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BOLAGSSTAMMA FOR
DIOS FASTIGHETER AB
dger rum torsdag den 2 maj
2012, Kl. 13.00, p& Dids
Fastigheters huvudkontor, Ring-
vagen 4, Ostersund. AktieGgare
som &nskar delta i bolagsstém-
man ska;

» dels vara inférd i den av VPC
AB férda aktieboken onsdag
den 25 april 2012

» dels vara inférd i den av VPC
AB férda aktieboken onsdag
den 25 april 2012

Anmdlan om deltagande pé
stdmman kan ske per post il
Diés Fastigheter AB, Box 188,
831 22 Ostersund, per fel.
0770-33 22 00 eller via Diés
hemsida www.dios.se

Vid anmélan ska aktiedgare
uppge namn, person-/organi-
sationsnummer, adress och tele-
fonnummer, aktieinnehav samt
eventuella bitrdden.

Aktiedgare som valt att for-
valtarregistrera sina aktier méste
for att f& delta i stamman tillfalligt

omregistrera sina aktier i eget
namn hos VPC AB i s& god tid att
omregistrering &r utfdrd onsdag
den 25 april 2012. Begdran
om sddan omregistrering maste
goras i god tid fére nédmnda dag.
| de fall ombud deltar pé& stém-
man bér behdrighetshandlingar
skickas in fill bolaget i samband
med anmdlan. Ombud fér aktie-
dgare ska uppvisa dagtecknad
fullmakt som pé& dagen fér érs-
stdmman inte fé&r vara éldre dn
ett ér. Om fullmaktsgivaren &r

juridisk person, ska registrerings-
bevis eller annan handling upp-
visas som utvisar firmatecknarens
behdrighet.

Styrelsen féreslar en utdelning
om 1,10 kronor per aktie.

Som avstémningsdag for utdel-
ning, innebdrande rétt att erhdlla
utdelning, féreslés méndag den
7 maj 2012. Beslutar bolags-
stdmman enligt lagt férslag
berdknas utdelning komma aft
utséndas av VPC torsdag den
10 maj 2012.



DIOS MAL AR ATT PA UTVALDA TILL-
VAXTORTER VARA DEN LEDANDE

FASTIGHETSAKTOREN SOM GENOM
AKTIVT AGANDE OCH STARK LOKAL
NARVARO SKAPAR VARDETILLVAXT.

Digs dir ett expansivt fastighetsbolag med fokus pa tillvéixtorter
i norra Sverige. Sedan starten 2005 har bolagets fastighetsport-
[folj utvecklats kontinuerligt och virdet per 31 december 2011
uppgick till 11 562 Mkr.

Digs strivar efter att ge aktiedgarna en langsiktig och stabil
avkastning pd eget kapital genom att skapa en hig lonsambet i
verksambeten. 1illviixt ska sikerstillas genom affarsmodellen
som har sin tyngdpunkt i forviry, forvaltning, foridling och
Jforsilining av fastigheter.
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CHRISTER SUNDIN, VD:

STORLEK
GERO

Forst ndgra ord om resultatet for 2011 — och hir ir det viktigt att pdpeka

2011 var Dios mest omuvdlvande dr

att resultatet avser Dids exklusive forvirvet av Norrvidden. Resultatet efter

y Yo skatt uppgick till 177,2 Mkr (233,9), en minskning med 24 procent som i
Seddnfb Vetdg et gr undﬂdef. Eﬁ €7"ﬁ r forsta hafd beror pd dkade finansiella kostnader simt orealiserade virde-
varvet av NO Vryidden bﬂ]f DZOS mer forindringar for derivatinstrument. Forvaltningsresultatet steg marginellt

. X ., . . till 132,4 Mkr (128,3). Virdet pa fastighetsbestindet inkluderar forvirvet av
ﬂﬂfé?&lﬂbb[ﬂt Slttﬁftlgbet.?lnnebﬂv Norrvidden och uppgir per den 31 december till 11 562,2 Mkr (5 203,7).
. . . . Under éret har tolv fastigheter avyttrats med en realiserad virdeférindring
och dr déirmed norra Sveriges storsta om 31.8 Mkr fore skatt
. - : Arets viktigaste hindelse har utan tvekan varit forvirvet av Norrvidden.
P Vlvﬂtdgdﬂﬁ StlghetSbOZﬂg'. Di6s och Norgrvidden har varit de tv storsta aktorerna pa den privata

fastighetsmarknaden i norra Sverige och pd manga sitt varit varandras
spegelbilder. Ett samgiende med Norrvidden har ansetts vara en naturlig
vig for att kraftfullt stirka Dids.

Den 22 september tecknade Dids avtal om forvirv av Norrvidden,
utifran ett dverenskommet fastighetsvirde om 5,8 miljarder kr. Efter
klartecken fran Konkurrensverket kunde vi dagen fore nyérsafton, den
30 december 2011, tilltrida de 254 fastigheterna. En del av képeskillingen
finansierades genom en nyemission som genomférdes under hosten vilket
tillforde Dids 1 121 miljoner ke, fore avdrag for emissionskostnader.

FORSTARKT POSITION
Tillskottet av Norrviddens fastigheter innebir en kraftigt forstirke position
i stider som Sundsvall, Umeé och Luled. Det sammanlagda bestindet
fir en storre tyngd i stddernas centrala ligen, dir Norrvidden varit vil
representerat, samt en framskjuten stillning pa flera orter inom butiks-
segmentet.

Forutsittningarna for att 6ka de redan idag hoga uthyrningsgraderna
for kontors-, butiks- och industri-/lagerlokaler stirks. Med ett stort urval
intressanta fastigheter i bra ldgen, kan Dids erbjuda attraktiva lokaler till
nya hyresgister eller till befintliga kunder som far forindrade lokalbehov. ))
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VD-ORD

Den starka stillning som Dids nu har méjliggdr yteerligare forddling av
bestindet. Med ett stort bestdnd pa varje ort ges tillfille att silja fastigheter
som ir fardigutvecklade eller inte riktigt passar in i utbudet, och i stillet
forvirva fastigheter som ér centralt beldgna eller har A-lige i annan del av
staden dir efterfrigan 4r hog.

STABIL MARKNAD MED GOD TILLVAXT
Vi ser stora méjligheter med fastighetsmarknaden i Norrland och norra
Svealand. Utvecklingen i de ledande stider dir Dios har huvuddelen av
sina fastigheter 4r mycket positiv, bade nir det giller befolkningstillvixt
och sysselsittning. Regionstiderna i norr har samma inflyteningstillvixt
som svenska stdder i genomsnitt, de tre storstadsregionerna undantagna.
Hogskolorna expanderar i flera stdder och utvecklingen ar stark inom
svenska basniringar med verksamhet i norra Sverige. Sirskilt positiv ir
tillvixten i stdderna lings Norrlandskusten.

Om man kombinerar denna stabila och icke-volatila marknad med
Digs storlek och innehav av fastigheter av god kvalitet i goda ldgen, fir

man ett synnerligen vil positionerat fastighetsbolag. Dirtill kan adderas en
genomsnittligt hdg uthyrningsgrad, en betydande andel bostadsfastigheter,

SG mma nTGgeT in nebﬂr en stark spridning mellan olika kommersiella hyresgister — varav minga
. s . inom offentlig verksamhet — och hyreskontrakt med jimn forfallostrukeur.
deT Oﬂ' DIOS Gr eﬂ "TITeSSG nT Sammantaget innebir det att Dios 4r ett intressant foretag for dem som

soker exponering mot fastigheter med lag risk, en profil som blivit alltmer

fd re'l'(]g fbr de m SO m SO ker expo N eri ng intressant for en vixande grupp placerare under de senaste dren.

Det nya — och storre — fastighetsbolaget Dids skapar ménga méjlig-

mO‘I' fﬂsﬁghe‘l‘er med |ag riSk. heter, men medf6r ocksd att vi har utmaningar att ta oss an. aEn sidan

viktig utmaning ir att yteerligare oka uthyrningsgraden i vart bestand.

Vart kortsiktiga mal 4r att né 9o procents genomsnittlig uthyrningsgrad
for kommersiella fastigheter, vilket det stdrre och bredare innehavet skapar
goda forutsittningar for.

ANSVAR FOR SAMHALLSUTVECKLINGEN

En 6kad uthyrningsgrad ir den enskilt mest betydelsefulla faktorn for att
forbittra resultatet, men ocksd pa kostnadssidan finns stor forbéttrings-
potential. En betydande del av driftbudgeten utgérs av uppvirmningskost-
nader. Var mélsittning att arligen sinka energiforbrukningen med

5 procent far dirfor stor inverkan pa ldnsamheten.

Minskad energiférbrukning, och dirmed sinkta koldioxidutslipp, ir en
central del av Di6s héllbarhetsarbete. Men var syn pa héllbarhet ir betydligt
bredare och mer méangfacetterad 4n si. Som stor, och pa vissa orter domi-
nerande, fastighetsdgare ser vi det som vér skyldighet att vara med och ta
ansvar for samhillsutvecklingen i ett storre perspektiv. Var ambition ér att
hallbarhetstinkandet ska genomsyra hela Diés verksamhet och vara en
naturlig del i alla véra virdeskapande processer. Det dr vér dvertygelse att
kunderna i en vixande utstrickning kommer att efterfriga lokaler med
héga miljo- och klimatmissiga prestanda, och att fokus pé dessa frigor
dven kommer att innebira fordelar i konkurrensen om hyresgisterna.

TILLSAMMANS AR VI STARKA

Den stora utmaningen under 2012 ir att tvi bolag skall bli ett, med ett
gemensamt varumirke och gemensamma mal. Parallellt med den Iopande
verksamheten genomfors en dversyn och implementering av strukturer,
policys och tekniska systemlésingar. For vara medarbetare innebir den
storre organisationen ocksé dkade mojligheter till specialisering och kom-
petensutveckling.

4. DIOS ARSREDOVISNING 2011



2011

ARETS INTAKTER UPPGICK TILL

601 94 MKR (499,2)

ARET |
KORTHET

DRIFTOVERSKOTTET UPPGICK TILL

3 2 7’ 3 MKR (285,6)

FORVALTNINGSRESULTATET UPPGICK TILL

l 3 2 94 MKR (128,3)

EGET KAPITAL PER AKTIE UPPGICK TILL

36946 KR (40,63)

STYRELSEN FORESLAR EN UTDELNING OM

l,l 0 KR PER AKTIE (1,75)

FASTIGHETSFORVARV GENOMFORDES FOR

6 173 MKR (1 092)

FORVARV TOTALT 5 843 MKR

» Di6s tecknade per den 22 september 2011
avtal om forvirv av Norrvidden AB. Rorelse-
forvirvet har skett dll ett underliggande
fastighetsvirde om 5,8 Mdkr. Tilltrddet skedde
den 30 december 2011.

» Den 1 december 2011, forvirvades fastigheten

Logen 6 i Ostersund. Forvirvspriset uppgick
till 43 Mkr.

FORSALINING TOTALT 136 MKR

» Den 2 mars 2011 sildes Anldggaren 1
i Skellefted. Forsiljningspriset uppgick till
6,0 Mkr.

» Den 7 mars 2011 sildes Kyrkikern 8
i Borlinge. Forsiljningspriset uppgick till
8,5 Mkr.

» Den 1 april 2011 saldes étta stycken fastigheter i
Pited. Forsiljningen genomfordes i bolagsform
till ett underliggande fastighetsvirde om
64,2 Mk,

» Den 18 augusti 2011 saldes projektfastigheten
Norr 44:1 i Givle. Forsiljningspriset, inkl.
upparbetade projektkostnader, uppgick till
totalt 40 Mkr.

» Den 31 augusti 2011 saldes Sologat 12 i Oster-
sund. Forsiljningspriset uppgick till 17,5 Mkr.

ARET | KORTHET

ARETS HANDELSER

Hiindelser efter drefs utgéing

Mot bakgrund av det liga rinteldget for linga
rintor valde Di6s att den 18 januari 2012 rinte-
sikra ytterligare en del av lineportfoljen genom
att ingd ett 5-4rigt rinteswapavtal. Den totala
rintesikringen omfattar drygt 5o procent av
utestiende lanevolym.

Ny ledningsgrupp for det sammanslagna bola-
get Dios och Norrvidden offentliggjordes den 20
januari 2012 och bestdr av foljande representanter.
» Christer Sundin, Verkstillande Direktor
» Rolf Larsson, Ekonomi & Finanschef
» Hans Axelsson, Chef Affirsutveckling
» Bo Tjillden, Marknadsomradeschef

Visternorrland
» Anders Hedstréom, Marknadsomradeschef
Givleborg

Fastighetsforsiliningar

» Den 1 februari 2012 sildes Kanonen 1 i Sunds-
vall. Forsiljningspriset uppgick till 2,2 Mkr.

» Den 1 februari 2012 saldes fastigheten Bordet 1 i
Borlinge. Forsiljningspriset uppgick till 11 Mkr.

» Den 15 februari 2012 sildes fastigheterna

Motorn 8 och 9, i Skellefted. Forsiljningspriset
uppgick till 7,5 Mkr.

DIOS ARSREDOVISNING 2011 5.
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» En virdering av fastighetsbestan-
det baserad pa forhallandena per
31 mars 2011 utférdes. Virdering-
en visade en uppging om cirka
1,4 procent, motsvarande 71,3
Mkr (7,4). Under perioden saldes
tvd fastigheter med en realiserad
virdeférindring om 5,7 Mkr

» Hyresintikeer for forsta kvartalet
okade till 148,1 Mkr (118,3) mot-
svarande en ekonomisk uthyr-

ningsgrad om 90,0 procent (91,0).

» Ovriga forvaltningsintiker upp-
gick till 5,6 Mkr (2,5) och bestod
frimst av vidarefaktureringar
till hyresgister avseende utforda
arbeten i forhyrda lokaler

» Totala fastighetskostnader
uppgick till 77,0 Mkr (57,4). Av
fastighetskostnaderna utgjorde 3,8
Mkr (1,2) kostnader for arbeten i
forhyrda lokaler vilket vidarefak-

turerats till hyresgister.

» En virdering av fastighetsbestan-
det baserad pa forhallandena per
30 juni 2011 utfordes. Virderingen
visade en uppging om cirka o,5
procent, motsvarande 25,3 Mkr
(35,3). Under perioden sildes
4tta fastigheter med en realiserad
virdeférindring om 3,9 Mkr

» Hyresintikter for andra kvartalet
okade till 148,1 Mkr (114,5) mot-
svarande en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 90,0 procent (91,83).

» Ovriga forvaltningsintiker upp-
gick till 2,4 Mkr (2,6) och bestod
frimst av vidarefaktureringar
till hyresgister avseende utforda
arbeten i forhyrda lokaler.

» Totala fastighetskostnader
uppgick till 55,5 Mkr (46,0). Av
fastighetskostnaderna utgjorde 1,7
Mkr (1,7) kostnader for arbeten i
forhyrda lokaler vilket vidarefak-

turerats till hyresgéster.

» En virdering av fastighetsbestin-
det baserad pa forhdllandena per
30 september 2011 utfordes. Virde-
ringen visade en uppging om cirka
0,4 procent, motsvarande 27,0
Mkr (13,5). Under perioden sdldes
tvé fastigheter med en realiserad
virdeférindring om 27,0 Mkr

» Hyresintikeer for tredje kvartalet
okade till 144,1 Mkr (120,8) mot-
svarande en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 89,3 procent (89,0).

» Ovriga forvaltningsintiker upp-
gick till 2,9 Mkr (3,0) och bestod
frimst av vidarefaktureringar
till hyresgister avseende utforda
arbeten i forhyrda lokaler.

» Totala fastighetskostnader
uppgick till 61,6 Mkr (45,6). Av
fastighetskostnaderna utgjorde 1,1
Mkr (1,9) kostnader for arbeten i
forhyrda lokaler vilket vidarefak-

turerats till hyresgister.

» En virdering av fastighetsbestan-
det baserad pa forhallandena per
31 december 2011 utfordes. Vir-
deringen visade en uppging om
cirka 1,0 procent, motsvarande
51,6 Mkr (107,0).

» Hyresintakeer for fjirde kvarta-
let 6kade till 145,9 Mkr (132,4)
motsvarande en ekonomisk
uthyrningsgrad om 89,3 procent
(90,5).

» Ovriga forvaltningsintikeer upp-
gick till 3,9 Mkr (5,2) och bestod
frimst av vidarefaktureringar
tll hyresgister avseende utférda
arbeten i forhyrda lokaler.

» Totala fastighetskostnader upp-
gick till 80,0 Mkr (64,6). Av
fastighetskostnaderna utgjorde
1,3 Mkr (2,3) kostnader for
arbeten i forhyrda lokaler vilket
vidarefakturerats till hyresgister.

FEMARSOVERSIKT

2011 2010 2009 2008 2007
Arets resultat, Mkr 177 234 106 -138 139
Forvaltningsresultat, Mkr 132 128 131 94 95
Hyresintakter, Mkr 587 486 463 453 352
Driftéverskott, Mkr 327 286 273 260 198
Orealiserade vardeforandringar fastigheter, Mkr 175 163 -53 -234 36
Ekonomisk uthyringsgrad, % 89,6 90,5 90,4 90,8 92,6
Resultat per aktie, kr 4,58 6,74 3,06 -3,82 4,26
Eget kapital per aktie, kr 36,46 40,63 33,99 31,81 40,31
Utdelning per aktie, kr 1,10° 1,75 1,75 1,40 1,40

1. Styrelsens forslag
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FORVARVET

AV NORRVIDDEN

— NORRLANDS STORSTA PRIVATAGDA FASTIGHETSBOLAG

2011 genomforde Dids
drets storsta svenska fastig-
hetsaffar. Forvirvet av
Norrvidden, som dgde
rum den 30 december,
préglade en stor del av
dret som gick for bolaget.

Di6s dr nu norra Sveriges storsta privatigda
fastighetsbolag, ett tydligt steg i linje med bola-
gets tillvixtambition och vision. Affiren stirker
bolagets nirvaro pa flera prioriterade orter.

Norrviddens fastighetsbestind — omfattande
254 fastigheter med en uthyrningsbar area om
cirka 827 0oo kvm och ett hyresvirde om cirka
774 Mkr — har sin tyngdpunke i orterna Sunds-
vall, Ume3, Lule3, Givle och Ostersund. Dessa
starker och kompletterar Dids tidigare bestand.
Genom forvirvet far Dids ett stort antal centralt
beldgna kommersiella fastigheter inklusive fyra
vilkinda citygallerior. Som en storre aktér med
en bredare kundbas och 6kade resurser har Dios
storre potential att etablera en mer specialiserad
och effektiv organisation, och didrmed skapa
virde for kunder och aktiedgare.

Forvirvet genomfordes till en bedomd direke-
avkastning, fore fastighetsadministration, om cirka
7 procent. P4 tv4 ars sikt vintas samordnings-
vinster i form av kostnads- och intikesynergier oka
ingjaningen med cirka so Mkr/ar.

For att sakerstilla forvirvets finansiering
foreslog Dibs styrelse att genomfora en emission

med foretridesrite for Dis aktiedgare. Forslaget
godkindes av den extrastimma som hélls den
28 oktober 2011, och samtliga registrerade aktie-
dgare i Dids gavs teckningsritt att teckna en ny
aktie for varje innehavd akdie. Teckningskursen
faststilldes till 30 kr/aktie, vilket tillforde Dids
cirka 1 120 Mkr i nytt kapital, fore avdrag for
emissionskostnader.

Forvirvet finansierades ocksa genom refi-
nansiering av nya fastighetskrediter om cirka
4 480 Mkr. Fastighetskrediterna har en genom-
snittlig kapitalbildning om 4,6 ér. I samband
med forvirvet forhandlade Dids dven om dvriga
kreditavtal. Detta resulterade i en for bolaget
genomsnittlig kapitalbildning om 3,9 ar.

Per 31 december 4r Dids norra Sveriges storsta
privatigda fastighetsbolag, med ett fastighets-
bestdnd pa 385 fastigheter, motsvarande ett fast-
ighetsvirde om cirka 11,6 Mdr och ett hyresvirde
om cirka 1,4 Mdr. Ett stérre borsvirde forvintas
oka intresset for bolaget under de nirmaste aren
— savil nationellt som internationellt. Forvirvet
av Norrvidden péverka inte Diés finansiella mél
och utdelningspolicy.

