240 479 4138
Totten 1:68 Are Kurortsvagen 20 3173 830 6 870 10 873
Are Prastbord 1:76 Are Arevagen 78 648 2 006 22 399 3075
Mérviken 1:107 Are Kabinbanevagen 22 (Hotell Are Torg) 1400 1400
Mérviken 2:102 Are Sankt Olavs vag 33, 37 4 368 149 3435 7 952
Summa Ostersund 44 297 8 409 32594 5280 38 460 129 040
Industri/ B
Marknadsomrade Sundsvall Kommun Adress Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Borgmastaren 10 Sundsvall Képmangatan 19, N.a Jarnvagsgatan 24 4244 368 873 5485
Cupido 5 Sundsvall Képmangatan 16 1052 700 100 1852
Balder 3 Sundsvall Norrmalmsgatan 8-10 3676 526 4202
Vesta 4 Sundsvall Esplanaden 13 / Tradgardsgatan 22 574 200 354 274 1402
Mars 2 Sundsvall Kdépmangatan 20-22 165 85 2995 613 659 4517
Apollo 3,7, 8 Sundsvall Tradgardsgatan 1-3 933 1005 77 1201 193 3409
Ravsund 1:338 Sundsvall Pionvagen 5 14 249 14 249
Vastland 26:3 Sundsvall Finstavagen 36 546 600 1140 2 286
Vivsta 3:39 Timra Kdépmangatan 44 205 2122 59 2 386
Tullen 10 Harnésand Képmangatan 13 2318 2191 4 509
Summa Sundsvall 6 400 2741 12210 19 807 3139 44 297
Industri/ B
Marknadsomrade Skelleftea Kommun Adress Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Totalt
Anlaggaren 1 Skelleftea Servicegatan 29 1733 1733
Gruvfogden 1 Skelleftea Gruvgatan 12 785 785
Motorn 18 Skelleftea Platvagen 3 926 2624 952 4502
Motorn 8 Skelleftea Verkstadsvagen 17 340 860 255 1455
Motorn 9 Skelleftead Verkstadsvagen 15 545 545
Muttern 3 Skelleftea Verkstadsvagen 14 920 920
Servicen 1 Skelleftea Servicegatan 1 3442 2622 6 064
Idun 6 Skelleftea Nygatan 47 240 1485 30 13 1768
Idun 12 Skelleftea Kanalgatan 40, Tradgardsgatan 13-15 4196 993 342 1103 6 634
Kastor 6 Skelleftea Stationsgatan 21 1650 1650
Lekatten 9 Skelleftea Nygatan 46-48, Storgatan 43 A-B, Tradgardsgatan 8 2893 7117 2423 171 710 13 314
Loke 7 Skelleftea Hornellgatan 13, Nygatan 51, Torget 2 364 1232 3041 272 3835 8744
Orion 8 Skelleftea Kanalgatan 41 A-B, Kanalgatan 43, Tradgardsgatan 17 979 873 883 397 394 3526
Polaris 8 Skelleftea Kanalgatan 45 A-B Kanalagatan 49, Torggatan 2 629 1830 401 2 860
Hoéken 2 Skelleftea Stationsgatan 5, Storgatan 38-40 871 2 546 335 3752
Summa Skelleftea 5347 16 798 20 867 9198 6 042 58 252
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Marknadsomrade Lulea Kommun Adress Bostéader Butik Kontor Ind:jasg:(relll' Ovrigt Totalt
Djuret 3 Lulea Blomgatan 17 107 628 6 626 266 7627
Rattan 18 Lulea Storgatan 53, Kungsgatan 23 10 3350 90 3450
Svartén 18:28 Lulea Viktoriavagen 1, 3 2 567 2 567
Vattenormen 8 Lulea Midgardsvagen 19 3905 3905
Porsén 1:423 Lulea Aurorum 19 528 68 185 19781
Bergnéaset 2:671 Lulea Vastra Skolgatan 10, Upplagsvagen 28 A-B 7 335 3798 2090 13 223
Stadshuset 7 Lycksele Fabriksgatan 12, Storgatan 24 394 278 816 50 1538
Flygfisken 6 Pitea Sundsgatan 2 177 294 248 719
Stadson 8:10 Pitea Relagatan 9 442 442
Stadson 8:24 Pited Amperegatan 12 537 1031 1568
Stadsoén 8:31 Pitea Flaktgatan 28 953 186 514 1653
Stadson 8:33 Pited Flaktgatan 26 B 904 904
Stadson 8:41 Pitea Kallbogatan 69 2282 2282
Stadsén 8:8 Pited Fabriksgatan 17 1900 618 2518
Ojebyn 33:161 Pitea Hammarvagen 41 1320 1320
Stigbygeln 2 Umea Signalvagen 12 4321 4321
Summa Lulea - 7143 36 483 21263 2929 67 818
Totalt Dios 74039 125869 268244 131118 100 400 699 670
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I FLERARSOVERSIKT