DIOS ARSREDOVISNING 2011 7



PROFORMA

PROFORMA-

2011

PROFORMARESULTATRAKNING FOR PERIODEN JANUARI-DECEMBER
Tkr

Di6s Norrvidden  Proforma Dids
RE DOVISN I NG Hyresintakter & évriga férvaltningsintakter 601,4 702,1 1303,5
Fastighetskostnader —274 1 -340,4 —-614,5
Proformaresultatrikningen har upprittats for att Driftdverskott 327,3 361,7 689,0
askadliggora Didskoncernen efter forvirvet av
Norrvidden. Resultatrdkningen ir inte fullstin- Avskrivning inventarier 16 23 —39
digt konsoliderad utan ir enbart en sammanslag- ~ Central administration -355 —342 —69,7
ning av Diés respektive Norrviddens resultatrik- Transaktionskostnader -135 - -135
ningar. I Norrviddens resultatrikning redovisas Vardeférandring fastigheter 2069 _ 206.9
inga effekter fran verkligt virdeforindringar, -
s L. o Rorelseresultat 483,5 325,2 808,7
dérutdver har avskrivningar samt nedskrivningar
avseende fastigheter exkluderats. Vardeforandring rantederivat 88,2 - 88,2
Finansiell information for perioden 1 januari Finansnetto 1442 1790 3232
— 31 december 2011 avseende Dids ir upprittad ,
Resultat fore skatt 251,1 146,2 397,3

i enlighet med IFRS, motsvarande information
avseende Norrvidden 4r upprittad i enlighet
med Arsredovisningslagen och Bokf6rings-

BALANSRAKNING

nimndens allminna rad. Di6s har genomfort
Tkr 31 December 2011

en analys avseende visentliga skillnader mellan

Norrviddens redovisningsprinciper och IFRS, Tillgangar

Dids bedémning ir att det inte foreligger nigra Forvaltningsfastigheter 11562,2
visentliga skillnader som medf6r visentliga Ovriga anlaggningstillgangar 32,8
effekter pa Proformaresultatrakningen férutom Kortfristiga fordringar 180.1
avseende virdefordndringar avseende forvalt- Likvida medel 103.8
ningsfastigheter.
SUMMA TILLGANGAR 11 878,9
Eget kapital och skulder
Eget kapital 27245
Uppskjuten skatteskuld 555,8
Réntebarande skulder 8000,3
Icke rantebarande skulder 598,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 878,9
Nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 15,5
Soliditet, % 229
Belaningsgrad fastigheter, % 69,2
Rantetackningsgrad, ggr 1,9
Direktavkastning, % 6,0
Overskottsgrad, % 53,5

FORDELNING PER MARKNADSOMRADE

Fastighetsvarde Hyresviarde Ekonomisk Hyres-

Antal Uthyrbar uthyrnings-  intakt,

fastigheter area, kvm Mkr krlkvm Mkr kr/kvm grad, % Mkr

Dalarna 45 267 910 2293 8 558 273 1018 92 251
Gavleborg 52 253 509 1644 6 485 211 831 87 183
Vasternorrland 93 332693 2404 7227 332 997 85 280
Jamtland 129 344 359 2645 7682 316 916 89 282
Vasterbotten 46 180 736 1245 6 890 159 879 93 148
Norrbotten 20 137 343 1331 9688 160 1168 89 143
TOTALT DIOS 385 1516 549 11 562 7624 1450 956 89 1289

8. DIOS ARSREDOVISNING 2011
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Gastgivaren 3,6, Hamngatan/Préstgatan, Ostersund
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MARKNAD

STABIL

MARKNAD

| NORRLAND

En stabil basindustri, ett dkande antal hogskolor och en stark turismsektor gor att den
norrlindska ekonomin stir pd en stadig grund vilket skapar goda framtidsutsikter for
Jastighetsbranchen i Norra Sverige.

BNP (%)

111
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BNP 6kade med 4,6 procent under 2011.
Under 2012 spas en mer mattlig 6kning
pa 1,3 procent.

TRANSAKTIONSVOLYMER PA
FASTIGHETSMARKNADEN (Mkr)
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Efter den starka aterhémtningen 2010
sionk transaktionsvolymerna under
2011, till 97,1 miljarder kronor.

10.

Sverige har haft en starkare terhimening 4n
ovriga EU efter finanskrisen tack vare stabila
statsfinanser. Den héga tillvixten under 2010
fortsatte under storre delen av 2011 med export-
sektorn som draglok. BNP 6kade med 4,6 pro-
cent under dret samtidigt som arbetslosheten
minskade fran 8,4 procent till 7,5 procent.

I sparen av den finansiella oron i eurolin-
derna bromsade utvecklingen in under slutet av
aret. Foljden blev volatila bérskurser och en mer
aterhallen konsumtion bland hushéllen. Det kiir-
vare liget paverkade dven fastighetsmarknaden
med hardare kreditvillkor och dirmed tuffare
finansieringsklimat for investerare. Fastighets-
marknaden inleddes dock starkt under 2011, men
den totala transaktionsvolymen sjénk fran 110
miljarder till 97 miljarder kronor, en minskning
med 12 procent sedan 2010.

Det finns fortfarande ett stort intresse for
fastighetsinvesteringar frén svenska och norska
institutioner, bland annat som en konsekvens av
de laga avkastningarna pa rintemarknaden.
Totalavkastningarna pa fastighetsmarknaden
(direktavkastning och virdeforindring) 6kade
under 2010 och var drygt 10 procent i genom-
snitt, och dven under 2011 har de noterade fastig-
hetsbolagen redovisat en positiv virdeutveckling
pa sina fastigheter.

‘Transaktionerna pa fastighetsmarknaden
dr koncentrerade till storstadsregionerna, men
under de senaste dren har intresset okat for
fastigheter i mindre stider och regionstider,

dir investerarna lockas av den liga volatiliteten.
Arets storsta fastighetstransaktion i Sverige var
Dis kop av Norrvidden .

STARKAST UTVECKLING | REGIONSTADERNA
Konjunkrturen i norra Sverige har i stora drag
foljt utvecklingen i évriga landet med en liten
tillbakaging i slutet av aret. Framfor allt massa-,
pappers- och trivaruindustrierna har kint av

en svagare efterfrigan, medan verkstadsindu-
strin liksom jarn och stal sttt emot betydligt
bittre och i vissa fall stirke positionerna. Inom
uppdragsindustrin och it-sektorn har det varit en
fortsatt stark konjunkeur, medan handelssektorn
backade nigot. Norrbotten och Visterbotten
hade den starkaste utvecklingen, medan Vister-
norrland haft ett lite tuffare ar.

Regionstiderna star for den starkaste utveck-
lingen. S har det dven varit historiskt — befolk-
ningsutvecklingen i regionstiderna har dkat
successivt med runt 0,4 procent under de senaste
aren, vilket kan jimf6ras med riket som helhet
som ligger pd 0,2 procent (exklusive storstads-
regionerna). Aven [6ne- och sysselsittningsut-
vecklingen ar betydligt starkare i regionstiderna
in i vriga delar av regionerna.

STABILA DRIVKRAFTER | NORRA SVERIGE

Den stabila ekonomiska utvecklingen i de
nordliga regionstiderna styrs av ett antal olika

drivkrafter.

» En stabil basindustri — stal, trd och gruvor.

DIOS ARSREDOVISNING 2011




» Ett vixande hdgskole- och universitetsvisende.
» En stark turismsektor.

BASINDUSTRIN — EN REGIONAL MOTOR

Den svenska basindustrin 4r en nyckelfaktor

for svensk ekonomi och den viktigaste motorn
for ménga regioner i norra Sverige. Skogs-,
gruv- och stalindustrin 4r moderna och konkur-
renskraftiga industrisektorer i internationell
toppklass. I Sverige ir, direke och indirek, cirka
400 000 personer sysselsatta inom basindustri-
erna, varav en stor del i norra Sverige.

Sverige ir till exempel virldens nist storsta
exportdr av papper, pappersmassa och sigade
trivaror med ett totalt produktionsvirde pa 215
miljarder kronor per ar. Sverige dr ocksa vérlds-
ledande inom specialstdltillverkning samt EU:s
ledande malmproducent. Under 2011 investerade
de svenska basindustrierna i norra Sverige 16
miljarder kronor i maskiner och byggnader,

vilket genererar sysselsittning och regional tillvixt.

Ett exempel dr gruvbolaget Bolidens satsningar
utanfor Skellefted. I slutet av 2011 invigdes
Roénnskirsverket, en investering pa 1,3 miljarder
kronor som gjort Boliden till vérldsledande
inom atervinning av elektroniske avfall.

DIOS ARSREDOVISNING 2011
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Abborren 11, Storgatan/Skomakargatan, Lulea

’ ’ Under de senaste dren har intresset okaf for
fastigheter i mindre stider och regionstiider,

diir investerarna lockas av den ldga volatiteten i hyresnivéer

och virderingar.

HOGSKOLANS TILLVAXT
Under de senaste decennierna har Sverige satsat
stort pa regionala hogskolor och universitet.
I slutet av 7o-talet grundades Hogskolan i
Dalarna och Hégskolan i Gévle och 1993 star-
tade Mittuniversitetet (forst som Mitthdgskolan)
som kompletterade Umea universitet och Lulea
Tekniska Universitet. I dag har de regionala uni-
versiteten och hdgskolorna i norra Sverige cirka
7 000 anstillda och drygt 60 ooo studenter i
avancerade och differentierade forskningsmiljéer.
Universiteten och hdgskolorna har skapat ett
ekonomiskt uppsving i alla regioner.
Det finns ett tydligt samband mellan tillging
pa hogutbildade och 6kning av expansiva
niringar och foretagsetableringar. Bdde Umeds »
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KONJUNKTURINDEX
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En normalkonjunktur ligger i interval-
let =15 till 15. (Siffrorna ar baserade pa
foretagens egna konjunkturbedémningar.)

ARBETSLOSHET (%)
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Arbetslésheten sjonk tillbaka fran 8,4 till
7,5 procent. For 2012 véntas arbetslds-
heten ligga kvar pa samma nivéer.

12.

och Luleds arbetsmarknadsregioner ligger bland
de fem frimsta i Sverige nir det giller andelen
anstillda i ndringslivet med eftergymnasial
utbildning: i Umed 45 procent och Luled drygt
35 procent.

Luled Tekniska Universitet ar ett tydlige
exempel pd en tillvixemotor. I anslutning till
universitetet finns forskningsbyn Aurorum
Science Park — en samlingsplats for teknikforetag
i framkant. Hir finns 80 foretag med drygt 1000
anstillda i en innovationsrik miljo. Forsknings-
klustret i Luled lockar dven internationella
investerare. Under 2011 tecknade it-foretaget
Facebook avtal om att bygga tre nya serverhallar
(90 000 kvadratmeter) i anslutning till forsk-
ningsbyn — en investering pa totalt 8oo miljoner
kronor som ska std klar 2014.

VAXANDE TURISMSEKTOR

Turismniringen 4r en annan viktig faktor som
stirker utvecklingen i norra Sverige. Omsitt-
ningen i den svenska turistindustrin 6kade frin
150 till 254 miljarder kronor mellan 2000 till
2010 (i 16pande priser) och sysselsitter for nir-
varande 162 000 personer.

Flera av de nordliga linen ir starka turist-
magneter. Den vackra naturen, sport- och
rekreationsmojligheterna och den ofta unika
kulturen ar stadiga lockbeten for savil svenska
som internationella turister.

Av de nordliga linen ligger Dalarna trea i

Are Prastbord 1:76, i\revagen 78, Are

Sverige med 5,4 miljoner gistnitter medan Jimt-
land hamnar p3 femte plats med drygt 2 mil-
joner gistnitter. Riknar man med logiintikter
per capita hamnar Jimtland pa andra plats (efter
Gotland) med cirka 3 200 kronor per invanare.
Ett av de stora dragplastren i Jimtland ar
fiillanliggningarna i Are/Duved med drygt
1 miljon besok per ar. Aven Ostersund satsar
mycket pé turism- och upplevelseindustrin
och blev bland annat utnimnd till Matlandets
huvudstad 2011.

INFRASTRUKTURENS BETYDELSE

Utvecklingen i Norrlandslidnen har blivit alltmer
koncentrerad till regionstiderna med tydliga
flyte- och pendlingsstrommar fran inlandet dill
kusten. En viktig faktor bakom den ckade rorlig-
heten 4r den utvecklade infrastrukturen: bittre
vignit och utbyggd kollektivtrafik gynnar den
regionala utvecklingen.

Botniabanan mellan Kramfors och Umea har
medfort snabbare pendlingstider i regionen. Nu
finns 4ven planer pa en forlingning till Luled, pa
27 mil — den s4 kallade Norrbottniabanan, som
skulle oka rorligheten ytterligare. Inga beslut ar
dock tagna dnnu.

I vignitet pigar omdragningen av E4:an i
Sundsvall med en ny bro éver fjarden. En inves-
tering pa cirka 4 miljarder som ska std klar 2015,
och som kan ge betydande positiva effekeer for
hela regionen.

DIOS ARSREDOVISNING 2011




STRATEGI OCH AFFARSMODELL

BOLAG
BLIR ETT

2 0 l l var ett historiskt ar for Dids. Den 30 december forvirvade
vi Norrvidden och blev dirmed norra Sverige storsta
privatigda fastighetsbolag. Med en véisentligt storre

organisation med storre resurser och finansiella muskler
har vi ndtt nya dimensioner.

2 0 l 2 blir dret da vi fokuserar pa att integrera de tvd bolagen i
en ny stark helhet. Nér 2012 dr till dnda ska vi vara ett
bolag med tydliga mal och gemensam kultur och fram-

tidsvision. Detta ska uppnds samtidigt som vi har storsta
affdrsfokus i verskambeten.

Forvarvet, som genomférdes den 30 december 2011, var arets omsluting innefattar férvarvet. For att majliggdra viss jamforelse

storsta svenska fastighetsaffér. Afféren innebér att Diés p& ménga sait och éverblick har Diés i denna redovisning inkluderat en proforma

blir eft nytt foretag, vilket forsvarar jamférelser bakét. Resultatrdkningen resultatrdkning (se sid 8), som ett komplement till den faktfiska resultat- ))
for Dids har inte paverkats av férvérvet medan balansrékningens rakningen (se sid 54).

DIOS ARSREDOVISNING 2011 13.



STRATEGI OCH AFFARSMODELL

KRAFTFULLT,

FRAMAT

Dios dir ett renodlat fastighetsbolag med fokus pa kommersiella fastigheter
pd en marknad som strdcker sig fran Borlinge i soder till Luled i norr.
Bolaget grundades 2005 har sedan dess vuxit till norra Sveriges storsta

privatigda fastighetsbolag.

Vart varumarke ar det vi
formedlar till marknaden i
kombination med hur
omvarlden uppfattar oss
och hur val vi motsvarar

marknadens férvantningar.

Varumdrket ska férmedla
det som ar utmdarkande for
Dids som féretag. Véra
karnvarden beskriver det
unika med Dios och den
bild vi vill att omvarlden
ska ha av oss.

14.

VISION

Vi ska vara den mest framgéngs-
rika fastighetsaktoren pd var
marknad

MAL
Vi ska ge bolagets aktieagare en
langsiktig och stabil avkastning pé

eget kapital genom at skapa hog
lonsamhet i verksamheten

AFFARSIDE

Dids ska skapa vardetillvéxt i
bolaget genom att vara en aktiv
fastighetségare samt en engage-
rad partner med tydlig narvaro
pd& vdra orfer.

OVERGRIPANDE
STRATEGIER

Vi ska sakerstalla tillvaxt genom;

» att professionellt jobba med
affarsmodellen

» aft bygga eft starkt och tydligt
varumérke

» aff jobba med manniskor for
manniskor i en "winwin"-modell

» aff vara en akfiv part i samhallsut-
vecklingsfragor p& vara huvudorter

KARNVARDEN

DYNAMISK
INNOVATIV
OPPEN
SERIOS

DIOS ARSREDOVISNING 2011




STRATEGI OCH AFFARSMODELL

DIOS AFFARSMODELL AR EN DYNAMISK PRO-
CESS SOM AR UPPBYGGD PA FEM STYCKEN

F: FORVARY, FORADLING, FORVALTNING,
FORSALINING OCH FINANSIERING. VARJEF
HAR SIN EGEN STRATEGI SAMTIDIGT SOM DE

Propeller kommer
av |afinets
"nropellere” som betyder
"driva kraftfullt framdt’.

| /

Vi har valt att beskriva Dios affdrsmodell i

ARSTARKT KOPPLADETILLVARANDRAMED Il (2777572
UTGANGSPUNKTEN ATT SKAPA LANGSIKTIGA sonq 61 vt afsmadal hr v cog
VARDEN | FASTIGHETSPORTFOLIEN. NAVET | ensrk posion pt uvelda hcstorer
PROCESSEN AR VART FEMTE F, FINANSIERING. e oo o el

i

B (CSRVARVA

FORADLA

FINANSIERA

FORSALA FORVALTA

—_—

DIOS ARSREDOVISNING 2011 15.




DIOS AFFARSMODELL: FORVARVA

Som tillvéiixtbolag ér och
[forblir forvirv av fastig-
heter en betydelsefull
komponent for Dids affar.

STRUKTUR PA DIOS FASTIGHETSBESTAND
PER 31 DECEMBER 2011:

@ Kontor: 40 %
® Handel: 30 %
Bostdder: 30 %

4

En vélbalanserad portfdlj ger god
riskspridning och skapar balans éver
konjunkturcykeln.

16.

FORVARVA

ATTRAKTIVA
FASTIGHETER

Forvirvet av Norrviddens hela fastighetsportfolj gjorde 2011 till ett transaktionsrike ar for Digs.
Nir vi gick in i 2011 uppgick vér portfolj till ett virde av drygt 5,2 Mdr med en sammanlagd area
om 699 670 kvm. Vid érets utgang uppgick virdet till cirka 11,6 Mdr, med en uthyrningsbar area
om I 516 549 kvm.

Vira fastigheter 4r beldgna i 14 kommuner i norra Sverige, med indelningen Givleborg, Dalarna,
Visternorrland, Jimtand, Visterbotten och Norrbotten. Vir forvirvsstrategi bygger pa att soka
attraktiva fastigheter eller hela fastighetsbestind i centrala ligen pa prioriterade orter vilket minskar
risker i fastighetsportfoljen.

Genom forvirvet av Norrvidden har Diés fitt en bredare portf6lj, vilket har en positiv inverkan
pa var framtida resultatutveckling och intjiningsformaga.

GENOMFORDA FORVARV UNDER 2011

Datum Typ Antal fastigheter  Area, kvm Fastighetsvarde, Mkr
2011-12-01 Logen 6 1 6016 43
2011-12-30 Rorelseférvarv av Norrvidden' 254 827 590 6130

* Verkligt varde pa forvérvade fastigheter uppgick per avtalsdagen den 2011-09-22 till 5,8 Mdr.

DIOS ARSREDOVISNING 2011




DIOS AFFARSMODELL: FORADLA

F@RADIA

FOR FRAMTIDA
VARDEOKNING

De fastigheter Dids forvirvar
har god utvecklings-
potential. Bolaget arbetar
aktivt med att fordidla den

befintliga portfoljen, for att
hela tiden skapa mervirden

for framtiden.

Under 2011 har Digs investerat sammanlagt

108 Mkr i om- och tillbyggnationer av befint-
liga fastigheter. Forddlingsarbetet grundar sig i
analyser av forutsittningar och framtidspotential,
for att faststilla vilken typ av fastigheter som
kommer efterfrigas pé respektive ort i framtiden.
I detta arbete dr kontakeer och lokalkinnedom
av stor vike. I arbetet med att sikra en framtida
fastighetsstruktur arbetar Di6s i nira samarbete
med en rad kommuner, niringslivsrepresentan-
ter, politiker och linsinvanare. Projektvolymen
anpassas helt efter marknadens efterfrigan, vilket
minimerar riskerna i projekten.

EXEMPEL PA NAGRA FORADLINGSPROJEKT

Intagan 1, Borlange
Kansliet 20, Falun
Tullen 10, Harnésand
Apollo 3,7,8, Sundsvall

Med ett vésentligt utokat fastighetsbesténd
och hég forvérvsaktivitet under 2009-2011
star Di6s idag redo att koncentrera sig extra
péa foradling under de kommande aren.

—

Kungsbéck 2:13, Nobelvagen 1, Gavle
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DIOS AFFARSMODELL: FORVALTA

I:O R\/ A |_—|_ A Sammanlagt dgde Dis vid drskskiftet 385 fastigheter
med en total uthyrningsbar area om 1 516 549 kvm.
e Vir fastighetsstrukeur bestér av fyra huvudsegment;
kontor, handel, bostader och industri. Vakansgraden
inom kontor och handel 4r normalt sett hdgre, och
(o) ligger historiske pd runt 10 procent. P4 vara tillvixtorter
ir vakansgraden pa bostadssidan historiske ldg (runt 2,5
procent), med goda forutsittningar att stanna sa. Dids
forhéllandevis hoga uthyrningsgrad speglar ocksa vart
attraktiva varumirke.

Det dr i huvudsak genom effektiv och hillbar for- Diss strategi utgir frin och bygger pé lingsiktiga
) ) . o . hyresgistrelationer genom en ekonomisk och tekniske
valtning vi skapar det mervérde som gynnar saviil hallbar forvalening och et fokus pé samarbete. Act vara
o . ° . en aktiv part pd den lokala marknaden forutsitter ett
vard ﬂgd re som vara /])/7’ “gﬂs ter. lokalt engagemang och stor lokal marknadskinnedom

och nirvaro, varfor vi har byggt upp en decentraliserad
forvaltningsorganisation med stark lokal forankring.
Vira kundansvariga verkar alltid frin lokalkontoren.
For att sikerstilla en god relation med hyresgisterna har
Digs ambitionen att mita ett N6jd Kund Index (NKI).
Brister som identifieras f6ljs upp och rittas till.

VID UTGANGEN AV 2011 AGDE DIOS

531 35%

FASTIGHETER | férvaltningsarbetet blir héllbarhet en allt viktigare
komponent. Las mer om Dids hallbarhetsarbete péa
sid. 42-45.

Uthyrningsgrad ir ett viktigt nyckeltal f6r Dios, som
ger stort genomslag pa vért resultat. Malet ér att inom
en 3 drsperiod komma upp till 93 procent. Ett annat
viktigt mal 4r att optimera driftkostnaderna.

o
Blm |r_:r|'H.| . 5‘

— - Mérviken 2:102, Sankt Olavs vag 33,37, Are
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DIOS AFFARSMODELL: FORSALIA
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Sald fastighet, Norr 44:1, Kyrkogatan/Hattmakargatan, Gévle

F O R S AL A Vir affirsmodell har stort fokus pa foridling och forvaltning av fastigheter. Vi skapar och
bygger virden i vart bestaind. Men i alla vira fastighetsrelationer kommer en punkt nir vi

inte ldngre dr ritt dgare. Forsiljning dr en vital del for act sikerstilla vart framétskridande

och var utveckling, och kunna verkstilla nya tillvixtprojekt.
Under 2011 har Diés avyttrat fastigheter dill ett kopeskilling om 136,2 Mkr. Likviditeten

pd den norrlindska fastighetsmarknaden 4r generellt sete ligre dn likviditeten i exempelvis

o
Stockholmsregionen. Med Dids strategi att satsa pa attraktiva A-ligen och den generella
bostadsbristen pi tillvixtorterna i Norrland, har bolaget aldrig haft svirigheter att silja till

god vinst.

Dids strategi dr att dga

GENOMFORDA FASTIGHETSFORSALININGAR 2011

ﬁstngetm‘ Z &Zl‘l‘?’élkl‘l?}él A—[élgei’l Datum Antal Ort  Area, kvm  Kopeskilling, Mkr
. . e 2011-03-02 1 Skelleftead 1733 6,0

som sékerstiller majligheten att | oo T Borange 2231 o5
3 2011-04-01 8 Pited 11 406 64,2
deﬁVdeZSflgbeter medg0d 2011-08-18 1 Gavle 5144 40,0
2011-08-31 1 Ostersund 2024 17,5

vinst.

Under aret har Diés genomfort forséljningar av 12 fastigheter, till ett sammanlagt forsaljningspris om 136,2 Mkr
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DIOS AFFARSMODELL: FINANSIERA

20.

Verksambet behover finansie-
ras, och som fastighetsbolag
hanterar Dids forhdllandevis
stora belopp. Kapitalets forvalt-
ning far dirmed en visentlig
inverkan pa bolagets formdga
att utveckla verksambeten.

FINANSIERA

VERKSAMHETENS
MOTOR

Diés finansiering och hantering av finansiella risker skéts enligt den av styrelsen faststillda
finanspolicyn. For att skapa effektivitet och kvalitetskontroll 4r vir finansiella verksamhet
koncentrerad till moderbolaget. Inom moderbolaget finns var finansfunktion, som fungerar
som en internbank med ansvar fr koncernens finanser.

Malen ir tydliga: en kapitalstrukeur med en soliditet om minst 25 procent och en rinte-
tickningsgrad om minst 1,8 ginger. Vi ska minimera véra rinte- och kreditrisker, for att
sikerstilla behovet av likviditet och langsiktig finansiering av var verksamhet.

Den 30 december 2011 genomférdes forvirvet av Norrvidden. Affiren finansierades
huvudsakligen genom en fullt garanterad nyemission om cirka 1,1 Mdr samt genom upp-
tagande av nya fastighetskrediter om cirka 4,5 Mdr. Nyemissionen 6kade antalet aktier i Dids
med totalt 37 364 567. Per 31 december 2011 har Diés ddrmed ett sammanlagt aktiekapital pd
149 457 668 SEK (74 728 534 SEK).

DIOS PER 31 DECEMBER 2011:

Koncernens rantebarande skulder: 8 000,3 Mkr (3 637,5)
Arlig genomsnittlig rénta: 4,09 procent (3,06) exkl. laneléften och 4,10 procent (3,07) inkl. laneléften

Genomsnittlig rantebindningstid: 2,8 manader (2,3)

Genomsnittlig kapitalbindningstid: 3,9 ar (4,1)
Varde derivatinstrument: 2 600,0 Mkr (1 300,0)

Derivatinstrumentens genomsnittliga I6ptid: 5,0 ar (3,1)

Arlig genomshnittsrinta inklusive effekter av derivatinstrument: 4,20 procent (3,80) exklusive l&neléften
och 4,21 procent (3,81) inklusive laneléften. En réantehdjning med 1 procentenhet per den 31 december 2011
skulle innebéra att rantekostnaden, exkl. effekt av derivatinstrument, 6kar med 81 Mkr pa arsbasis (37).

Vérde pa uttagna pantbrev i fastighetsbestandet: 9 321 Mkr (4 183)
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FINANSIERING

Finanspolicyn faststaller vd:s ansvar, och hur
arbetsuppdelningen och delegeringen mellan
vd och ekonomichef ser ut. Finanspolicyn regle-
rar dven hur Dids finansiella risker ska hanteras,
med tydliga mandat och limiter. Diés riskorgani-
safion utgér frén den i finanspolicyn definierade
ansvarsférdelningen fr riskhantering.

Finanspolicy faststdller att Dids finansiella
verksamhet ska vara koncentrerad i moder-
bolaget, och dér bedrivas s& att kostnader
for finansiell riskhantering minimeras. Diés
finansiella ransaktioner ska genomféras ufifrén
en beddmning av koncemens befintliga och
framtida behov av ﬁnonsiering, likviditet och
dnskad ranterisk. Detta medfér aft koncern-
inferna transaktioner inte nédvéndigtvis behdver
innebdra att en identiskt extern lanetransaktion
genomférs. Isidllet upplas externa lan férst efter
en bedémning av def samlade lanebehovet i
koncernen.

Finansfunktionen hos moderbolaget fungerar
som koncernens infernbank med ansvar for
koncernens finansiering, hantering av finansiella
risker samt penninghantering. Fér aft majliggora
netiohantering av betalningsflédena, arbetar
finansfunkfionen med ett koncernévergripande
kontosystem.

Fér att uppn& en kostnadseffektiv hantering
av koncernens rénterisk gors en bedémning av
den rénterisk som uppstér vid upptagande av
ett enskilt lan med kort réntebindning, varefter
ranfederivatiransaktioner genomférs vid behov
for att uppnd dnskad réntebindningstid pd fofal

uppléning.

FINANSPOLICYNS MAL AR ATT:

» uppné en kapitalstrukiur med en soliditet om
minst 25 procent och en rénfeteckningsgrad
om minst 1,8 génger

» minimera réinte- och kreditrisker

» sakerstdlla behovet av likviditet och langsikiig
finansiering

Den &vergripande mélsétiningen fér finans-
funktionen @r att bedéma likviditetsutvecklingen
och vara rédgivande i syfte att uppnd uppsatia
finansiello mé&l. Finansfunkfionen har Gven i
uppdrag att uppta nya lé&n, faststélla Iptider
samt bevaka utvecklingen p& rantemarknaden.
Finansfunktionen ansvarar fér l&neportfélien och
fattar beslut om eventuella féréndringar och
omplaceringar. Det &r vikfigt aft Dids héller sig
uppdaterad om utvecklingen p& de finansiella
marknaderna. Beddmer bolaget att en férénd-
ring skall ske rérande borgensataganden och
garantier samt limifer fér dessa, skall beslutet
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fattas av finansfunktionen. Slutligen ligger det i
ansvarsrollen att genomféra férhandlingar med
kreditinstitut rérande I@nevillkor, kontovillkor samt
andra bankrelaterade frégor. | férekommande
fall skall besluten férankras i bolagets styrelse
innan dessa verkstalls.

L&s mer om Diés riskhantering pé sid.
41-43, och i bolagsstymingsrapporten pd sid.
7679.

KAPITALSTRUKTUR

Diss verksamhet finansieras med eget kapital
och skulder. Relationen mellan eget kapital

och skulder regleras med utg&ngspunkt frén
vald finansiell risknivé& samt av méngden eget
kapital fér aft tillgodose I&ngivarnas krav fér att
erhélla lan. Mélet fér kapitalskulden sétts fér att
fillgodose avkasiningskravet pé& eget kapital,
méjligheten att erhalla erforderlig lanefinansie-
ring samt aft sakerstélla utrymme fér investering-
ar. Mélet fér kapitalstrukturen &r aft uppvisa en
soliditet om légst 25 procent och en rénteféick-
ningsgrad om ldgst 1,8 génger. Vardet pa Dics
fillgéngar uppgick per 31 december 2011 ill
11878921 Tkr (5 368 698,

Dessa finansierades genom dels eget kapital
om 2724 470 Tkr (1 518 266) dels skulder
om 9 154 457 Tkr (3 850 432) varav

8 000 347 Tkr (3 637 348) var rantebdrande.

RANTE- OCH LANESTRUKTUR
Fér aft begransa finansieringsrisken ar Dics
policy, att den genomsnitiliga &terstdende

l6ptiden pd& rantebdrande skulder, skall uppgd
fill mellan tv& och fyra &r samt aft I&nens férfallo-
struktur skall vara j@mnt férdelad &ver tid. Dics
skall Gven arbeta med bindande kreditlsften
som skall ha en jémn forfallostrukiur fér att
minska risken vid omférhandling. Koncernens
rénfebdrande skulder per den 31 december
2011 uppgick fill 8 000 347 Tkr (3 637 348
med en &rlig genomsnitisrénta p& 4,09 procent
(3,006) exklusive laneléfren och 4,10 procent
(3,07) inklusive lanelsften. Lanens genomsnitt
liga réntebindningstid uppgick fill 3 m&nader
(2). Den genomsnitiliga kapitalbindningstiden
uppgick ill 3,9 ar (4,1). Fér atf réntesékra lénen
har koncernen derivatinstrument om 2 600 000
Tkr (1 300 000) med en dterstéende genomsnitt-
lig loptid p& 5,0 &r (3,1). Den érliga genom-
snittsréintan inklusive effekter av derivatinstrument
uppgick fill 4,20 procent (3,80) exklusive
laneldften och 4,21 procent (3,81) inklusive
laneléften. En rantehdjning med 1 procentenhet
per den 31 december 2011 skulle innebdra att
réntekostnaden, exklusive effekt av derivatinstru-
ment, dkar med 81 115 Tkr pa érsbasis. Om
rénforna hade héjts med 1 procentenhet per
den 31 december 2011 skulle Dics genomsnitt
|igo réinfa, inklusive effekt av derivatinstrument,
ha stigit med 0,54 procent.

PANTBREV

Uttagna pantbrev i Dids fastighetsbestand per
den 31 december 2011 uppgick fill 9 321
Mkr (4 183).

FINANSPOLICY

Finansiella nyckeltal Mal Utfall
Belaningsgrad Ej 6ver 75 % 69,2%
Rantetackningsgrad Minst 1,8 ggr 1,9 ggr
Rénterisk
— genomshnittlig réntebindning 2-4 ar 1,14ar
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering
Likviditetsrisk Likviditetsreserv for att kunna 160 966 Tkr i outnyttjat
fullgra betalningsforpliktelser beviljat laneutrymme
Soliditet Minst 25 % 22,9%

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR — PER DEN 31 DECEMBER

Rénteforfall Laneforfall
Forfall, ar Lanebelopp, Tkr Snittrénta, % Kreditavtal, Tkr Utnyttjat, Tkr
2012 8000 347 4,09 - -
2013 - - 936 000 892717
2014 - - - -
2015 - 3525313 3407 630

2016 -

3700 000 3700 000

TOTALT 8 000 347

8161313 8 000 347
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SEX STARKA REGIONER

STARKA
REGIONER

GAVLEBORG DALARNA  VASTERNORRLAND JAMTLAND  VASTERBOTTEN ~ NORRBOTTEN

SID 25 SID 27 SID 29 SID 31 SID 33 SID 35

Efter forvérvet av Norrvidden dr Dios indelat i sex marknads-

omrdden: Givleborg, Dalarna, Viisternorrland, Jamtland,
Visterbotten och Norrbotten.

Den tidigare ortsindelningen har ersatts med en tydligare och
mer samlad organisation. Fastighetsbestandet har utokats till
[ler kommuner, men samtidigt utgor de centrala region-

stiderna den sjilvklara tyngdpunkten i Dids fastighetsportfol;.

Varje region har olika styrkor och marknadsfordelar. Pi
[foljande sidor presenterar vi varje marknadsomride och ger
ndgra exempel pa Dids kunder och samarbetspartners.

»
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MARKNADSOMRADE GAVLEBORG

24.

Gavle

LOGISTISKT NAV

| REGIONEN

Med sin strategiska placering har Givle alltid varit en
stark handelsstad. Nirheten till Stockholm, bra vidg- och
jarnvigsforbindelser och ostkustens storsta djuphamn
har medfort att staden utvecklats till ett logistiskt cen-

trum i regionen.

Givleregionen har dven en lang industritradition
med foretag som Korsnis och Sandvik. 2010 lade dock
Ericsson ned sin anldggning i Givle med vakanta
industrilokaler som f6ljd. Nu satsar Gévle pa nya
branscher inom niringglivet, till exempel geografiska
informationssystem, fornybar energi och logistik. En
viktig kraft i utvecklingen 4r Hogskolan i Gévle, med
sina drygt 14 500 studenter, som frimst har profilerat sig
inom byggmiljé- och hilsofrdgor.

Gdvle har en positiv befolkningsutveckling, vilket har

lete till ett dkat intresse for att bygga bostider, bade frin
kommunen och privata aktorer. Ett exempel 4r den nya
stadsdelen Gévle Strand, vackert beligen vid Givledns
mynning, dir 1 200 nya bostider 4r under uppbyggnad.

Hyresmarknaden i Gévle ser god ut, med 6kad efter-
frigan pé kontor i centrumliget och stabila hyresnivéer
for butikslokaler och industrier.

Dids har efter férvirvet av Norrvidden fordubb-
lat sitt fastighetsbestdnd i Givle, varav merparten ir
koncentrerat till stadskirnan. Hir ingér bland annat gal-
lerian Flanor och affirshuset Konvaljen. Di6s har dven
en stor andel industrifastigheter beldgna pa Niringen
och Sérby Urfjill i Givle.

I marknadsomradet ingdr dven fyra fastigheter i
Ljusdal och fyra fastigheter i S6derhamn.

KOMMUNFAKTA

Gavle Riket
Invanare 95 428 9482 812
Oppet arbetslésa, % 6,0 4,7
Sysselsattningsgrad, % 74,8 75,9
Utbildningsniva, eftergymnasial, % 36,3 38,3

Kalla: per 31 december 2011 SCB, Arbetsférmedlingen, SCB RAMS.

STORSTA ARBETSGIVARE

Foretag

Gavle kommun

Antal anstéllda
8325 ‘

Landstinget Gavleborg 3525
Korsnéas 975
Ericsson 875 V
Lantmateriet 875

Kalla: Svensk Fastighetsindikator 2011.

Antal fastigheter 52
Area, kvm 253 509
Fastighetsvarde, Mkr 1562
Hyresintakter, Mkr 178

GAVLEBORGS ANDEL AV FASTIGHETSVARDE

. ® 14%

GAVLEBORGS FORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor 30%
[ ) |ndusfri/|ager 38%

Butik 20%

© Ovrigt 8%

Bostader 4%
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-Diés har anpassat var lokal,
béade utvéndigt och invéndigt,
sdger Hans Sédergren, vd pé

Leverera.nu.

" DI0S
FORSTAR VA

BRANSCH"

MARKNADSOMRADE GAVLEBORG

LEVERERA.NU

Startar: 1978 (som APB Budbilar).
Yta: 2 300 m2.
Anstillda: 50.

OVERGANGEN FRAN budbilsfirma fill
godsféretag har gétt successivt for Gavle-
foretaget Leverera.nu. Féretaget, som
startade redan 1978 (under namnet APB
Budbilar), har vuxit frén 12 till 50 anstéllda
under de senaste tio aren parallellt med aft
verksamheten breddats.

— Budbilsmarknaden har haft en vikande
trend de sista 10-15 aren. Godset vi
transporterar har blivit storre i volym raknat.
Darfér har vi satsat mer pé aft leverera
styckegods med storre bilar, b&de lokalt och
regionalt. Vid drsskiffet tog vi dver Bussgods
i Gavleborg fér att bredda oss geografiskt,
saiger Hans Sédergren som &gt Leverera.nu
sedan1987.
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Foretaget levererar allt frén smd paket till
gods pé tiotals ton — och med hiélp av
samarbetspartner kan man leverera 6ver hela
landet nonstop. Fér att klara de allt stérre
godsuppdragen kravs bra lokaler. Hans
Sédergren var under hela 2011 pé jakt efter
nya, storre lokaler, och pé& eftersommaren fick
han syn p& den tomma fastigheten p& Véstra
vagen vid E4-infarfen till Gavle.

- Jag hade sneglat p& den tidigare men
dé var den fér stor for oss. Men nu tog jag
kontakt med Dics som anpassade lokalen
for oss.

| bérjan av december flyttade foretaget in
efter att ha skrivit p& eft sex&rigt kontrakt. Nu
ser Hans Sédergren ljust pé framtiden trots

den tuffa konkurrensen. En faktor som talar
for foretaget ér ju den vixande e-handeln,
som vuxit kraftigt under senare ér.

— Det &r en hért konkurrensutsatt mark-
nad. Men visst, vi &r med i svallvdgorna av
den och kan vara med och hévda oss som
alternativ till de stora drakarna.

Med breddade verksamhetsomraden, en
funktionell lokal p& 2 300 kvadratmeter och
atta kajplatser star Leverera.nu val rustat i
konkurrensen:

— Nu &terstér bara lite utvandigt arbete
f5r att f& mer uppstdllningsplats for véra bilar.
Men vi har ett bra samarbete med Diés om
det — de férstar var bransch, sager Hans
Sédergren.
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MARKNADSOMRADE DALARNA

26.

Tre stabila orter

TURISM OCH TRANSPORT
DRIVER REGIONEN

Dalarna ir en méangfacetterad och expansiv region. Den
industriella knutpunkten ligger i Borlinge med SSAB som
storsta arbetsgivare. Men Borlinge har under de senaste de-
cennierna, tack vare sitt strategiska lige, omvandlats till ett
viktigt transport- och distributionscentrum. Bade Trafikver-
ket och Transportstyrelsen har sina huvudkontor hir, vilket
lockat hit ménga tjinsteforetag inom transportsektorn.
Aven handeln har en mycket stark position inom Borlinge
och den vintas vixa yteerligare i och med Ikeas kommande
etablering.

Falun ir linets administrativa och kulturella centrum
med bland annat linsstyrelse, linsmuseum och linsteater.
Men hir finns 4ven stora industrier, bland annat inom

grund av den hirda konkurrensen.

ingér dven tva fastigheter i Malung.

Aven turistindustrin 4r en viktig motor for orten. Vasalopps-
veckan lockar varje ar runt 6o 0oo svenskar till Mora, vilket
genererar runt 200 miljoner kronor i intikeer till regionen.
Samtliga tre orter — Borlinge, Falun och Mora — kinne-
tecknas av en stabil hyresmarknad med laga vakanser. Dock

papperssektorn. I Mora 4r det smaféretagen som dominerar.

har butiksmarknaden i Borlinge haft ett lite tuffare lige pa

De tre dalaorterna stir totalt for en femtedel av Di6s
fastighetsvirde. I Borlinge finns 15 fastigheter, koncentre-
rade till stadskirnan. Aven i Falun och Mora dominerar
kontors- och butikslokaler i centrum. I marknadsomridet

Borlange Falun Mora Riket
Invanare 49 323 56 124 20107 9482812
Oppet arbetslésa, % 51 4.6 47 47
Sysselsattningsgrad, % 73,3 78,1 79,4 75,9
Utbildningsniva, eftergymnasial, % 30,1 40,5 29,2 38,3

Kaélla: per 31 december 2011 SCB, Arbetsférmedlingen, SCB RAMS.

Borldnge Falun Mora

Borlange kommun 3844 | Falu kommun 4625 | Mora kommun 1550
SSAB 2160 | Landstinget Dalarna 3600 | Landstinget Dalarna 1000
Trafikverket 1270 | Arctic Paper Grycksbo 481 | Ostnor 436
Stora Enso 810 | Hogskolan Dalarna 505 | Wibe 159
Landstinget Dalarna 710 | Lansstyrelsen 240 | Mora of Sweden 112

Kaélla: Borlange kommun, Falu kommun och Mora kommun.

Borldnge Falun Mora
Antal fastigheter 15 17 13
Area, kvm 98 707 108 690 60513
Fastighetsvarde, Mkr 708 1203 327
Hyresintakter, Mkr 85 125 40

DALARNAS ANDEL AV FASTIGHETSVARDE

' @ Borléinge 6%

B OFun11%

® Mora 3%

C

BORLANGES FORDELNING PER LOKALSLAG

® Kontor 63%

@ Industri/lager 6%
Butik 19%

® Ovrigt 11%
Bostéider 1%

O

FALUNS FORDELNING PER LOKALSLAG

® Kontor 43%

@ Industri/lager 7%
Butik 32%

® Ovrigt 15%
Bosttider 3%

\
A d

MORAS FORDELNING PER LOKALSLAG

® Kontor 24%

@ Industri/ |ager 44%
Butik 14%

® Ovrigt 3%
Bosttider 15%

O
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"V HAR

SANKT ENERGI-
KOSTNADERNA"

iy = 8.5,  Henric Kindblom.

MARKNADSOMRADE DALARNA

- Genom en bra landskaps-
planering kunde vi fa in fler
personer i Trafikverkets loka-
ler, sager Di6s projektledare

TRAFIKVERKETS HUVUDKONTOR
Antal medarbetare: 1200 (Trafikverket
totalt har 6 500 anstallda).

Lokalyta: 32 430 kvm.