FLERARS-
OVERSIKT

RESULTATRAKNING, Mkr 2010 2009 2008 2007 2006  Kassaflddesanalyser, Mkr 2010 2009 2008 2007 2006
Hyresintakter 486,0 462,9 4528 351,5 231,8 Kassaflode fran den I6pande
- verksamheten 38,7 87,0 52,0 156,8 107,1
Ovriga intakter 13,2 14,5 171 20,4 2,9
Kassaflode fran investerings-
Fastighetskostnader -213,6 -204,5 -209,8 -174,1 -104,8 verksamheten -537,0 -49,1 -30,6 -1252,1 -405,5
Driftsoverskott 2856 273,0 260,0 197,8 129,9 Kassaflode fran finansierings-
verksamheten 5104 -26,0 -22,2 1009,0 364,9
o ) Arets kassaflode 12,1 12,0 -0,8  -86,3 66,5
Avskrivning materiella -4,0 -3,9 -4.1 -2,8 -0,3
anlaggningstillgangar Likvida medel vid arets slut 60,8 48,7 36,7 37,5 123,8
Central administration -30,9 -32,4 -27.,4 22,7 -17,3
Vardef6érandring fastigheter, realiserad 10,7 0,5 10,6 0,3 - Finansiella nyckeltal
Vardgforandnng fastigheter, 163,2 -52,9 -234,0 35,9 167,3 Avkastning pa eget kapital, % 172 9.3 10,6 "1 25,8
orealiserad
Rorelseresultat 4246 184,2 51 208,55 279,6 Avkastning pa totalt kapital, % 9,0 53 -0,5 6,2 13,0
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 9,8 6,0 -1,1 6,5 13,5
Orealiserade vardeférandringar 3,5 32,4 -46,6 - - o
rantederivat Soliditet, % 28,3 27,9 26,3 31,9 49,2
Resultat fran finansiella poster -122,3 -105,9 -134,1 -77,4 -37,9 Belaningsgrad fastigheter, % 69,9 71,1 71,0 65,6 51,1
Resultat fore skatt 3058 110,7 -1757 131,11 241,7 Rantetackningsgrad, ggr 2.0 22 1.7 22 3.0
Skuldsattningsgrad, ggr 2,6 2,1 2,3 1,9 0,9
Aktuell skatt -10,0 -2,1 -1,6 -2,0 -0,6
Uppskjuten skatt -61,9 -3,1 39,1 9,9 -8,1 Data per aktie
Minoritetens andef 86 14 83 47 " Resultat per aktie, kr 674 306 382 426 846
Arets resultat hanforligt till 230,3 104,17 -129,9 143,7 233,0
moderbolagets aktiesgare Eget kapital per aktie, kr 40,63 33,99 31,81 40,31 36,51
Kassaflode per aktie, kr 3,59 3,90 2,73 2,75 2,68
Genomsnittligt antal utestaende aktier
BALANSRAKNING, Mkr 2010 2009 2008 2007 2006 vid arets utgang, tusen 34148 33968 33968 33771 27548
N . ; Antal utestdende aktier vid periodens
Forvaltningsfastigheter 5203,7 3906,2 3898,8 4067,3 2246,3 utgang, tusen 37365 33968 33968 33968 33302
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 9,2 1.1 13,2 23,0 3,7 .
Utdelning 1,75 1,75 1,40 1,40 1,10
Finansiella anlaggningstillgangar 6,1 8,3 2,8 0,7 -
Uppskjuten skattefordran 36,8 120,1 122,7 83,5 73,9 Fastighetsrelaterade nyckeltal
Kortfristiga fordringar 51,9 46,1 37,5 79,9 22,3 Antal fastigheter 142 114 120 127 53
Likvida medel 60,8 48,7 36,7 37,5 123,8
Uthyrbar yta 699 670 547 350 558 900 581 822 315 154
TILLGANGAR 5368,6 4140,5 4111,7 4291,9 2470,0 Bokfort varde forvaltningsfastigheter,
Mkr 5203,7 3906,2 3898,8 4067,3 22463
Eget kapital 1518,3 1154,5 10806 13693 1216,0
Hyresvarde, Mkr 536,9 512,2 4985 3795 256,2
Langfristiga skulder 3654,2 2472,1 2467,7 2706,5 1150,0
. . o
Kortfristiga skulder 1961 5139 5634 2161 1040  CKkonomisk uthymingsgrad, % 9,5 904 908 926 905
SKULDER OCH EGET KAPITAL 5368,6 4140,5 4111,7 4291,9 2470,0 Overskottsgrad, % 58,8 59,0 57,4 56,3 56,1

'Styrelsens forslag

DIOS ARSREDOVISNING 2010



DEFINITION
NYCKELTAL

DEFINITION NYCKELTAL [

FINANSIELLA

Avkastning pd eget kapital

Periodens resultat i forhéllande till genomsnittligt eget kapital. Genomsnittligt
eget kapital berdknas som summan av ingdende och utgéende balans dividerad
med tva.