ALLTSEDAN VAGVERKET etablerade sig
1978-79 i Borlange har orten kommit att
utvecklas till ett transport- och distributions-
centrum. N&r Banverket bildades 1988 var
det darfor logiskt att lagga ocksé detta i Bor-

lénge. Foliden har blivit att en rad ticénstefére-
tag inom transportsektorn véxt fram pd orten.

Den 1 april 2010 slogs de tvé verken
ihop till en enhet - Trafikverket — som ansva-
rar f6r byggande, drift och underhéll av alla
statliga végar och ja@rnvdgar. Syftet var aft
integrera transportkedjorna pé ett smidigare
sétt och satta resendren i fokus.

| samband med ihopslagningen blev det
klart att Trafikverket flyttar in i Vagverkets
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gamla lokaler i Intagan1, som man hyrt
av Dids sedan 2005. | och med att ett par
av Vagverkets enheter bolagiserades och
flyttade ut fick Banverkets personal plats i
lokalerna.

— Genom en bra landskapsplanering
och fértaing kunde vi f& in fler personer.
Tidigare satt man mycket mer utspritt, séger
Henric Kindblom, projekiledare pé Dids.

| foradlingen av lokalen ingick éven
en omfattande genomgéng av energi-
systemen. Till exempel har Dids installerat
behovsstyrd ventilation i storre delen av
lokalerna.

— Vi har sénkt energikostnaderna med

runt 10 procent per &r de senaste tv& dren,
sager Henric Kindblom.

| kontraktet, som lper till 2016, ingick
dven att Dids tar dver Pylonen, Sveriges vag-
museum, som Dids kdpte fér 12,5 miljoner
kronor. Nu ska museet flytta till en annan
plats medan museilokalerna troligen ska
byggas om fill konferenslokaler,

Trafikverket &r Dids stdrsta kund och
samarbetet ar tatt.

~ Vi tréffas ett par ganger per vecka.
Trafikverket &r ju en av véra vikfigaste
kunder, s& det handlar om att vérda relatio-
nerna. Vi har kontinuerligt nya projekt p&
gdng hér, konstaterar Henric Kindblom.
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MARKNADSOMRADE VASTERNORRLAND

28.

Sundsvall

HANDELSCENTRUM
MED TILLVAXT

Sundsvall ir det sjilvklara navet i Visternorrland. Den
gamla skogsindustristaden — som sjilv kallar sig Norr-
lands huvudstad — har under de senaste decennierna
omvandlats till en handelsmetropol med IN gallerian
och Birsta City som dragplaster for hela regionen.
Utdver detta har staden dven utvecklats dill ett bank- och
forsikringscentrum. Flera statliga myndigheter har sina
huvudkontor i Sundsvall, till exempel CSN, Bolags-
verket och Statens pensionsverk. Hir finns ocksa en
rad tillvixtbolag inom till exempel fiberteknologi och
digitala tjdnster.

Sundsvall 4r dven ett logistiskt nav i korsningen mel-
lan E4 och E14, med goda jirnvigsforbindelser och en
betydande hamn. Omdragningen av E4:an med en ny

bro dver fjirden pabérjades under 2011. Vigarbetet, som
ska vara klart 2014, innebér dndrade férutsiteningar for
centrala Sundsvall med méjligheter till nybyggnation vid
inre hamnen.

Hyresmarknaden for kontor bedoms som god med
hog efterfrigan pa centrala ytor.

Dibs blir genom f6rvirvet av Norrvidden en av
de storsta akedrerna inom kommersiella fastigheter i
Sundsvall, inte minst genom IN gallerian. Totalt har
Dids 93 fastigheter, varav merparten ir kontors- och
industrifastigheter.

I Visternorrlands marknadsomride har Dios dven 36
fastigheter i Harnosand, tva fastigheter i Sollefted samt
en fastighet vardera i Timré och Ange.

Sundsvall Riket
Invanare 96 113 9482812
Oppet arbetslésa, % 52 47
Sysselsattningsgrad, % 77,6 75,9
Utbildningsniva, eftergymnasial, % 36,7 38,3

Kalla: per 31 december 2011 SCB, Arbetsformedlingen, SCB RAMS.

STORSTA ARBETSGIVARE

Foretag

Antal anstéllda

Sundsvalls kommun

7975 ‘

Landstinget Véasternorrland 3525
SCA Graphic 1075
Forsakringskassan

Metso Paper

Kaélla: Sundsvalls kommun.

DIOS FASTIGHETSBESTAND

Antal fastigheter 93
Area, kvm 338 721
Fastighetsvarde, Mkr 2302
Hyresintakter, Mkr 268

575

VASTERNORRLANDS ANDEL AV FASTIGHETSVARDE

®21%

VASTERNORRLANDS FORDELNING PER LOKALSLAG

® Kontor 45%
@ Industri/lager 22%

Butik 17%

® Ovrigt 5%

Bostader 11%
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" AGET VAR
AVGORANDE

FOR 055"

MARKNADSOMRADE VASTERNORRLAND

IN GALLERIAN

Yta: 41 400 kvm
Hyresvdrde: 76 Mkr
Antal hyresgdster: cirka 75

FRAN KLADBUTIK med rulltrappa fill véil-
besdkt sportrestaurang. Hérnplaceringen i

IN gallerian blev en lyckiraff for O’Learys
som Sppnade i april 2011. D& hade hyres-
gasten tillsammans med Dids helrenoverat
lokalen under ett par manader.

— Laget var véldigt avgdrande for oss.
Hérnplaceringen var viktig — har har vi kvélls-
sol pd uteserveringen, séger Gert Sjégren
som driver restaurangen pé franchisebasis.

O'learys har tuff konkurrens, det finns
redan ett par andra efablerade “sportrestau-
ranger” i Sundsvall.

— Vér styrka, utdver laget, &r varumarket.
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Det har gatt fantastiskt bra énda sedan star-
ten. Vi lockar en bred mélgrupp, frén unga
till gamla, sager Gert Siogren.

IN gallerian i Sundsvalls stenstad &r
norra Sveriges storsta citygalleria med ett
brett utbud av afférer. Men gallerian har
hard konkurrens frén andra héll, fill exempel
kdpcentret Birsta City utanfér staden.

- Vi mé&ste hela tiden fundera pa hur vi
ska utveckla gallerian och géra den starkare
for att klara sig i konkurrensen. Det kréivs
en bra variation av butiker och rétt mix av
shopping och matstéllen, sager Bo Tiglldén,
omrédesansvarig fér Diés som nu jobbar

med en strategisk Sversyn av hela gallerian.

En viktig del i utvecklingsarbetet ar sam-
arbetet med kommunen.

— Kommunen ska utveckla torget och vi
vill kunna péverka det arbetet sa att O’Learys
kan f& en stdrre uteservering. Det handlar
ocks& om att f& ratt belysning och &ka fill-
gdngligheten, séger Bo Tjalldén.

Samarbetet mellan O’Learys och Dids
ar tatt:

— Vi har en véldigt bra relation. Vi tréffas
regelbundet och de ménar om oss och hur
det gér. Hyran &r omséttningsbaserad sé& det
dr ju en win-win-situation, sager Gert Sjogren.
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MARKNADSOMRADE JAMTLAND

30.

Ostersund och Are

STOR EFTERFRAGAN
PA BOSTADER

Sedan nedliggningen av regementena 2004 har Oster-
sund gradvis omvandlats frin en garnisionsstad till en
ort med en mer diversifierad arbetsmarknad. Samtidige
som manga statliga jobb utlokaliserats till Ostersund, till
exempel Statens folkhilsoinstitut, har antalet smaféretag
successivt okat inom ginstesektorn.

Idag priglas Jimtlandsregionen av en entreprendors-
anda, inte minst inom gastronomins omréde: bara i
Ostersund finns Gver 50 restauranger och 2011 blev orten
utnamnd till Matlandets huvudstad 2011

Turismindustrin, som inte drabbats si hart av finans-
krisen, 4r en viktig del av regionens ndringsliv. Jimtlands
logiintakeer ligger pa drygt 400 miljoner kronor per ar
— utslaget per invénare ger det en intike pd 3 200 kronor
per (ndst mest i Sverige).

Tio mil vister om Ostersund ligger den stérsta
turistattraktionen i norra Sverige, Are, med runt en
miljon skiddagar per ar. I detta alpina skidcentrum kan

turisterna vilja mellan 114 nedfarter. T Are/Ostersund
anordnas dven en rad internationella vinteridrotts-
evenemang varje ar, till exempel virldscupstivlingar i
skidskytte och slalom.

Hyresmarknaden i Ostersund priglas fortfarande till
viss del av regementsnedlidggningarna. Det stora utbudet
av lokaler i forsvarsmakeens gamla lokaler begrinsar
hyrespotentialen pa kort sikt. Samtidigt finns en fortsatt
stor efterfrigan pd bostadsmarknaden.

Efter forvirvet av Norrvidden ir Ostersund Dibs
virdemissigt storsta marknadsomride och hir ligger
ocksa foretagets huvudkontor. Totalt har Dids 128 fastig-
heter i regionen med ett virde pa drygt 2,5 miljarder kro-
nor. En relativt stor andel av bestdndet, 28 procent, utgors
av bostider som har en mycket hog uthyrningsgrad.

I marknadsomride Jimtland ingdr 31 fastigheter (varav
24 ir tomtmark) i Are, tre fastigheter i Hrjedalen samt
en fastighet i Bricke.

Ostersund Riket
Invanare 591373 9482812
Oppet arbetslésa, % 4.4 47
Sysselsattningsgrad, % 77,6 75,9
Utbildningsniva, eftergymnasial, % 41,9 38,3

Kaélla: per 31 december 2011 SCB, Arbetsformedlingen, SCB RAMS.

STORSTA ARBETSGIVARE

Foretag Antal anstéllda
Ostersunds kommun 4775
Jamtlands lans landsting 2625
Forsakringskassan 725
Gymansieférbundet

Mittuniversitetet

Kalla: Svensk Fastighetsindikator 2011.

Antal fastigheter 128
Area, kvm 344 359
Fastighetsvarde, Mkr 2502
Hyresintakter, Mkr 274

425 ‘ '
425

JAMTLANDS ANDEL AV FASTIGHETSVARDE

® 23%

JAMTLANDS FORDELNING PER LOKALSLAG

® Kontor 30%

@ Industri/lager 14%
Butik 15%

® Ovrigt 13%
Bosttider 28%
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- Vi férséker ordna
fem stora evene-
mang per ar, séger
Niclas Sjégren
Berg, destinations-
chef pa Skistar.

"ARE AR

EN KOMPLETT
SKIDORT"

MARKNADSOMRADE JAMTLAND

SKISTAR ARE

Antal anstéllda: 550 (under hégsdsong).
Omséttning: 350 Mkr.
Antal pister: 114.

MED RUNT EN MILJON skiddagar dr Are
den stdrsta turistmagneten i norra Sverige.
114 pister och 42 liftar lockar turister inte
bara frén Sverige — 30 procent av besckarna
kommer frén andra lénder.

— Vi har haft en stadig utveckling
uppét sedan 2001 med undantag fér de tvé
senaste daren, da framfér allt den fina vintern
i sédra Sverige ledde till farre turister hér
uppe, sdger Niclas Sjdgren Berg, destina-
tionschef p& Skistar som driver alla fjéll-
anléggningar i Are.

Skistar har den alpina utférsakningen som
kérnprodukt: liftar, skidskola och uthyrning
av utrustning. Men foretaget bedriver ocksé

DIOS ARSREDOVISNING 2011

logiférmedling och hyr ut 40 av Digs lagen-
hefer i Are.

— Vi har en bra variation pé ldgenhe-
terna, och de ligger centralt vilket &r viktigt.
Besdkarna vill ha géngavstand till allt, sager
Niclas Sjégren Berg.

Naéringslivet har eft &t samarbete i Are.
Ett exempel p& det ér bolaget Destination Are
dér flera lokala féretag gétt samman fér att
utveckla Are som en turistort @ret runt, bland
annat Skistar och Dids.

— Vi och Diés har flera knutpunkter och
ar beroende av varandra. Diés har ménga
fastigheter och butiker p& orten, och f5r oss
ar det ju bra med en levande handel.

Hur ska d& Are klara den internationella
konkurrensen pd siki?

- Vi &r ju en valdigt komplett skidort. Jarn-
vagen ligger mitt i byn, vi har mé&nga butiker
och bra restauranger, fdrmanliga priser och
kortare transfertider jamfért med Alperna,
sager Niclas Sjogren Berg.

For att ytterligare starka varumarket job-
bar Skistar kontinuerligt med internationella
mdsterskap.

— Vi férsdker ordna fem stora evenemang
per ér, en del i samarbete med Skidférbun-
det. Nu satsar vi ocksd pd att fa& hit alpina
VM 2017.
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MARKNADSOMRADE VASTERBOTTEN

Umed och Skellefted

DYNAMISKT CENTRUM
MED BASINDUSTRI

Visterbotten ir ett dynamiskt centrum bland Norr-
landslinen med regionstaden Umed — Norrlands
storsta titort — som motor. Sedan universitetet
grundades 1965 har Umed varit en av Sveriges snabbast
vixande stider. Universitetssatsningen har dven gett
kraftiga avtryck pa arbetsmarknaden: bara Stockholm
har en hogre andel anstillda med eftergymnasial
utbildning i niringslivet. Umea har dven utnimnts till
Europas kulturhuvudstad 2014, vilket yteerligare stirke
stadens utveckling.

Skellefted priglas mer av den industriella utveck-
lingen, framfor allt av gruvindustrin — med Boliden
som dominerande akedr. Suget efter metaller i Kina
och andra tillvixtlinder har lett dill en kraftig gruv-
boom i Sverige som stirke Bolidens affirer. I slutet av

2011 invigdes Rénnskirsverket, en investering pé 1,3
miljarder kronor som gjort Boliden till virldsledande
inom dtervinning av elektroniske avfall.

P4 fastighetsmarknaden kidnnetecknas Umed av liga
vakanser och hégre hyresnivaer 4n i dvriga norrlindska
stider. Skelleftedomradet priglas av relativt stabila
hyresnivier och hég uthyrningsgrad.

Genom forvirvet av Norrvidden fir Umed en helt
ny roll i Diés portfolj — fran ate tidigare endast dgt en
fastighet dger Dids nu 31 fastigheter med tyngdpunke
pa industri och kontor. I Skellefted har Dids en stark
stillning pa kontors- och butikssidan, med hyresgister
som H&M, Swedbank och Ahléns. T marknadsom-
ridet ingdr dven fyra fastigheter i Vilhelmina samt en
fastighet i Lycksele.

KOMMUNFAKTA

Umea Skelleftea Riket .
Invanare 115 282 71605 9482812
Oppet arbetslésa, % 4.4 43 47
Sysselsattningsgrad, % 74,1 79,1 75,9
Utbildningsniva, eftergymnasial, % 53,1 33,8 38,3

Kalla: per 31 december 2011 SCB, Arbetsférmedlingen, SCB RAMS.

Umea Skelleftea

Umea kommun 10950 | Skellefted kommun 7 609 \ \
Vasterbottens lans landsting 6292 | Vasterbottens lans landsting 1600

Umea universitet 3649 | Boliden 1243

Volvo Lastvagnar 2428 | Martinson Group 530 V
Posten 656 | Skelleftea Kraft 510

Kalla: Umea kommun, SCB.

DIOS FASTIGHETSBESTAND

Umea Skelleftea
Antal fastigheter 31 14 ‘
Area, kvm 122 679 56 519
Fastighetsvarde, Mkr 785 429
Hyresintakter, Mkr 95 50 '

32.

VASTERBOTTENS ANDEL AV FASTIGHETSVARDE

® Umed 7%

Skellefteds 4%

UMEAS FORDELNING PER LOKALSLAG

® Kontor 30%
@ Industri/lager 35%

Butik 19%

® Ovrigt 1%

Bostdder 15%

SKELLEFTEAS FORDELNING PER LOKALSLAG

® Kontor 37 %
o |nc|usfri/|oger 13%

Butik 30%

® Ovrigt 11%

Bosttider 9%
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. "DETHAR
AR PERFEKTA
LOKALER FOR 055"

BASINDUSTRIN MED Boliden i spetsen &r
en viktig del av Skelleftedomrédets naringsliv,
men det myllrar ocksé av véxande sméfére-
tag. | Veckans Affarers érliga lista dver sé
kallade Superféretag — dér man bland annat
mdter vinst, tillvaxt och effektivitet — ligger
flera i Skelleftedomradet.

Ett av dem, Autotech Teknikinformation,
startade i en gammal butikslokal i Boliden
1988. Affarsidén &r att producera avance-
rad teknisk dokumentation &t industriféretag:
bruksanvisningar och instruktioner i fryckt och
digital form.

— Men vi har inte gjort s& mycket &t
Boliden. Vi jobbar mer med produktégande
fretag. Allt fler fretag har insett att de
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sparar kostnader p& bra instruktionsmaterial,
saiger Tommy Lundstrém, vd p& Autotech
sedan 2001.

Arbetsmetoderna i branschen har férand-
rats radikalt under de senaste &ren. Tidigare
ritade man steg for steg i vektormodeller;
idag anvénder medarbetarna avancerade
3d-modeller i Cad-program. Samtidigt har
foretaget utvecklat tvé nya afférsomraden:
animerade filmer och e-learning. Kunderna
&r huvudsakligen industriféretag i mellan-
segmentet med en internationell marknad och
ménga sprak.

Sedan 2006 har Autotech sitt huvud-
kontor i en Disfastighet i centrala Skellefted,
dar merparten av féretagets 40-tal medarbe-

MARKNADSOMRADE VASTERBOTTEN

- Skelleftea har ett lagt kostnads-
ldge och personal som stannar,
séger Tommy Lundstrém, vd pa
Autotech.

AUTOTECH

Antal anstallda: 28.
Omsétining: 25 Mkr.
Lokalyta: 778 kvm.

tare sitter. Autotech vaxer kontinuerligt trofs
att itverktygen blir alltmer avancerade.

- Vi &r duktiga pé att dra in kunder. Sam-
tidigt har produkicyklerna blivit allt kortare,
vilket gynnar oss.

Hur &r det aft sitta i Skellefted — ofta langt
fran kunderna?

— Det gér bra. Vi kan jobba decentralise-
rat och pé distans. Och Skellefted &r en bra
ort att verka i. Vi har ett lagt kostnadslége,
personal som stannar och néarheten till allt
sager Tommy Lundstrém.

Sedan ér lokalerna férstds viktiga:

- Vi hade inte kunnat véxa i butikslokalen i
Boliden. Det hér &r perfekta lokaler for oss.
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MARKNADSOMRADE NORRBOTTEN

34.

Luled

TEKNIKSTADEN
TAR NYA KLIV

Norrbotten ir det nordliga lin som klarat inbromsning-
en i konjunkturen bast. Gruv- och tillverkningsindustrin
gar fortsatt starke, liksom byggsektorn. I regionorten
Luled innebidr den starka industriutvecklingen en 6kad
framvixt av teknikkonsultbolag. Lule har utvecklats till
ett teknologiskt centrum med tyngdpunke pd metallurgi
och it.

Lulei Tekniska Universitet — med cirka 1300 anstillda
och 16 000 studenter — ir en viktig motor for hela regio-
nen. I Luled finns dven virldsledande bolag som SSAB,
Gestamp Hardtech och ALS Scandinavia. Etableringen
av Facebooks tre serverhallar — som blir det stdrsta
datacentret i norra Europa — stirker regionen ytterligare.

Luled 4r ocksd en viktig kommunikationspunkt och har
Norrlands storsta flygplats med 6ver en miljon resendrer
per ar samt en av Sveriges storsta hamnar.

Efterfragan pa bade bostider och lokaler ar kande
och vakanstalen ir lga. For nirvarande byggs ett
par tusen nya bostider i Luled, bland annat i det nya
bostadsomradet Kronan nigra kilometer utanfor
centrum.

Genom forvirvet av Norrvidden forstirks Dids posi-
tion i Luleds centrala delar. Med gallerian Smedjan och
andra centralt beligna fastigheter med butiksytor blir
Dios en viktig aktdr inom cityhandeln pé orten. I Dids
marknadsomrade ingér dven en fastighet i Gillivare.

KOMMUNFAKTA

NORRBOTTENS ANDEL AV FASTIGHETSVARDE

Invanare

Oppet arbetslésa, %

Sysselsattningsgrad, %

Utbildningsniva, eftergymnasial, %

Lulea Riket
73 890 9482812 . ®11%
4,9 4,7
753 75,9
431 38,3

Kaélla: per 31 december 2011 SCB, Arbetsformedlingen, SCB RAMS.

STORSTA ARBETSGIVARE

NORRBOTTENS FORDELNING PER LOKALSLAG

Foretag Antal anstallda ‘ K 589

[ J f
Lulea kommun 6 600 on or‘ °

@ Industri/lager 20%
Norrbottens lans landsting 3000 Butik 16%
Lulea tekniska universitet 1075 ® (")vrigt 3%
SSAB 1320 Bostéider 3%
Forsvarsmakten 750

Kaélla: Luled kommun.

DIOS FASTIGHETSBESTAND

Antal fastigheter

21

Area, kvm

138 881

Fastighetsvarde, Mkr

1259

Hyresintakter, Mkr

140
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- Aurorum Science Park &r en métesplats
for foretag, séger Matz Engman, vd péa

Lulea Néringsliv AB.

BYGGA EN NY
INDUSTRIELL ERA”

MARKNADSOMRADE NORRBOTTEN

AURORUM

Area: 19 781 kvm
Antal féretag: 80
Anstillda: 1 000
Hyresvarde: 24 Mkr

90 000 KVADRATMETER och en elfér-
brukning stérre &n ett stélverk. Facebooks
efablering i Luled — tre serverhallar som ska
std klara 2014 — har vackt uppseende langt
utanfor Sveriges grdnser.

- Vi paketerade vara unika egenskaper
och akte till USA pé séliresa. Vi hade fyra
offerter ute, varav Facebook gick vidare,
sdger Matz Engman, vd pé Luleé Nérings-
liv AB och en av hjérnorna bakom Luleds
nyvunna placering pé itkartan.

Men egentligen &r det eft [&ngt, mélmed-
vetet arbete som lagt grunden, dér Luled
Tekniska Universitet (LTU) varit en stark regio-
nal motor med sin forskningsverksamhet.

DIOS ARSREDOVISNING 2011

Ménga studenter pé [TU har gétt vidare
till byggnadskomplexet bredvid — Aurorum
Science Park. Sedan mitten av 1980+4alet &r
det en samlingsplats b&de fér etablerade fére-
tag och f5r nystartade verksamheter. Aurorum
Science Park dgs sedan 2007 av Digs.

— Det hér &r en métesplats for foretag, dér
vi har ett fantastiskt bra samarbete med Digs:
de skéter de hérda vardena och vi skdter
innehdllet, séger Matz Engman.

Kraven pé& en fastighetsvérd &r extra
hérda i den avancerade it-miljon:

— Det &r véldigt stora krav pé driftsdker-
het. Tullverket som sitter hér far inte vara utan
elférsérining — dé stoppar verksamheten vid

landets grénser, séger UIf Bostrdm, omrédes-
ansvarig pé Dids och fortsatter:

— Vér roll &r ju att féretagen ska mé bra
och expandera. Vi satsar mycket pd att
skapa gemensamma métesplatser dér fore-
tagen kan tréffas och géra affarer.

Kanske kommer Facebooketableringen att
locka flera globala jattar hit sé att itklustret
kan véxa ytterligare.

— Laget har uppe ér perfekt for stora data-
anléggningar: vi har en stabil elférsdjning
med 100 procents férnybar el och ett svalt
klimat som kyler lokalerna. Vi ska bygga en
ny digital industriell era har uppe, konstaterar
Matz Engman.
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FASTIGHETSVARDERING

36.

RATTVISANDE

BEDOMNING

EN TILLBAKABLICK
Under hésten 2008 befann sig virldsekonomin
i djup finansiell oro vilket aterspeglades i den
kapitalintensiva fastighetsbranschen. Redan
under 2009 kunde dock en terhimtning i
ekonomin urskiljas och flera positiva prognoser
for framtiden presenterades. Andock var ater-
héllsamheten stor med transaktionsvolymer pa
historiske lga nivier om 53 Mdr for 2009.

Under 2010 stabiliserades konjunkturen
vilket dven kunde skdnjas inom fastighetsbran-
schen. Tillgingen pé kapital 6kade och den oro
som tidigare priglat marknaden avtog, vilket
resulterade i att transaktionsmarknaden kom
igdng ocksa i Sverige. Sett till siffror nistintill
fordubblades den svenska transaktionsmarkna-
den frin 2009 ars niva, och omsatte 2010 nira
110 Mdr (s3).

I Savills Sweden AB (Savills) rapport om
fastighetsmarknaden 2011 kan utldsas att dret

inleddes starke med héga transaktionsvoly-
’ ' Dids fastighets-
bestdnd besik-
tigas kontinuerligt for att
viirderingarna ska kunna
hélla en hog kvalitet.

mer. Under sommaren brots ménstret med

en kraftig inbromsning till foljd av fornyad
finansiell turbulensen pd virldsmarknaden.
Trots att osikerheten i omvirlden har paverkat
utsikterna for den svenska ekonomin, hamnade
transaktionsvolymen for 2011 pa runt 1oo Mdr
(110). Marknadens tilltro till fastigheter som
goda inversteringsobjeke 4r siledes fortsatt stor,
vilket dr ett gott kvitto for fastighetsbranschen.
I ljuset av detta ser Dids med tillforsike fram
emot 2012.

EXTERN FASTIGHETSVARDERING

Savills genomfér pa uppdrag av Dids Fastig-
heter AB (Dids) externa virderingar av Dids
fastighetsbestind. 25 procent av fastighetsbe-
standet externvirderas varje kvartal av Savills.
Virdering sker i enlighet med Svenskt Fastig-
hetsindex riktlinjer. For resterande del gors en
intern beddmning, baserad pd senast gjorda
externa virdering, vilket kvalitetssikras av
Savills. Under en rullande tolvmanadersperiod
externvirderas varje fastighet. Savills doku-
menterar och analyserar hyres- och fastighets-
marknaden i hela landet och har en omfattande
kop- och forsiljningsridgivning som stdd i
virdebedomningarna.

Fastighetsbestandet som tillkom genom for-
virvet av Norrvidden har per den 31 december
2011 externvirderats av DTZ. Av Norrviddens
marknadsvirde har 48% externvirderats och
resterande 52% virderats genom intern bedom-
ning som kvalitetssikrats av DTZ.

METOD

Syftet med virderingen 4r att bedéma de
enskilda fastigheternas marknadsvirde. Med be-
greppet marknadsvirde avses det mest sannolika
priset vid en forsiljning med normal marknads-
foringstid pa den 6ppna fastighetsmarknaden.
Varje fastighet virderas individuellt och eventu-
ella portfoljeffekter beakeas alltsé inte.

Som huvudmetod vid virderingsbedom-
ningarna anvinds kassaflodeskalkyler, dir
kassafloden och restvirden nuvirdeberiknas.
Marknadsvirdet har for varje enskilt vérde-
ringsobjekt beddmts med hjilp av en femdrig
kassaflddesanalys och riknas fram genom att
nuvirdeberikna kalkylperiodens kassafloden.
Det vill siga, fastighetsvirdet 4r summan av
nuvirdet av respektive ars driftoverskott, minus
iterstaende investeringar och igingsatta projekt
under de nirmaste fem dren samt det bedémda
restvirdet ar sex.

Som underlag for virderingarna har virde-
ringsbolagen haft tillgang till samtliga gillande
hyresavtal, information om vakanta objekt,
faktiska och budgeterade drift- och underhills-
kostnader, fastighetsskatt och fastighetsadmi-
nistration samt uppgifter om pagiende och
planerade investeringar. Underlaget har innehdl-
lit historiska siffror for perioden 2005—2011 samt
prognoser for 2012. Utdver detta har forvaltare
och marknadsomradesansvariga pa respektive
omréde levererat specifika uppgifter for respek-
tive virdering,

Diés fastighetsbestand besiktigas kontinuer-
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lige for att virderingarna ska kunna hélla en hog
kvalitet. Besiktningarna omfattar bide den ut-
vindiga och den invindiga standarden. Avsikten
med besiktningarna ar att beddma fastighetens
allminna standard och skick, underhallnings-
behov, positionering samt hur attraktiva loka-
lerna anses vara. Samtidigt gors en genomgang
av fastigheternas tekniska installationer.

KANSLIGHETSANALYS

Beddmningen av en fastighets marknadsvirde

paverkas till stor del av de antaganden som gors.

Genom att variera ett antal ingiende parametrar

kan man fa ett matt pd den typen av kinslighet

i viirderingen. Det har visat sig att virdebedom-

ningar och kalkyler frimst paverkas om direktav-

kastningskravet eller kalkylrintan justeras.
Direktavkastningskravet paverkas dels av

jimforbara fastighetstransaktioner pé respektive

DIOS ARSREDOVISNING 2011

delmarknad, dels av hur utvecklingen sett ut
for den akrtuella fastigheten och dess delmark-
nad. Nir direktavkastningen bestims 4r viktiga
fakrorer fastighetens lige, hyresnivé, vakansgrad
samt marknadsutvecklingen pé den ort ddr
fastigheten ligger.

Kalkylrintan motsvarar marknadens krav
pa total avkastning. Utgdngspunkten for
kalkylrintan ir realrintan, kompensation for
inflation samt generell och specifik riskpremie
for fastigheten.

Tillfsrlitligheten for virdebedomningarna
okar i takt med antalet fastighetstransaktioner
som offentliggdrs for marknaden. Ju storre
transparens, det vill siga ju fler 6ppna fastighets-
affidrer som marknaden erbjuder, desto sikrare
blir varje enskild virdering. Dios foljer lopande
upp de affirer som genomférs pi marknaden
for att underbygga och sikerstilla vara anta-

FASTIGHETSVARDERING

Marknadens filltro
fll fastigheter som
goda investeringsobjek dr fort-
satt stor, vilket dr ett gott kvittto
for fastighetsbranschen.

ganden. Utover uppfoljningen av de externa
transaktionerna fors Idpande diskussioner om
bide kép och forsiljningar med externa aktorer.

VARDERINGSRESULTAT

Fastighetsbestindets virde den 31 december 2011
uppgick till 11 562,2 Mkr (5 203,7 ). Orealiserade
virdeforandringar pé fastigheter uppgick till
175,2 Mkr (163,2). De positiva virdeférindring-
arna har frimst uppkommit genom att avkast-
ningskraven har sjunkit. Generellt sett har cen-
trumfastigheter med linga avtal fitt den storsta
virdedkningen. Samtliga fastighetsvirderingar
ir gjorda vid en given tidpunke och ir dirfor

till viss del osikra. Det osikerhetsintervall som
Savills har angett for gjorda antaganden och
berdkningar vid fastighetsvirderingarna uppgick
till +/— 7,5 procent och for Dids del innebir det
ett virdeintervall pa 10 725-12 398 Mkr.
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DIOS FASTIGHETSBESTAND 2011

DIOS FASTIGH

KUNDKRETS

Dibs fastighetsbestand utgérs till Gvervigande
del av kommersiella fastigheter beligna pa
huvudorterna Borlinge, Falun, Mora, Givle,
Sundsvall, Ostersund, Ume3, Skellefted och
Lulea. Fastighetsbestandet bestod per den 31
december 2011 av 385 fastigheter med en total
uthyrbar area pa 1 516 549 kvm och ett mark-
nadsvirde som uppgick till 11 562 Mkr. Hyres-
intikterna uppgick till §87 Mk, vilket motsvarar
en eckonomisk uthyrningsgrad om 89,6 procent.

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD
Fastighetsbestandets totala hyresvirde per
2011-12-31 uppgick dll 1 424 Mkr. Det bedémda
hyresvirdet f6r vakanta lokaler motsvarar cirka

BESTAND 201

146 Mkr. Av fastigheternas totala area om

1516 549 kvm var 271 070 kvm vakanta per den
31 december 2011, vilket motsvarar en areamissig
vakansgrad om cirka 18 procent.

HYRESKONTRAKT OCH FORFALLOSTRUKTUR

Dids kontrakterade hyresintikter per den 31 de-
cember 2011 uppgick till 1 278 Mkr. I hyresintik-
terna ingar hyrestilligg for fastighetsskatt, virme
och elkostnader som vidarefakeureras hyresgis-
terna. Dios hade per den 31 december 2011 totalt
2 812 lokalhyresavtal med kontrakeerade hyresin-
tikter om 1 106 Mkr. Hyresavtal med 16ptid om
tre ar eller lingre 4r normalt foremal for arliga
hyresjusteringar i form av upprikningar mot
konsumentindex

DIOS STORSTA HYRESGASTER PER DEN 31 DECEMBER 2011

KUNDSTRUKTUR
Dios huvudinrikening dr kommersiella lokaler
det vill siga kontor och butiker. Dessa stod for
68 procent av hyresintikterna 2011. Bostider
stod for 13 procent av hyresintikterna, industri-
och lagerfastigheterna svarade for 9 procent och
vriga lokaler for 10 procent.

Dids tio storsta hyresgister svarade per den
31 december 2011 for 14 procent av Dids kon-
trakterade hyresintikter, vilket motsvarar cirka
177 Mkr. Trafikverket ar storsta hyresgist. Den
genomsnittliga kontrakestiden uppgick till 3,6 ar
for de tio storsta hyresgisterna. Hyreskontrakten
har en jimn f6rdelning frin offentlig verksamhet
till publika och/eller rikstickande foretag samt

lokalt dgda foretag,

Andel av totalt Genomsnittlig

Hyresgast Antal kontrakt Kontraktsvarde, Tkr kontraktsvarde, % kontraktstid, ar
Trafikverket 22 51762 41 42
Arbetsférmedlingen 24 23 557 1,8 3,0
Falun Kommun 8 18 963 1,5 5,2
Swedbank AB 20 15912 1,2 2,7
Ostersund Kommun 43 12 357 1,0 6,7
Posten Sverige AB 11 11611 0,9 2,4
Skistar AB 17 11 460 0,9 3,1
Ahlens AB 6 11285 0,9 3,5
Jamtlands lans landsting 17 11 261 0,9 1,4
Polismyndigheten 5 9142 0,7 1,7
TOTALT STORSTA HYRESGASTER 173 177 308 13,9 3,6

HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER PER DEN 31 DECEMBER 2011

Kontrakterade

Tecknade Uthyrd area, hyresintékter per den 31
Forfalloar avtal, antal kvm december 2011 Andel i procent
Lokalhyresavtal 2012 825 183 536 174,5 14
2013 769 234 740 236,0 18
2014 679 261748 283,5 22
2015 348 172182 170,7 13
2016+ 191 228 394 241,5 19
Totalt lokalhyresavtal 2812 1080 600 1106,2 87
Bostadshyresavtal 2 300 164 879 144,0 1
Ovriga hyresavtal 5136 27,7 2
TOTALT 10 248 1245 479 12779 100
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RISKKONTROLL
DEL AV STRATEGIN

Under 2011 genomforde Dids en nyemission infor forvérvet av Norrvidden
och i samband med affdren omforhandlades befintliga kreditavtal.
Finansiella risker har dirmed varit i fokus for bolaget under dret, som
infor 2012 noterar okad risk i samband med operativa processer kopplade
till integreringsprocessen som foljer av forvérvet.

Foretagande innebir exponering mot méjligheter och risker. Vissa av dessa
kan bolag i stor utstrickning paverka, andra dr betydligt svérare att kon-
trollera. Som fastighetsbolag hanterar Dids relativt stora finansiella floden
och dr didrmed starke influerat av det globala finansiella systemet. Samtidigt
dr den operativa verksamheten i hog grad styrd av den allminna konjunk-
turutvecklingen, som reglerar utbud och efterfragan pa marknaden.

Fastighetsbranschen ses ibland som en hégriskbransch. Detta ir dock
en grov generalisering. Fastighetsmarknaden ér bred och geografiska,
strukeurella och segmentsspecifika variabler har stor inverkan pa risknivan.
Med ritt strategi kan en lag-riskportfolj skapas dven av fastigheter.

Genom ldg volatilitet och stabil, langsiktig virdetillvixt har Diés byggt
en vilbalanserad portf6lj med god riskspridning.

Ansvar for riskhanteringen i Dibs ligger pa styrelsen och utgdr frin en
av styrelsen formulerad vision kring risk. Utifran denna samt férhallanden
i omvirlden formulerar bolaget i varje period en riskaptit, som ligger till
grund for ett antal riskstrategier. Riskhantering ar en hogt prioriterad
friga, och da det 4r i det dagliga arbetet som den faktiska implemente-
ringen av riskstrategierna sker — arbetar Dids for en hdg riskmedvetenhet i
hela organisationen.

I all sin verksamhet soker Digs att minimera sin riskexponering. Nedan
redogérs over ett antal riskfaktorer som kan ha inverkan pd Di6s framtids-
utsikter, resultat och finansiella stillning. Riskerna 4r varken rangordnade
eller heltdckande.

STRATEGISKA OCH OPERATIVA RISKER

Dids dr utsatt for en rad verksamhetsrelaterade risker. Varje ar definieras
ett antal strategiska risker, som man av olika anledningar bedémer finnas
anledning att uppmirksamma extra under det kommande dret.

MAKROEKONOMISKA RISKER

Fastighetsbranschen paverkas i hog grad av den allminna ekonomiska kon-
junkturen. Makroekonomiska faktorer sasom tillvéxt, sysselsittningsgrad
och inflation styr i hég grad utbud och efterfragan pa hyresmarknaden,
och dirmed vakansgrader och hyresnivaer - vilket 4r viktiga nyckeltal for
Diés. Ligre tillvixt i ekonomin riskerar att ha en negativ inverkan pa Dids
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intikeer och resultat.

En av Digs storre kostnadsposter utgors av rintor. Rinteldget styrs av
inflationsforvintningar, och férandringar i rintenivéer kan vistenligt pa-
verka Dids resultat och kassaflode. Inflation paverkar dven Dios fastighets-
kostnader och, genom avkastningskrav — fastighetslan och fastigheternas
marknadsvérden.

Diés soker begrinsa sin exponering mot makroekonomiska faktorer
genom de verktyg som finns tillgiingliga. Finanskrisen 2008—2009 visade
dock tydligt hur obalanser i det globala finansiella systemet kan fa visentliga
och djupgéende effekter dven i Sverige — till exempel genom forsimrade
upplaningsmajlighet och allmin pessimism.

GEOGRAFISKA RISKER

Aven om fastighetsmarknaden generelle foljer den allminna konjunktur-
utvecklingen kan utbud och efterfragan skilja sig starkt mellan olika
geografiska marknader. Ett geografiskt diversifierat fastighetsbestand ger
ddrmed generellt en ldgre risknivé 4dn ett koncentrerat.

Sete till geografisk yta har Dids ett av de mest spridda bestdnden av
samtliga svenska fastighetsbolag. Drivkrafterna bakom de olika norrlind-
ska orternas tillvixt skiljer sig, vilket minskar Di6s exponering mot ndgon
enskild fakeor eller tendens. Dids har ocksa en diversifierad portfslj sett ur
ett segmentsperspektiv, med en strategiskt jimn uppdelning mellan handel,
bostdder, kontor och industrifastigheter. Till f6ljd av liten nybyggnation ir
bostadsbrist sedan médnga ér tillbaka ett problem pa flera av Dios huvud-
orter. Detta talar for fortsatt god efterfrigan pa bostider.

Aven om efterfrigan for nirvarande generellt ir stark finns det inget som
garanterar att efterfrigan pd fastigheter inte kan komma att sjunka i hela
Norrland i framtiden. Detta skulle i s fall kunna ha en negativ effeke pa
Diés verksamhet, finansiella stillning och resultat.

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING
Dids intikter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad och avtalad hyres-
nivd, samt hyresgisterna betalningsformagan.
Uthyrningsgrad och hyresnivéer styrs bland annat av den allménna
konjunkturutvecklingen, produktionstakten for nya bostider, forindringar
i infrastrukeur samt befolkningstillvixt och sysselsittningsgrad. Samtliga »
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dessa faktorer 4r svéra for Dids att paverka.

Bolaget ir starkt medvetet om att dess storsta potential ligger i det
befintliga bestndet. Att arbeta for att minska vakansgraden ir en priorite-
rad fraga, och flera strategier tillimpas.

Risken for stora svingningar i vakanser och bortfall av hyresintikter
okar ju fler enskilda stora hyresgister ett fastighetsbolag har. De kontrakte-
rade hyresintikterna frin Dids tio storsta hyresgister uppgick per den
31 december 2011 till 177,53 Mkr (141,2 Mkr) vilket motsvarar 14 procent (24)
av bolagets totala hyresintikter. Genom forvirvet av Norrvidden har Diés
etablerat en rad nya hyresgistarelationer, vilket okar diversifieringen och
minskar beroendet av enskilda kunder. Det finns dock inga garantier for att
Dids storre hyresgister fornyar eller forlinger sina hyresavtal nir de 6pt ut,
vilket pa sikt kan leda till minskade hyresintikter och 6kade vakanser.

Diés hyreskontrake har en genomsnitdig 16ptid pa 3,6 4r, och enligt
policy ska hyreskontrake med en lingre [6ptid 4n tre ar hallas inflationsjuste-
rade genom bindning till konsumentprisindex (KPI). Om inflationen 6kar
snabbare 4dn vad Di6s kompenserar for genom sadan indexering riskerar
bolags resultat att paverkas negativt.

For att sikerstilla att kunderna dr néjda soker Dids etablera en 6ppen
dialog med samtliga hyresgister. For varje hyresgist finns en kundansvarig,
som lépande foljer upp trivsel och férhdllanden i enskilda fastigheterna. En
ging om aret miter Dios N6jd Kund Index (NKI), ett viktigt instrument
for att identifiera potentiella brister i arbetet.

Kundansvarig ir ocksa ansvarig for hyreskontrakten. Dids 4r beroende
av att hyresgisterna betalar avtalade hyror i tid. I vissa hyreskontrake har
hyresgistens forpliktelser garanterats av moderbolag eller genom bank-
garanti. Likvil kvarstar i manga fall risken for att hyresgisterna instiller
sina betalningar eller i 6vrigt inte fullgdr sina forpliktelser. Om sa intréffar
paverkas Di6s resultat negativt.

Med en god segmentsdiversifiering hanterar Di6s olika typer av fastig-
heter och fastighetskontake. I ett lingsiktigt perspektiv styrs hyresintikeer
for kommersiella lokaler mer av marknadens mekanismer dn bostider — da
hyressittning for bostider foljer den sa kallade bruksvirdesprincipen.