Avkastning pd tofalt kapital

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

Avkastning pd sysselsatt kapital

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

Sysselsatt kapital

Totala tillgingar vid periodens utging minus ¢j rintebirande skulder och av-
sittningar. Genomsnittligt sysselsatt kapital beriknas som summan av ingdende
och utgiende balans dividerad med tvé.

Soliditet

Eget kapital dividerat med totala tillgingar vid periodens utging.

Beldningsgrad fastigheter

Rintebirande och andra skulder avseende fastigheter dividerat med fastigheter-
nas bokforda virde vid periodens utging.

Rintetdckningsgrad

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

Skuldsittningsgrad
Rintebdrande skulder i forhéllande till eget kapital vid periodens utgang.

AKTIERELATERADE

Dibs har inga utestiende finansiella instrument som kan ge upphov till utspid-

ningseffeke.

Resulfat per aktie

Periodens resultat efter skatt, hinforligt till innehavare av aktier, dividerat med
genomsnittligt antal utestiende aktier.

Eget kapital per aktie

Eget kapital vid periodens utging dividerat med antal utestéende akdier vid
periodens utging.

Kassaflide per akfie

Resultat fore skatt, justerat for orealiserade virdeférindringar, plus avskrivning-
ar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal utestiende aktier.

Genomenittligt antal utestdende aktier

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

Antal utestGende akfier

Faktiske antal utestaende aktier vid periodens utgang.

Utdelning per aktie

Beslutad eller foreslagen utdelning dividerat med antal utestéende akdier vid
periodens utging.

FASTIGHETSRELATERADE OCH OVRIGA

Ekonomisk uthymingsgrad

Periodens hyresintikter dividerat med hyresvirdet vid periodens utging.

Hyresintdikter

Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyresrabatter

Hyresviirde

Utgdende hyra for perioden med tilligg f6r beddmd marknadshyra fr vakanta

areor.

Overskottsgrad

Periodens driftoverskott dividerat med periodens hyresintikeer.

Direktavkastning

Driftoverskott dividerat med fastigheternas marknadsvirde vid periodens
utgang.

Driftéverskott

Hyresintikter minus drift- och underhéllskostnader, tomtrittsavgild, fastighets-
skatt och fastighetsadministration.
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Driftkostnader

Kostnader f6r el, uppvirmning, vatten, fastighetsskotsel, renhéllning, forsik-
ringar samt 16pande underhall.

Fasfighetskategori

Fastigheternas huvudsakliga anvindning baserat pé areans fordelning. Den typ
av lokalarea som svarar for den stdrsta andelen av fastighetens totala area avgor

hur fastigheten definieras.

Lokalslag

Arean fordelas efter hur den anvinds. Fordelning gors pd kontor, butiker, bosti-
der, industri/lager samt dvrig area.

Fastigheternas marknadsvirde

Beddmt marknadsvirde enligt senast gjorda virdering.
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PRODUKTION DIOS ARSREDOVISNING 2010

DIOS MARKNAD 2010/2011
Grafisk Form/ Art director: Anette Julander. Tabeller och diagram/assistent Johanna Suders. Foto studiopltning: Tina Stafrén och Sandra Pettersson/
fotograftina.se. Ovriga foton: Anna Rex. Texter: Christer Sundin, Margaretha Bygdest&hl, Rolf Larsson, Ingemar Larsson, Linda Niia samt Trampolin PR.

Tryck: Berndtssons Tryckeri AB, Osfersund
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Huvudkontoret Ostersund, Box 188, 831 22 Ostersund // Borldnge, Borgandsvéigen 46, 784 33 Borlénge // Falun,
Trotzgatan 37C, 791 22 Falun // Mora, Box 317, 792 25 Mora // Géavle, Hamntorget 6, 803 10 Géavle // Sundsvall,
Box 300, 851 05 Sundsvall // Ostersund, Oneslingan 5, 832 51 Fréson // Are, Kurortsvégen 20, 830 13 Are //
Lule&, Aurorum Science Park 2, 977 75 Luled // Skellefte&, Hornellgatan 13, 93130 Skellefted
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