Generellt avyttrar Dibs fastigheter dir uthyrningen inte varit framgangs-
rik under tre ars tid.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Diés huvudsakliga sysselsittning ir fastighetsforvaltning, I fastighetsfor-
valtning ingdr i férekommande fall act Dids ansvarar for drift- och under-
hallskostnader, samt 4ven taxebundna kostnader som el, renhéllning, virme
och vatten. Variationer i priser pa dessa tjdnster samt effekter frin onormalt
vider kan paverka Dids resultat.

Inom vissa omriden, sisom el, ir relativt stora fluktuationer av kost-
nadsnivderna svart att undvika d4 handeln sker pa en 8ppen marknad. Sa
langt som méjligt soker Dios kompensera kostnadsskningar respektive
kostnadssinkningar genom regleringar i hyreskontrake respektive hyres-
okningar genom omforhandling av hyreskontrake. I den man detta inte ér
mojligt kan variationer i driftkostnader paverka Di6s resultat.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Diés forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde i balansrikningen
och virdeforindringarna redovisas i resultatrikningen. Orealiserade virde-
fordndringar 4r inte kassaflodespaverkande.

Virdet pa fastigheterna péverkas av ett antal fastighetsspecifika respek-
tive marknadsspecifika faktorer - inkluderande uthyrningsgrad, hyresniva
och driftkostnader respektive direktavkastningskrav och kalkylrintor som
hirleds ur jimférbara transaktioner pa fastighetsmarknaden.

Varje kvartal virderas Di6s hela fastighetsbestand varvid 25 procent
externvirderas och resterande del internvirderas - baserat pa den senast
genomforda externa virderingen. Under en rullande tolvménadersperiod
externvirderas varje enskild fastighet.

Savil fastighetsspecifika som marknadsspecifika férindringar kan leda

till atc Dids skriver upp eller skriver ner det verkliga virdet pa sina forvalt-
ningsfastigheter. Detta kan paverka Dids resultat och finansiella stillning.
Foridling av fastigheter ir en viktig del av Digs affirsmodell och samtliga
foradlingsprojekt grundas i en noggrann analys av kostnader for projektet
respektive forvintade intikter och virdedkningar av arbetet. Dids egen
kinslighetsanalys visar att bolagets soliditet och beléningsgrad péaverkas vid
virdeforindringar om +/— 7,5 procent. Detta speglar det osikerhetsintervall
Saville angivet vid fastighetsvirderingen per 31 december 2011.

KANSLIGHETSANALYS — VARDEFORANDRING PER DEN 31 DECEMBER 2011

Fastigheter i % -7,5 - 7,5
Vardeférandring fore skatt, Mkr -837 - 837
Soliditet i % 17 23 20
Belaningsgrad fastigheter i % 75 69 65

FORETAGS- OCH FASTIGHETSFORVARV
En naturlig och strategiske viktig del av Dids verksamhet ir foretags- och
fastighetsforvirv. Alla forvirv dr av naturen férenade med viss osiker-
het. Vid féretagsforvirv finns inga garantier for ate det forvirvade bolaget
ska fungera vil och leverera i den nya strukturen — eller att den befintliga
organisationen ska lyckas vil med att integrera den nya verksamheten. Vid
forvirv av fastigheter utgor bortfall av hyresgister, miljoforhallanden samt
tekniska problem potentiella risker.

Utifran erfarenheter frin mindre bolagsfrviry har Dis utarbetat en
vilfungerande PMI-strategi, som bygger pé sdvil finansiell som kultu-
rell och organisatorisk integrering. Det finns dock inga garantier for att
strategin kommer fungera vil ocksd i framtiden och att framtida verksam-
heter eller fastigheter som tillkommer genom eventuella forvirv kommer
paverkar Dids resultat positivt.

NYCKELPERSONER OCH ORGANISATIONSFORANDRINGAR
Dids framtida utveckling beror i hog grad pa foretagsledningens och andra
nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. Forsimrad méjlighet
for Dids att behalla och rekrytera kvalificerad ledningspersonal och annan
kompetent personal pa rimliga villkor, leder till risk for simre resultat.
Sarskilt i samband med stérre bolagsforviry och andra verksamhetskritiska
hindelser riskerar Diés medarbetarstyrka att paverkas. Férindringsproces-
ser tenderar att leda till osikerhet vilket kan ha en negativ inverkan pa savil
personal som kunder. Foljden av detta kan vara att nyckelpersoner limnar
bolaget samt att kunder forloras. Dids arbetar aktivt for att sikerstalla ett
kommunikativt och inkluderande ledarskap p4 alla nivaer av organisationen.
Med forvirvet av Norrvidden har Dids fitt en stdrre organisation, vilket
beddms 6ka méjligheterna att erbjuda medarbetarna attraktiva utvecklings-
mojligheter internt.

KONKURRENS

Fastighetsbranschen ir i hdg grad konkurrensutsatt. Konkurrenssituationen
paverkas av konjunkturliget, med fler exploateringsbenigna aktdrer med
mer aggressiva tillvixtstrategier under hdgkonjunkturer.

Dibs ser konkurrens som en positiv och naturlig drivkraft pA marknaden.
Bolaget har en lingsiktig strategi, som f6ljer genom perioder av hogre — savil
som ldgre tillvixt. Samtidigt ar bolagets framtida konkurrensméjligheter i
hog grad beroende av bolagets forméga att ligga i framkanten och snabbt
reagera pa utvecklingstendenser och forindrade marknadsbehov. Digs kan
komma att tvingas gora kostnadskrivande investeringar, omstruktureringar
och/eller prissinkningar for att anpassa sig till en ny konkurrenssituation.

MILJORISKER
Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering paverkar och limnar avtryck
pa miljon. Dids arbetar aktivt for act minimera bolagets energiavtryck,
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’ ’ Genom ldg volafilitet och stabil,

\Gingsiktig véirdetillviixt har Dids
byggt en vilbalanserad portfdli med god
riskspridning.

utsldpp att farliga imnen och transporter — samt for att forbattra avfalls-
hantering och fastigheternas nirmiljo.

Intensiv forskning inom miljdomradet leder stindigt till nya insikeer
kring miljépaverkan. Nya samband hittas, och enligt miljobalken har den
som bedrivit en verksamhet som har bidragit till férorening dven ansvar for
dess efterbehandling. Om inte verksamhetsut6varen kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en fororenad fastighet 4r den som forvirvat fastigheten,
och som vid forvirvet kint till eller da borde ha uppticke féroreningarna,
ansvarig. Detta gor Dids framtida miljokonsekvenser svira att forutse och
skulle kunna paverka Di6s framtida resultat negativt.

TEKNISKA RISKER

Fastighetsinvesteringar ir forknippade med tekniska risker, sasom risken for
konstruktionsfel, andra dolda fel och brister, skador samt froreningar. Om
sidana tekniska problem skulle uppstd kan de komma att medféra okade
kostnader for fastigheterna vilket d4 skulle kunna paverka Dis resultat och
finansiella stillning negativt.

LEGALA RISKER
Nya eller indrade lagar och regler eller forindringar avseende tillimpningen
av befintliga lagar och regler som ir tillimpliga pd Dids och/eller Dids
kunder, kan paverka Diés kostnader respektive intikeer. Detta kan komma
att paverka Dids verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Det gir inte att uteslutas att Dios kan komma att bli inblandat i ndgon
ritslig tvist eller nagot skiljeforfarande som fir betydande effekeer pd Dids
verksamhet, resultat eller finansiella stillning.

SKATTER, AVGIFTER OCH BIDRAG

Forindringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom &vriga statliga palagor,
bostadsbidrag och rintebidrag, kan péverka Dids verksamhetsforutsittning-
arna. Betydande skillnader finns i de politiska partiernas syn pa fastighets-
skattens storlek och férekomst, och det kan inte uteslutas att skattesatser
forandras i framtiden eller att andra dndringar sker i det statliga systemet
som paverkar fastighetsigande.

En f6rindring av skattelagstiftning innebirande exempelvis forindrade
mojligheter till skattemissiga avskrivningar eller till att utnyttja under-
skottsavdrag kan medf6ra ate Dios framtida skattesituation fordndras och
dérigenom dven paverkar resultatet. Se mer pa finansiella risker nedan.

FINANSIELLA RISKER

Dids verksamhet finansieras med eget kapital och skulder. Relationen
mellan eget kapital och skulder regleras med utgdngspunke i vald finansiell
risknivi samt av mingden eget kapital som krévs av lingivarnas for att
erhdlla lan. Finansieringen via skulder innebir att Dids utsitts for ett antal
finansiella risker sdsom rinte-, finansierings- och kreditrisk.

RANTERISK
Rintekostnader utgdr en av Dids storre kostnadsposter. Fordndringar i
rintesatser kan visentligt paverka Dis resultatet och kassafldde.

En betydande faktor som paverkar rinterisken ir rintebindningstid.
Marknadsrintor paverkas frimst av den forvintade inflationstakten. De

DIOS ARSREDOVISNING 2011

MOJLIGHETER OCH RISKER

kortare rintorna paverkas frimst av Riksbankens styrrinta vilken utgor ett
penningpolitiskt styrinstrument. I tider med stigande inflationsforvint-
ningar kan rintenivan vintas 6ka, vilket skulle kunna fa en negativ effeke pa
Dids verksambhet, resultat och finansiella stillning. Rintor med lingre bind-
ningstid paverkas i hog grad av internationella regelverk, som har effekeer
pé bankernas uppliningskostnader. Detta gor den lingsiktiga rintesatsens
utveckling svar att forutse.

Diés har en genomsnittlig kapitalbindning pa fem ar. I s stor utstrick-
ning som méjligt sdker bolaget hitta en rintebindning och en kapitalbind-
ning som sammanfaller. Bolaget har satt tydliga mal for rintetecknings- och
beldningsgrad.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT

Diés har en stor andel lan med kort rintebindningstid och for att skydda
sig mot framtida rinteéindringar anviinder bolaget sig av rintederivat. Dessa
finansiella instrument testas varje kvartal for att mita effektiviteten ur ett
sakringshdnseende.

De virdeforandringar som hirror frin icke effektiv sikring bokfors i
resultatrikningen som virdeforindring rintederivat. Ovriga virdeforind-
ringar bokfors mot sikringsreserv i eget kapital. I takt med att marknads-
rintorna férindras uppstir ett teoretiskt éver- eller undervirde pé de finan-
siella instrumenten. Denna ir inte kassaflodespdverkande, men innebir att
virdet pa Dios tillgingar okar eller minskar.

KREDITRISK
Med kreditrisk avses risken att férlora pengar pd grund av att motparten
inte kan fullfélja sina dtaganden. Kreditrisk inom finansverksamheten
uppstdr bland annat vid placering av likviditetsoverskott, vid tecknande av
rinteswapavtal samt vid erhéllande av lang- och kortfristiga kreditavtal.
Infor all kontrakessignering kontrollerar Dids motpartens finansiella
stillning och gor en bedémning av den framtida betalningsformagan. Det
finns dock inga garantier for att Diés motparter ocksa i framtiden kan
uppfylla sina dtaganden. Kreditrisken kan dirmed paverka Diés resultat och
finansiella stillning negativt.

UNDERSKOTTSAVDRAG

Diés forfogar éver underskottsavdrag vilka huvudsakligen hirstammar frin
det forvirv av vilande aktiebolag som bolaget genomforde i april 2005. For-
dndrade skatteregler kan komma att innebira begrisningar i Dios méjlighet
att utnyttja detta underskottsavdrag,.

Som noterat aktiebolag kan Di6s dgarstruktur snabbt dndras. Agar-
forandring som innebir att det bestimmande inflytandet éver Dios forind-
ras kan innebira begrinsade majligheter ate utnyttja underskottsavdragen.
Detta sker t.ex. om en grupp fysiska personer tillsammans forvirvar mer dn
50 procent av bolaget under en femarsperiod, och var och en av dessa dger
eller forvirvar minst fem procent i bolaget. De fysiska personerna behéver
inte samarbeta eller ens vara medvetna om varandra for att regeln ska bli
tillimplig. Beroende pa hur regeln skall tolkas kan dven mindre dgarforind-
ringar begrinsa underskotten.

I tabellen "Kinslighetsanalys-kassaflode per den 31 december 20117 i
denna drsredovisning dterges teoretiska resultateffekter fore skatt pa Dids
intjdningskapacitet avseende kassaflédespéverkande poster.

KANSLIGHETSANALYS — KASSAFLODE PER DEN 31 DECEMBER 2011

Forandring Resultateffekt, Mkr
Kontrakterade hyresintakter +-1% 12,8
Ekonomisk uthyrningsgrad +—-1% 14,2
Fastighetskostnader +—-1% 6,1
Ranteniva for rantebarande skulder +H-1% 80,0

" Resultateffekt &r berdknad pa fastighetskostnader enligt Proformaresultatrakning,
sidan 8
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ANSVARSFULLT FORETAGANDE

ATT TA ANSVAR

.. FOR EN

VARDESKAPANDE

Dids dr och ska vara en aktiv part

i sambillsutvecklingsfragor pa de orter
dir bolaget verkar. Brett socialt och
miljomdissigt ansvarstagande, kombi-
nerat med ekonomisk hillbarbet,
préglar bolagets affarsmodell.

PROCESS

Ansvarstagande priglar savil var affir som vért site att driva verksam-
het. Vi vill vara en god kraft i samhillet som skapar ekonomiska,
sociala och miljomissiga virden. I vart dagliga arbete stills vi infor

fragestillningar som ror allt frin klimatpaverkan, utslapp och avfalls-
hantering till etik, samhillsplanering och genusfragor. Var virdegrund
bildar ett évergripande ramverk for vért site att vara och verka.

Utdver ett langsiktigt perspektiv pa var affir och vira externa rela-
tioner tar vi ett ansvar for var egen organisation, vira medarbetare och
vart avtryck. Dids ska vara en attraktiv, trygg och stabil arbetsgivare
som fir medarbetarna att trivas och stanna kvar, sivil som en pélitlig
och serios akedr pé fastighetsmarknaden.

Dids arbetar med ansvarsfullt foretagande utifran tre dvergripande
perspektiv: det sociala, det miljomissiga och det ekonomiska.
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MILOMASSIGT
ANSVAR

| det dagliga arbetet i enlighet med
bolagets afférsmodell gér Diss
betydande insatser for miljon.

Som dgare, forddlare och forvaltare av ett stort
fastighetsbestdnd stélls vi dagligen infor val som
i olika grad péverkar eller kan paverka vir miljé.
For Dibs dr miljoansvar en del av affiren, det

dr genom att ta langsikrtigt ansvar och imple-
mentera hallbara 16sningar for framtiden som vi
skapar virden i vért bestand och for vira intres-
senter. Var affarsmodell bygger pa ett process-
tinkande, dir slutproduktens miljokonsekven-
ser tas i beaktan redan i arbetets inledning.

For att sikerstilla fastigheternas miljo-
hinsyn utreder vi i alla om- och tillbyggnader
projektens miljokonsekvenser. Vi arbetar for
att implementera miljoriktig teknik och jobbar
aktivt med bland annat ventilationsldsningar,
drifttider och dtervinning. Som yrkesmin har vi
ett ansvar att sprida kunskap kring fastigheters
klimat- och miljopaverkan, och sikerstilla att

GREENBUILDING

2004 initierade Europeisk Kommissionen det
s8 kallade GreenBuilding programmet. Pro-
grammet riktar sig fill foretag, fastighetsagare
och férvaltare — och syftar fill att uppmuntra
till effektiviserad energianvéndning och dkat
utnyttjande av fdrnyelsebara energikallor p&
frivillig basis. Med grund i programmet tog
Fastighetséigarna fram en GreenBuilding-
certifiering pé& bolagsnivd, fér att skapa
tydlighet och transparens kring programmet.

2010 hade Diés som mél aft g i bra-
schen for branschen och GreenBuilding-certi-
fiera bolaget. Under 2010 omstrukturerades
dock Fastighetsdgarna, och ombildades
till Swedish Green Building Council. Defta
interna arbete férdréjde foreningens hand-
laggningstider, och Diés tvingades skjuta
fram malet ett ér.

Med férvarvet av Norrvidden 2011 har
Dids idag ansvar fér eft avsevart storre be-
sténd, dar miljdhénsyn och kvalitet varierar i
hégre grad @n tidigare. Mélet fér GreenBuil-
ding-ertifiering har darmed fatt senareldg-
gas, och man kommer férst fokusera pé aft
aktivt féradla besténdet.
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intressenter dr medvetna om olika l8sningar och
dtgirders miljokonsekvenser.

I syfte att uppnd stindiga forbittringar och
kontinuerligt minska negativ miljopaverkan har
Di6s satt upp ett antal konkreta och mitbara
miljomal, som mojliggdr uppfdljning av arbetet.
Vi ser malstyrning som en viktig del ur ett
uppfoljnings- och transparensperspektiv, och
dr stolta Gver att vi uppnitt vért besparings-
mél inom energi om minst § procent per 4r.
Mitningen av energibesparingar gors av véra
energitekniker, som kontinuerligt analyserar
marknaden och aktivt soker l8sningar for fort-
satta forbittringar i framtiden.

Samtliga vara miljomal finns beskriven i var
miljépolicy, som faststiller ett antal rikdinjer for
vart miljdarbete, och sikerstiller att detta drivs
pa ett malinrikeat och enhetligt sitt. Policyn
utvirderas och uppdateras arligen, for att siker-
stilla relevans och kompabilitet med de senaste
ronen pa omridet.

EKONOMISKT
ANSVAR

Ett hallbart foretag ar per definition

ett Idnsamt féretag. Utan 16nsamhet
kan inget féretag dverleva och skapa
varden i samhallet. Dids [dnsamhetsmal
ar avkastning pd eget kapital om

2 génger riskfri rénta.

For oss dr det sjalvklart att ta ansvar for hela den
virdeskapande process vi driver. I takt med att
konsekvenserna av de olika pifrestningar vir om-
virld stélls infor blir alle tydligare, blir det ocksa
alltmer uppenbart i hur hg grad miljémissigt,
socialt och ekonomiskt ansvar hinger samman.

For Dios som fastighetsbolag 4r hallbarhets-
frigorna ytterst angelidgna och en viktig del av
vart dagliga arbete och vér affir. Foretagande ir
for oss att skapa langsiktiga och stabila virden
genom affirsmissighet, ledarskap och engage-
mang,

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

3.6.
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SOCIALT
ANSVAR

Di6s ska vara en aktiv och engagerad
part i samhéllsutvecklingen. Bolaget har
definierat fyra huvudintressentgrupper
for sin verksamhet: hyresgdster, dvriga
lokalinvanare, lokalsamhéillet i stort samt
egna medarbetare.

HYRESGASTER

Som f6rvaltare och fastighetsskotare dr Dids
viktigaste uppgift att sikerstilla att befintliga
och framtida hyresgister i vira fastigheter trivs.
Fastighetsforvaltning grundar sig i relationer,
och genom effektivt och marknadsorienterat
arbete ska vi skapa langsiktiga relationer. For att
skapa nirhet till, och tillginglighet f6r hyresgis-
terna, arbetar vara kundansvariga frin lokal-
kontoren. Ambitionen 4r att varje ar mita Nojd
Kund Index (NKI), ett for oss viktigt métt.
Resultatet analyseras och f6ljs upp noggrant,
och vi arbetar aktivt for att sikerstilla en fortsatt

god NKI-utveckling,

’ ’ |dag dr de norr-
lindska fillvaxt:

orferna industri-, handels- och

universitetsorfer, var och en med

sin egen utmirkande profil.

LOKALSAMHALLET

De norrlindska tillvixtorterna r industri-,
handels- och universitetsorter, var och en

med sin egen utmirkande profil. P4 dessa orter
upplevs bostadsbrist som ett problem.

Vi dr medvetna om och betonar vikten av
god fastighets- och samhillsplanering for att
realisera orters och regioners tillvixtpotential.

I arbetet med att méta upp efterfrigan pa fast-

igheter for framtida lokalbehov samarbetar Diés

med en rad aktorer. I samtliga relationer efter-

strdvar Dids en situation dér bada parter gynnas,

utifrin en modell dir samtliga involverade far ut

virde av processen. »
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MEDARBETARE OCH ORGANISATION

Diés har en engagerad, motiverad och ansvars-
tagande personalstyrka med siktet instillt pa
tillvixt. For att verkstilla vara strategier och

nd vér vision krivs en gemensam vilja och
tydliga mal.

Diés grundades 2005 och har sedan dess
vuxit snabbt. Vir organisation har dirmed gtt
fran en liten och mycket familjir gemenskap
till en allt storre verksamhet. Efter forvirvet av
Norrvidden den 30 december 2011 tas ytter-
ligare ett steg mot ett storre bolag och med en
utdkad medarbetarstyrka. Detta stiller krav
pd ett tydligt ledarskap och effektiva interna
processer.

I vir nya organisation méste vi fortsitta
vara duktiga pa att ta tillvara vira medarbetares
kompetenser och fortsitta vara en god kraft
i samhillet. En storre organisation ger dkade
méjligheter f6r medarbetarna att gora intern
karridr, vilket vi menar ir en viktig komponent
for att kunna attrahera och behalla drivna
medarbetare. Vidare har en storre aktor storre
mojligheter att paverka lokalsamhillet, och
ocksd en storre skyldighet ate faktiske ta akeive
ansvar och se det stora perspektivet.

For att realisera potentialen i forvirvet beho-
ver vi sikerstilla att samtliga medarbetare stravar
mot var vision, arbetar utifrin vart varumirke
och styr mot och forstar vara nyckeltal. For att

Dids efterstrdvar mangfald bland medarbetama
vad gdller kon, dlder och etnisk bakgrund.

integrationsprocessen ska fungera krivs ledar-
skap och en vil fungerande organisation. I slutet
av 2011 hade samtliga marknadsomréideschefer

i den nya organisationen tillsatts, och 2012 blir
dret for implementeringen av var nya organisa-
tionsmodell.

Med en affirsmodell som bygger pa samar-
bete dver affirsomrddes- och avdelningsgrinser
ir det av stor vikt att Dids nu lyckas driva
verksamheten si att en 6kad specialisering
kombineras med bredd och fortsatt forméga att
se ur ett helhetsperspektiv.

Med dynamik, innovation, ppenhet och
seriositet — kombinerat med en stor vilja, ser vi
fram emot att pdbdrja implementeringsarbetet.

Diés ska erbjuda alla anstillda goda majlig-
heter till kompetensutveckling. Vi ser lopande
vidareutbildning som en viktig komponent
av var tillvixtstrategi, och menar att utbild-
ningsinsatser ir en forutsittning for act sikra
medarbetarnas fortsatta engagemang och virde-
skapande. P4 Diés dr kompetensutveckling ett
gemensamt ansvar som delas av bolaget och
den enskilda medarbetaren. Det 4r upp till var

och en att vara med och driva sin egen utveck-
ling, vilket gors i nira samarbete med nirmsta
chef. I 4rliga planerings- och utvecklingssamtal
mellan den enskilda medarbetaren och chefen
tas individuella utvecklingsplaner fram, som
sedan f6ljs upp och byggs vidare pd i dialog.

Diés efterstrivar mangfald bland medarbe-
tarna vad giller kon, dlder och etnisk bak-
grund. Vid rekrytering av nya medarbetare ska
hinsyn tas till den befintliga medarbetarstruk-
turen for att uppnd en balanserad samman-
sdttning. Lonesittning ska spegla kompetens,
erfarenhet och engagemang — och gilla lika
for alla.

For att sikerstilla medarbetarnas trivsel
kommer Di6s varje ar gora en medarbetarun-
dersokning. N6jd Medarbetar Index (NMI) 4r
en viktig parameter for vért arbete inom HR,
och den feedback vi fir genom undersékningen
foljs noggrant upp och ageras pa.

2010 ars medarbetarundersékning visade att
forbittringsutrymme finns vad giller det kom-
munikativa ledarskapet. Vi identifierade att det
finns medarbetare i vir organisation som inte

MEDARBETARFAKTA

Dids strévar efter att ha en vél sammansatt organisation,
med en jémn éldersférdelning som gér att vi kan klara
generationsskiftningar utan att tappa kompetens i bolaget.
Antalet anstéllda uppgick per den 31 december 2011 il
154 personer (66), varav 57 kvinnor (21). Huvudkontor
med koncerngemensamma funktioner finns i Ostersund.
Merparten av de anstdllda, 105 personer (46), arbetar

i marknadsomradena varav 52 personer (25) med den
fysiska fastighetsférvaltingen.

Under 2011 har 7 (3) medarbetare valt att avsluta sin
tianst i Dids. En av dem har gétt i pension. Personalomsdtt-
ningen uppgick darmed till 6,1 procent (5,3).

Uppgifterna exkluderar personalomséittning i Norrvidden
da tilliradet skedde s& sent som 30 december 2011.

UTBILDNINGSNIVA, % ANTAL ANSTALLDA, % ALDER, %
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FRAGOR

TILL DIOS MEDARBETARE
CFO/IR VD stab
Bxtern HR 1 IDA MAGNUSSON,
Infern Marknad/Info o KONCERNREDOVISNINGSCHEF
T Assistent % PA DIOS SEDAN 2007

J .!'I Beskriv en vanlig dag pd jobbet!

P& mitt jobb finns inga vanliga
dagar. Sedan jag bériade pd Diés
har bolaget vuxit kontinuerligt och
vért arbete p& ekonomi har handlat
mycket om aft utveckla funkiionalitet fér en allt siérre
organisation.

Affiirsutveckling
Projektledning
Transakfioner

Verksamhetsutv.

Forvaltningsstad
Myndighetskrav
Energi

| Hur har férviirvet av Norrvidden paverkat dig i ditt arbete?

Fér narvarande &r det mycket fokus pé& samordning av
Dalarna Visternorrland Visterhotten Norrhotten de tvé bolagen. Med Norrvidden har vi en dubbelt s&

stor organisation aff hantera och volymen har &kat i allt.
Vi har fler medarbetare och mer én dubbelt s& ménga
fastigheter och juridiska enheter — detta gér att vi p&

DI()S ORGANISATION ménga sait stdlls infér nya typer av uimaningar.

Gaivleborg

Stérsta delen av Diés medarbetar arbetar inom férvalt-  dvergripande funktioner sésom afférsutveckling,

ning. Vér férvaltningsavdelning &r uppdelad i sex informationsgivning till marknaden och strategi- F

marknadsomréaden. Det operativa ansvaret fér fastig- genomfdrande. TONY HAKA‘&NSSON

heterna och hyresgdsterna ligger pé lokalkontoret. P& vart huvudkontor i Ostersund sitter i huvudsak FORVALTARE, PA DIOS SEDAN 2009
Fyra koncerngemensamma servicefunktioner; koncernledningen, som delegerats ansvar fér bolagets Vad iobbur du med?

Ekonomi/Finans, Marknad/Information, Analys/ operativa dverseende fran den av styrelsen tillsatta S teknisk 15 ’ | h

Vardering och Projekt/Utveckling, skéter koncern- valberedningen. Jag r teknisk iérvaltare oc

ansvarig fér 30 fastigheter | Gavle.
Min roll innefatiar allf frén planerat
under héll fill driftsfrégor. Jag han-
terar Gven en hel del uthyrmingar.
Vi jobbar i team, och i mitt team &r vi sju personer.
Kollegoma betyder naturligivis mycket.

’ ’ | véir nya organisation mdste vi fortsitta vara Hur sl du s i som bt

Dics dr seridsa, beslutsvdgarna ér korta och bemétan-

dUkﬁgG pa Gﬂ TG Ti”VG r(] Va rG medurbetu res det alliid dppenhjartigt. Nu ér vi precis i processen att

genomféra eft omfafiande férvérv och det &r sannolikt
o . o i satoriska forandrinaon k o Clemen-
kompetenser och fortsitta vara en god kraft i samhillet. vt

mycket och att det gér bra fér bolaget.

ser sin roll i Dios helhet i den utstrickning vi styrdokument. Ev. brister, inaktualiteter och LARS-GORAN ANDERSSON BANG

skulle vilja. Vi menar att det 4r vikeigt att varje | inkonsekvenser rittas till — och fokusomréden DRIFTTEKNIKER GSTERSUND

medarbetare ir medveten om och virdesitter for organisations- och styrningsarbetet under PR DIOS SEDAN 2010

sitt bidrag till koncernens resultat och affir, det kommande dret faststills. Detta kan Beskiv din roll pi Dics!

och vir ambition ir att samtliga Dids-medar- handla om malstyrning, rapporteringssystem, Jag jobbar som driftickniker vilkef i

betare ska kinna till var affirsidé och vision varningssystem etc. Malet ir att skapa enhet- huvudsak handlar om it implemen-

savil som vira mal, strategier och kirnvirden. lighet, effektivitet och hog kvalitetsikerhet i ’ fera |ésningar for aft spara energi.

Under 2011 har sirskild vike lagts vida att det interna arbetet. Jag och min kollega skéter underhdl

utveckla det kommunikativa ledarskapet, ett Hela organisationen involveras i kvalitetsarbe- av fekniska mS'QHOﬁO”er_ Fé[ samfliga Dics fostighﬁter "

arbete som kommer fortskrida in i 2012. tet. Kring de olika fokusomradena sitts organi- OSters‘L‘J d, OCh..O rbefar ) m{.r.a Sﬁmzr.bﬁi mked .DQOT dif
sationsoverskridande projekigrupper samman, controller, som &r ansvarig fér alla driftekniker i bolaget.

INTERNA PROCESSER OCH RUTINER som sedan driver implementering, forankring Vod driver dig i ditf arbete? o

At sikerstilla [opande uppdatering och och genomforande av utvecklingsarbetet runt Jr:gl ?é':;:;\{cifésvoﬂoz?::!?g;;;g: EZESVZELQO

forbittring av interna processer och rutiner r om i organisationen. manad kom%‘empr vi h%r fastigheterna anvénder <|=,nergi,

extra viktigt i en vixande organisation. Varje Lis ocksd om Dids bolagsstyrning pé sid O vi gér en investering syns resultatet omedelbart i

dr genomfér Dids en genomlysning av vara 76—79. fastighetsstatistiken, vilket ér véildigt tacksamt.
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VERKSAMHETEN UNDER 2011

Diés Fastigheters (Dids) huvudsakliga verksam-
het dr att dga och forvalta fastigheter. Bolagets
bestand ir koncentrerat till den svenska mark-
naden norr om Dalilven, och bestir i huvudsak
av fastigheter med inriktning pd kommersiella
lokaler. Bestindet 4r indelar i atta geografiska
marknadsomraden: Falun, Borlinge, Givle,
Mora, Ostersund, Sundsvall, Skellefted och
Luled, didr varje marknadsomride utgdr ett for-
valtningsomréde. Férvaltningsorganisationen har
som frimsta uppgift att skapa och vérda lang-
siktiga hyresgistrelationer, skota den tekniska
forvaltningen pé ett rationellt och kostnadseffek-
tivt sitt samt att vara en aktiv part pd den lokala
marknaden.

Diés arsstimma 2011-04-14 beslutade om en
utdelning av 2010 drs resultat om 1,75 kronor per
aktie (1,75) motsvarande ett totalt utdelnings-
belopp pi cirka 65 Mkr (56).

P4 arsstimman omvaldes styrelseledamé-
terna Bob Persson, Thorsten Asbjer, Anna-Stina
Nordmark-Nilsson, Gustaf Hermelin och Lars-
Goran Pettersson. Nyval gjordes av Bo Forsén.
Under aret forvirvades 255 fastigheter, och 12
fastigheter avyttrades. Totala investeringar i om-
och tillbyggnationer uppgick under aret till 108
Mkr (86) och avser frimst fastigheter i Borlinge,
Giivle, Sundsvall och Hirnésand.

Forviirv av Norrvidden

Diés tecknade den 22 september avtal om
rorelseforviry av Norrvidden AB. Forvirvet
gjordes i bolagsform till ett underliggande fastig-
hetsvirde om 5,8 mdkr. Forvirvet omfattade 254
fastigheter om cirka 822 000 kvm uthyrbar area
med ett hyresvirde om cirka 774 Mkr. Forvirvet
finansierades genom en fullt garanterad nyemis-
sion om cirka 1,1 mdkr samt genom upptagande
av nya fastighetskrediter om cirka 4,5 mdkr.
Preliminir kopeskilling uppgick till 632 ooo Tkr,
varav 627 900 Tkr var kontant erlagd per den 31
december 2011.

Tilltridet skedde den 30 december 2011.
Resultatrikningen for innevarande ar fr Diés
har inte paverkats av forvirvet medan balans-
rikningens omslutning innefattar forvirvet.

Nyemission

Vid en extra bolagsstimma i Dios den 24
oktober 2011 beslutades att bemyndiga bolagets
styrelse att besluta om nyemission av akdier for
att finansiera en del av bolagets forvirv av Norr-
vidden AB. Den slutgiltiga sammanrikningen

i Dids nyemission visade att 22 854 136 akdier,
motsvarande sammanlagt cirka 61,2 procent av
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de erbjudna aktdierna, tecknades med stod av
teckningsritter. Dirtill hade 5 505 910 akdier
tecknats utan stod av teckningsritt, motsva-
rande sammanlagt cirka 14,7 procent av de
erbjudna aktierna. Resterande 9 0o4 s21 aktier
tecknades av de investerare som i samband med
forvirvet av Norrvidden dtagit sig att teckna
aktier i Dis. Genom nyemissionen kommer
Dibs att tillforas cirka 1 121 Mkr fére avdrag for
emissionskostnader.

Genom nyemissionen 6kade Di6s aktie-
kapital med 74 729 134 kr il 149 457 668 kr och
antalet aktier 6kade med 37 364 567 aktier till

74 729 134 aktier.

Hyresintdkterna
uppgick under 2011
fill 587 Mkr vilket motsvarar
en ekonomisk uthyrmingsgrad
pd 89,6 procent.

RESULTAT

Hyresintikterna uppgick under 2011 till 87 Mkr
(486) vilket motsvarar en ekonomisk uthyrnings-
grad pa 89,6 procent (90,5). Norrvidden inklu-
derat hade Di6s totalt 10 248 kontrake (3 274)
fordelade pa 2 812 lokalhyreskontrake (1 276),

2 300 bostadskontrakt (887) och s 136 kontrakt
avseende parkeringsplatser och Gvrigt (1 11). De
kontrakterade hyresintikterna per den 31 decem-
ber 2011 uppgick till 1 278 Mkr (588), varav Dids
tio storsta kunder svarade for 14 procent (24) med
en genomsnittlig kontrakestid om 3,6 ar (4,4).

Fastighetskostnaderna uppgick under 2011 till
274 Mkr (214), varav drifts- och underhallskost-
nader utgjorde 222 Mkr (170), fastighetsskatt 26
Mkr (21) och fastighetsadministration 26 Mkr
(23). Driftéverskottet uppgick till 327 Mkr (286),
motsvarande en dverskottsgrad om 56,0 procent
(59,0). Resultatutvecklingen ir i huvudsak
hinférlig till genomforda fastighetsférviry under
fjirde kvartalet 2010.

Kostnader for central administration uppgick
till 49 Mkr (31), varav kostnader hinforliga ill
forvirvet av Norrvidden utgjorde 14 Mkr. Vir-
deférindringar avseende fastigheter uppgick till
207 Mkr (174) varav 32 Mkr (11) avsig realiserade
virdeforindringar. Rorelseresultatet uppgick till
484 Mkr (425).

Virdeforindringar avseende derivatinstru-
ment uppgick till -88 Mkr (3). Finansnettot
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uppgick till =144 Mkr (-122). Aktuell skatte-
kostnad for 2011 uppgick till 8 Mkr (10), vilken
4r hanforlig dll skatt i dotterbolag som under
dret varit forhindrade att resultatutjimna via
koncernbidrag. En ny virdering av uppskjuten
skattefordran har medfort en uppskjuten skatte-
kostnad om —66 Mkr (—62). Resultat efter skatt
uppgick till 177 Mkr (234).

FINANSIELL STALLNING

Under perioden uppgick orealiserade virde-
fordndringar f6r Dios derivatinstrument som
har redovisats i resultatrakningen till -88 Mkr
(3). Finansiella poster uppgick under perioden
till =144 Mkr (—122) av vilket rintekostnader
utgjorde —147 (-124). Koncernens rintebdrande
skulder per den 31 december 2011 uppgick till

8 00oo Mkr (3 637) med en arlig genomsnitts-
rinta pa 4,09 procent (3,06) exklusive laneloften
och 4,10 procent (3,07) inklusive linel6ften.
Lanens genomsnittliga rintebindningstid
uppgick per den 31 december till 3 manader

(2). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 3,9 ar (4,1). For att rintesikra linen
har koncernen derivatinstrument om 2 600 Mkr
(1 300) med en dterstiende genomsnittlig 16ptid
pa 5,0 ar (3,1). Den drliga genomsnittsrdntan
inklusive kostnad for derivatinstrument uppgick
tll 4,20 procent (3,80) exklusive laneloften och
4,21 procent (3,81) inklusive lineloften.

Dibs disponibla likviditet exklusive outnytt-
jad checkrikningskredit uppgick per balans-
dagen till 104 Mkr (61). Avkastning pé eget
kapital uppgick till 8,6 procent (17,2), den
negativa forindringen jimfort med foregiende
ar ar hinforlig till genomford nyemission under
november 2011. Rintetickningsgraden uppgick
till 1,9 ggr (2,0) och den synliga soliditeten upp-
gick till 22,9 procent (28,3).

UPPSKJUTNA SKATTER

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

Per den 31 december 2011 uppgick redovi-
sad uppskjuten skatteskuld till —556 Mkr (37).
Virdet av uppskjuten skattefordran kommer att
provas vid varje bokslutstillfille och vid behov
kommer omvirdering att ske.

Diés skattemissiga underskottsavdrag
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bedémdes per den 31 december 2011 uppga till
645 Mkr. Vid 26,3 procents skattesats uppgick
uppskjuten skattefordran avseende skattemis-
siga underskottsavdrag till 170 Mk, vilka i
Dibs rikenskaper har kvittats mot uppskjuten
skatteskuld.

Dids redovisade temporira skillnader, det vill
siga fastigheternas verkliga virden minus skat-
temissiga restvirden, uppgick till 2 758 Mkr per
den 31 december 2011. Vid 26,3 procents skat-
tesats uppgick uppskjuten skatteskuld avseende
temporira skillnader tll 725 Mk, vilken i Dids
rikenskaper har kvittats mot uppskjuten skat-
tefordran med samma belopp.

Av de i Diés redovisade uppskjutna skat-
terna per den 31 december 2011, 4r 6 Mkr av den
uppskjutna skattefordran och 535 Mkr av den
uppskjutna skatteskulden hinforliga dill forvar-
vet av Norrvidden.

FASTIGHETSBESTANDET

Vid utgingen av 2011 dgde Dids 385 fastigheter
beldgna pa ett 15-tal orter frin Borlinge i soder
till Luled i norr. Den totala uthyrningsbara ytan
uppgick till 1 516 549 kvadratmeter varav 39 pro-
cent utgjordes av kontor, 19 procent av butiker,
22 procent av industri och lager, 12 procent av
bostider och 8 procent av 6vriga uthyrbara ytor.
Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick per
den 31 december 2011 till 11 562 Mkr, se vidare

i not 11. Virdemissigt fanns tyngdpunkten

av fastighetsportfoljen i Givle, Sundsvall och
Ostersund.

Under aret forvirvades 255 fastigheter, under
samma period avyttrades 12 fastigheter. Totala
investeringar i om- och tillbyggnationer under
dret uppgick till 108 Mkr (86) och avser frimst
fastigheter i Borlidnge, Givle, Sundsvall och
Hirndsand.

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgors av koncern-
gemensamma funkdoner samt dgande och drift
av koncernens dotterbolag. Omsittningen for
2011 uppgick till 11 Mkr (12) och resultatet efter
skatt till —25 Mkr (—29). Bolagets likvida medel
uppgick per den 31 december 2011 till 48 Mkr
(50). Rintebirande skulder uppgick till 1 931 Mkr
(1 835) och avsdg till sin helhet finansieringen av
koncernens fastighetsforvirv. Den genomsnittliga
arsrintan baserat pa forhillandena den 31 decem-
ber 2011 uppgick till 4,14 procent (3,02).

DIOSAKTIEN
Den 31 december 2011 uppgick aktiekapitalet i

Diés Fastigheter AB till 149 457 668 kronor. Det

totala antalet aktier uppgick vid drets slut dill

74 729 134 aktier med ett kvotvirde om 2 kronor
per aktie. Samtliga aktier ger lika rite till andel

i Dios tillgangar och vinst. Varje aktie har en
rost. Nagra potentiella aktier forekommer inte,
¢j heller négon foretradesritt till ackumulativ
utdelning.

Vid utgéngen av aret hade Di6s Fastigheter
AB 2 584 aktiedgare. En betydande andel av
aktiens dgare, 99 procent, aterfanns i Sverige.
Enskilt storsta dgare var AB Persson Invest med
15,9 procent av aktierna. Ovriga storre aktieigare
utgjordes av Humlegarden Holding III AB med
13,8 procent, Brinova Inter AB med 12,0 procent,
Bengtssons Tidnings AB med 10,1 procent, Lant-
brukarnas Ekonomi AB med 10,0 procent och
Lansforsikringars fastighetsfond med 6,3 procent.

UNDER ARET FORVARVADES

FASTIGHETER

MOJLIGHETER OCH RISKER

Digs intikter péverkas bland annat av fastig-
heternas uthyrningsgrad, av Diés méjlighet att

ta ut marknadsmissiga hyror och av hyresgis-
ternas betalningsférmaga. Uthyrningsgrad och
hyresnivéer styrs till stor del av den allminna och
den regionala konjunkturutvecklingen. Risken
for stora svingningar i vakanser och bortfall av
hyresintikter 6kar ju fler enskilt stora hyresgister
som finns i fastighetsbestindet. For att begrinsa
risken for sjunkande hyresintikeer och frsimrad
uthyrningsgrad arbetar Di6s for att skapa langsik-
tiga relationer med bolagets befintliga hyresgister,
undvika att en eller ett fital hyresgister stir for
en stor del av hyresintikterna, vara en aktiv sam-
arbetspart pd den lokala marknaden vad giller
niringsutvecklingsfragor samt ha en vil diversifie-
rad fastighetsportfolj. Dios fastigheter ligger i hu-
vudsak centralt beligna i attraktiva omraden pa
utvalda tillvixtorter. De tio storsta hyresgisterna
per den 31 december 2011 svarade for 14 procent
av Dios kontrakterade hyresintikter.

Varje marknadsomrade ansvarar for ate
fastighetsbestandet 4r vil underhéllet och i gott
skick. Med lokal nirvaro dkar kunskapen om
respektive fastighets behov av forebyggande
insatser, vilket i lingden 4r mer kostnadseffektive
in omfattande reparationer. Vissa driftskostna-

der sdsom vdrme- och vattenforsorjning kan vara
svara att paverka pd grund av det endast finns
tillgang till ete fatal leverantdrer. Dids ligger dir-
for stor vike vid att stindigt frbittra kostnads-
effektiviteten med hjilp av rationella tekniska
16sningar, utbildning av personal, identifiering
av synergier och potentiella samordningsvinster
samt realisering av desamma och andra prakeiska
insatser samt kontinuerlig uppfoljning. En del
av fastighetskostnaderna debiteras hyresgisterna
varfor Dios exponering mot forindring av kost-
naderna begrinsas.

Rintekostnaden for lanat kapital 4r en av
Dios enskilt storsta kostnadspost. Dids styrelse
faststillde under 2011 en finanspolicy vilken
anger reglerna for hur Diés finansfunktion skall
hantera upplining, l6ptider samt hur riskerna
i finansieringsverksamheten skall begrinsas.
Marknadsrintan paverkas av Riksbankens
penningpolitik samt forvintningar avseende
ekonomisk utveckling sivil nationellt som
internationellt. For att begrinsa denna paverkan
har ranteforfallostrukeuren fordelats 6ver olika
16ptider via derivatinstrument. Se dven not 19
och not 22 for en mer utforlig beskrivning av
finanspolicy och riskhantering.

Fastigheternas virde bestims av utbud och
efterfrigan, dir priset frimst dr beroende av
fastigheternas forvintade driftsverskott och
koparens avkastningskrav. En okad efterfrigan
medfor ligre avkastningskrav och didrmed en
prisjustering uppat, medan en vikande efterfra-
gan far motsatt effekt. P samma sitt medfor
en positiv real utveckling av driftsoverskottet
en prisjustering uppat, medan negativ real
utveckling far motsatt effeke. Diés mojligheter
ate tillgodogora sig foradlingsvinster beror pd hur
vil Dids lyckas utveckla fastigheterna, hyres- och
kostnadsutvecklingen for dessa samt hur avtals-
och kundstrukturen ser ut. Redovisningen av
skatter foljer redovisningsreglerna men noterbart
ir att den betalda skatten over tid vanligen skiljer
sig fran den redovisade. Skatteregler ar dértill
komplicerade och svartolkade. Reglernas tillimp-
ning kan dessutom indras dver tiden, se dven
beskrivning av skattedrende i Norrvidden nedan.

Andra faktorer som paverkar fastighetspri-
serna ir det allménna konjunkturliget, inflations-
forvintningar och rinteldget. Likasi paverkas
Dids av den lokala niringslivsutvecklingen pa de
orter dir bolaget finns etablerad och hur vil bola-
get tillvaratar sin lokala forankring pd dessa orter.

Skattedrende Norrvidden
Skatteverket har under hésten 2011 gjort en
framstillan till Frvaltningsritten om att lagen
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om skatteflyke skall tillimpas mot Norrvidden
Norrland AB i samband avyttring av fastigheter
paketerade i kommanditbolag. Transaktionerna
genomfordes under 2005 och Skatteverket yrkar
en upptaxering av Norrvidden Norrland ABs
skattemissiga resultat med 246 miljoner kronor.
Diés har under hela forvirvsprocessen varit
medveten om det drende som ligger hos Skatte-
verket. Hinsyn ir tagen och frigan ir hanterad
i det 6verldtelseavtal som 4r tecknat mellan
parterna. Avtalet reglerar siljarens fulla ansvar, i

det fall, Skatteverkets yrkande vinner laga kraft.

BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning handlar om att styra bolag pa ett
sadant sitt att de uppfyller dgarnas krav pa avkast-
ning pé investerat kapital. Bolagsstyrningens
utformning regleras via lagstiftning, konventioner
och sjilvreglering. Genom Svensk kod for bolags-
styrning (Koden) har ett dvergripande ramverk
for god sed pé aktiemarknaden tagits fram, med
syfte att bidra till en forbittrad styrning av svenska
bolag. For att systemet skall fungera optimalt
maste bolag vidta atgarder for att tillforsikra att
den information som kommer marknaden tll-
handa ir korrekt och rittvisande. Frin och med
rikenskapsaret 2008 omfattas Dids av Koden.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma 4r Dids Fastigheter AB och bola-
get dr publike (publ). Styrelsen skall ha sitt site i
Ostersunds kommun.

Arsstimma skall hallas i Ostersund eller
Stockholm. Ordinarie drsstimma skall hillas
inom 6 manader efter rikenskapsarets utging,.
Bolagets verksamhet 4r att direke eller indireke
genom dotterbolag dga och forvalta fast egen-
dom samt idka dirmed férenlig verksamhet.
Aktiekapitalet skall utgdra ligst sjuttiofyra
miljoner (74 000 000) kronor och hdgst tvi-
hundranittiosex miljoner (296 0oo 0oo) kronor.
Bolagets rikenskapsar omfattar kalenderar.

ARSSTAMMA
Arsstimman ir det hégsta beslutande organet
i ett aktiebolag enligt aktiebolagslagen. Dios
ordinarie drsstimma skall hallas i Ostersund
eller Stockholm senast inom sex manader efter
rikenskapsarets utging. Kallelse skall ske genom
kunggrelse i Post- och Inrikes Tidningar och
i Svenska Dagbladet eller annan rikstickande
dagstidning. Vid drsstimman har samtiga
aktiedgare som anmalt sig och 4r upptagna i
aktieboken ritt att delta.

Varje aktiedgare rostar for dgda och fore-
tridda aktier. Aktiedgare har rice att fi ett drende
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' ’ Dids fastigheter
ligger i huvudsak
centralt beldgna i attrakfiva

omrdden pd utvalda fill
vaxtorter.

behandlat pa drsstimman forutsatt att drendet
anmiles till Diés styrelse i rite tid.

Vid arsstimman viljs styrelse och, i férekom-
mande fall, revisorer samt eventuella supplean-
ter. Vid stimman framliggs arsredovisning och
revisionsberittelse, 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 at styrelseledaméter och verkstil-
lande direktor.

VALBEREDNING
Valberedningen utses drligen och bestar av
representanter frin de fyra storsta dgarna per den
15 september varje dr. Valberedningen, fram till
drsstimman 2012, bestar av foljande represen-
tanter med angivande av vilken dgare man
representerar:
» Erik Paulsson, representant for Brinova
Inter AB (Valberedningens ordférande)
» Per-Arne Rudbert, representant for
Humlegirden
» Bjérn Rentzhog, representant for
Persson Invest
» Goran Almberg, representant for LRF

DIOS STYRELSE

Dids styrelse viljs arligen pa ordinarie drsstimma.
Uppdraget for samdliga ledaméter giller for tiden
intill dess nista ordinarie bolagsstimma har hal-
lics. Styrelsen bestdr f6r nirvarande av sex ordina-
rie ledamater. Bolagets verkstillande direktor skall
nirvara vid styrelsemoten men ingdr inte i styrel-
sen. I styrelsen ingdr frin och med drsstimman
2011 Bob Persson (ordférande), Gustaf Hermelin,
Thorsten Asbjer, Anna-Stina Nordmark-Nilsson,
Lars-Géran Pettersson och Bo Forsén.

Styrelsen i Di6s Fastigheter AB har faststalle
en arbetsordning i enlighet med aktiebolagslagen.
Enligt gillande arbetsordning skall styrelsen,
forutom konstituerande sammantride, halla
minst sex ordinarie styrelseméten per kalenderar.
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Dids styrelse har under ar 2011 haft 27 (13) proto-
kollférda sammantriden samt ett konstituerande
sammantride.

Vid vart och ett av de ordinarie styrelse-
motena behandlas forekommande fragor av
visentlig betydelse for bolaget sisom forvirv och
forsiljningar av fastigheter samt investeringar i
befintliga fastigheter. Vidare informeras styrelsen
om det aktuella affirsliget och savil hyres- och
fastighetsmarknad som kreditmarknad. Bland de
ordinarie drenden som styrelsen behandlat under
2011 kan vidare nimnas affirsplan, foretagsge-
mensamma policies, dvergripande strategiplan,
arbetsordning for styrelsen, kapitalstrukeur och
finansieringsbehov, redovisnings- och skatte-
frdgor samt bolagets forsikringssituation. Under
2011 har styrelsen dven fattat beslut om nyemis-
sion i enlighet med det bemyndigande som
erholls pd extra bolagsstimma i oktober 2011.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordférande leder styrelsens arbete och
sikerstiller att styrelsen fullgér sina uppgifter.
Ordféranden ansvarar for att styrelsemedlem-
marna fir nddvindig information for sitt arbete
och denna ansvarar dven for utvirdering av
styrelsens arbete.

REVISIONSFRAGOR

Styrelsen i sin helhet verkar som revisionsut-
skott. Revisionsutskottets uppgift ar att dvervaka
och sikerstilla koncernens tillgdngar och tillse
att systemen efterlever lagar och foreskrifter,
leder till effektivitet i verksamheten, att korrekta
redovisningshandlingar upprittas och att den
ekonomiska informationen ir tillforlitlig. Revi-
sionsutskottet granskar rutinerna for redovisning
och finansiell kontroll, revisorernas arbete, deras
kvalifikationer och oberoende. Revisionsutskot-
tet bistdr ledningen i att identifiera och utviirdera
de frimsta riskerna i verksamheten och tillser att
ledningen inriktar arbetet pa att hantera dessa.
Revisionsutskottet behandlar samtliga de finan-
siella rapporter som bolaget limnar och styrelsen
i sin helhet behandlar bolagets halvarsrapport
och bokslutskommuniké. Revisionsutskottet
behandlar ocksa kvartalsvis riskrapportering,
information om riskbedomningar, tvister och
eventuella oegentligheter.

Bolagets revisor skall vara inbjuden att delta
vid det styrelsesammantride pé vilket arsredovis-
ningen skall behandlas for att bland annat uttala
sig om bolagets drsredovisning och koncernredo-
visning och skall alltid delta vid de styrelsemoten
dir beslurt fattas avseende bokslut samt delars-
rapport for det tredje kvartalet.
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ERSATTNINGSFRAGOR

Diés styrelse har tillsatt en ersittningskommitté
som skall bestd av styrelsen ordférande, enligt
arsstimmans beslut, samt ytterligare en ledamort.
Ersittningskommittén skall bereda drenden om
ersittning och andra anstillningsvillkor f6r VD
och bolagets ledning. Lon, dvriga ersittningar
samt pensionspremie avseende VD, ledning och
styrelse for 2011 framgar av not 5 i arsredovis-
ningen.

REVISOR

Vid bolagsstimma 2009 till och med érsstim-
man 2013 utsigs Deloitte AB ill revisor i Dids
Fastigheter AB. For revisionen ansvarar Lars
Helgesson, auktoriserad revisor och revisor i
Dibs Fastigheter AB sedan 2005s.

PRINCIPER FOR ERSATTNING TILL

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ersittning och férmaner till verkstillande direk-
toren beslutas av bolagets styrelse. Ersittningar
till 6vriga ledande befattningshavare beslutas av
verkstillande direktdren i samrad med bolagets
styrelse. Incitamentsprogram eller andra aktiere-
laterade ersittningar forekommer inte for nigon
i foretagets ledning. Verkstillande direktdren har
ritt till tjinstebil. Under anstillningstiden hos
bolaget har VD ritt till forsakrings- och pen-
sionsféormaner enligt vid var tidpunkt gillande
ITP-plan. Majlighet till individuell placering
som ges far nyttjas. Endast kontant 16n utgor
underlag for forsikrings- och pensionspremier.
Pensionsildern for verkstillande direktoren ir 65
ar. Mellan bolaget och VD giller sex ménaders
omsesidig uppsagningstid. Under uppsignings-
tiden har VD ritt dill 16n och férméner enligt
gillande avtal. For det fall bolaget siger upp VD,
och det inte har féranletts av ace VD i visentlig
mdn asidosatt sina skyldigheter enligt lag, gillan-
de anstillningsavtal eller styrelsens instruktioner
utgdr efter uppsigningstiden och anstillningens
upphérande ett avgingsvederlag motsvarande 18
ganger den manadslon som gillde vid tid-
punkten f6r uppsigningen. Avgangsvederlaget
ir inte pensionsgrundande. Ersittning under
uppsigningstid samt avgingsvederlag avriknas
frin inkomster frin annan arbetsgivare. Ovriga
ledande befattningshavare har rite till tjanstebil.
Under anstéllningstiden hos bolaget har évriga
befattningshavare ritt till forsikrings- och
pensionspremie enligt vid var tidpunke gillande
ITP-plan. Majlighet till individuell placering
som ges far nyttjas. Endast kontant 16n utgor
underlag for forsikrings- och pensionspremier.
Pensionsaldern for 6vriga ledande befattnings-
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havare 4r 65 ar. Uppsigningstiden frin bolaget
ir 6-12 médnader och frin den anstilldes sida
sex manader. Dids har en vinstandelsstiftelse
som omfattar samtliga anstéllda. Avsittning cill
vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnadd avkast-
ning pa eget kapital och dr maximerad tll ett
basbelopp per ar och anstilld.

Ovanstiende principer forvintas faststillas
med samma lydelse vid drsstimman 2012.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Riintesdkring

Mot bakgrund av det ldga rinteldget for linga
rintor valde Di6s att den 18 januari 2012 rinte-
sikra ytterligare en del av laneportf6ljen genom
att ingd ett 5-drigt rinteswapavtal. Den totala
rintesikringen omfattar drygt so procent av
utestdende lanevolym.

Foriindring i ledningsgrupp

Ny ledningsgrupp for det sammanslagna bolaget

Dids och Norrvidden offentliggjordes den 20

januari 2012 och bestdr av foljande representanter.

» Christer Sundin, fodd 1949, Verkstillande
Direkedr, anstilld i Dios sedan juni 200s.

» Rolf Larsson, f6dd 1964, Ekonomi & Finans-
chef, anstilld i Di6s sedan oktober 2005.

» Hans Axelsson, f6dd 1957, Chef Affirsutveck-
ling, anstilld i Norrvidden sedan 2004, i Dids
sedan sammanslagningen 30 december 2011.

» Bo Tjillden, fodd 1959, Marknadsomradeschef
Visternorrland, anstilld i Norrvidden sedan
2004, i Di6s sedan sammanslagningen 30
december 2011.

» Anders Hedstrom, fodd 1973, Marknadsomra-
deschef Givleborg, anstilld i Dios sedan 2005.

Forsiliningar

» Den 1 februari 2012 sildes tomtritten
Sundsvall Kanonen 1 beligen vid gamla LV
i Sundsvall. Byggnaden har en area om 1 487
kvm. Forsdljningspriset uppgick till 2,2 Mkr.

» Den 1 februari 2012 saldes fastigheten Bordet 1,
Borlidnge. Fastigheten omfattar 3 645 kvm och
forsiljningspriset uppgick till 1t Mkr.

» Den 15 februari 2012 saldes fastigheterna Mo-
torn 8 och 9, med adress Verkstadsvigen 15-17
i Hammaringens industriomrade i Skelleftea.
Byggnaderna har en total area om 2 000 kvm.
Forsiljningspriset uppgick till 7,5 Mkr.

MILIO

At arbeta for en hallbar utveckling handlar om
att ta ansvar for en virdeskapande process. For
Dids som fastighetsbolag 4r héllbarhetsfragorna
yteerst angeligna. Det ir ett strategiske och bety-

delsefullt ansvar for bolagets ledning och styrelse
eftersom kopplingen mellan miljdansvar och
affirsnytta blivit allt viktigare och tydligare.
I Diés miljopolicy finns reglerat hur Dids
ska bedriva miljoarbetet pé ett kontinuerligt
och malinrikeat sitt. I syfte att uppna stindiga
forbittringar och minska negativ miljopaver-
kan skall Digs, ur ett miljomissigt perspektiv,
erbjuda bista mojliga teknik och langsiktige hall-
bara fastigheter i den takt och utstrickning som
efterfrigas av hyresgisterna. Vid planering av ny-
och ombyggnad samt d4 inforandet av ny teknik
dvervigs, skall miljokonsekvenserna utredas och
beaktas samt utgdra en del av beslutsunderlaget.
Kunskap, engagemang och ambition hos
medarbetarna ir viktiga framgangsfaktorer
for ett vilfungerande miljarbete. Dios skall
utarbeta konkreta och mitbara miljomal samt
strategier for att nd mélen och rutiner for arlig
uppféljning och utviirdering. Atgirder skall
vidtas for att minska miljébelastningen dir s&
4r miljomissigt motiverat, tekniskt méjligt och
ekonomiskt rimligt. God lonsamhet ér en for-
utsittning for Dids miljdarbete, dd detta skapar
resurser for lingsiktighet och effektivitet inom
miljdomradet.

PERSONAL

Dios framtid bygger mycket pa medarbetarnas
engagemang for foretaget. Organisationen 4r
decentraliserad och priglas av tillit och tro pa
individen. Fér att sikerstilla en fortsatt positiv
utveckling av foretaget r det vikrigt att tillvarata
de anstilldas kunskaper och idéer. Samtliga
medarbetare ska ha kinnedom om Dids vision,
affirsidé, mal, strategier och kdrnvirden samt
verksamhetens inriktning. Alla ska vara informe-
rade om att Dids, som borsnoterat bolag, méste
folja borsens regler och krav. Diss arbetar med
ett antal kanaler for att sikerstilla en korreke
intern informationsgivning om verksamheten
och dess utveckling.

Utbildning och kompetensutveckling ir ett
gemensamt ansvar som delas av foretaget och
den enskilde medarbetaren. Mélet 4r att erbjuda
alla anstillda god kunskapsutveckling, vilket i sin
tur grundar for en god utveckling av foretaget.

Utgangspunkten ir foretagets behov av
kompetens, vilket innebir att medarbetarna
kontinuerligt utbildas och dirmed utvecklas pa
ett sitt som gor att bolaget kan méta framtidens
utmaningar och krav. I regelbundna planerings-
och utvecklingssamtal med respektive narmsta
chef, laggs individuella utvecklingsplaner for de
enskilda medarbetarna fram.

For att kunna rekrytera och behalla kompe-
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tent personal dr det viktigt for Dids att vara en
attraktiv arbetsgivare. All rekrytering grundas pa
en saklig bedémning av de s6kandes limplighet,
det vill siga en kombination av yrkeserfarenhet,
teoretiska kunskaper och personlig formaga.
Bolaget ska stédja de medarbetare som vill byta
arbetsuppgifter, och uppmuntra dem som vill
utvecklas.

’ ’ Nyckeln fill
framgéing i eft
fiinsteproducerande foretag

som Dids dr mdnniskorna
som arbetar i organisationen.

Kvinnors och mins lika ritt i friga om arbete,
arbetsvillkor och utvecklingsméjligheter ér

en sjilvklarhet pa Dids. Bolaget efterstrévar
méngfald bland medarbetarna vad giller kon,
alder och etnisk bakgrund, vilket ska aterspeglas
vid nyrekrytering. Vid nyanstillning ska det kon
som ir underrepresenterat pd den aktuella tjins-
ten anstillas, under forutsittning att de sékande
ar likvirdiga och har fullt jimf6rbara meritfor-
teckningar. Vid l6nerevidering ska kvinnors och
mins lénenivier jimforas.

Nyckeln till framgang i ett tjansteproduce-
rande foretag som Dids dr midnniskorna som
arbetar i organisationen. Dirfor ir livsstil och
hilsa prioriterade omriden och Diés uppmunt-
rar aktivt hilsomedvetenhet bland de anstillda.

Varje &r genomfors en medarbetarundersok-
ning, for att ta reda pa hur vil bolaget lever upp
till medarbetarnas férvintningar och de mal
som formulerats i Diés HR-policy. Resultatet
av undersokningen utgor sedan underlag for
forbattringar inom foretaget.

UTSIKTER INFOR 2012

Under 2012 kommer Diés att ha fullt fokus

pa arbetet med att samordna verksamheten i
bolaget, ett arbete som beriknas paga parallellt
med den l6pande driften under innevarande ar.
Forvirvet av Norrvidden kommer att fa resultat-
effeke under 2012.

Under inledningen av 2012 har Riksbanken
valt att sinka repordntan. Mdnga marknads-
akedrer forutspar fortsatta rantesinkningar under
dret. Nir det giller den svenska ekonomin, har
vi haft en accelererande dterhimening under
2010 som under sommaren 2011 tappat fart.

DIOS ARSREDOVISNING 2011

Gradvis vintas den finansiella turbulensen

avta och framtidstron itervinda under 2012. I
en internationell jimforelse har Sverige starka
statsfinanser och ett effektivt niringsliv. Det
medfor ett stabilare konjunkturlige pa vira
marknader och fortsatt starka kassafléden fran
fastighetsverksamheten. Vi ser en stabilisering
av avkastningsnivierna vid marknadsvirdering
av véra fastigheter samt av véra fastighetsvirden.
Sammantaget bor dessa signaler stirka tillgangs-
slaget fastigheter.

FRAMTIDA UTVECKLING

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

UTDELNING

For rikenskapséret 2011 foreslar styrelsen en
utdelning med 1,10 kronor (1,75) per akdie,
motsvarande totalt 82 Mkr (65). Forslaget
innebir att 53 procent (51) av resultatet, exklusive
orealiserade virdeférindringar och uppskjutna
skattefordringar, delas ut till aktiedgarna.

VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen och verkstillande direktdren foreslar act
till forfogande stdende vinstmedel 1200 469 Tkr
disponeras enligt foljande:

Till aktiedgarna utdelas

1,10 kr per aktie (1,10 * 74 729 134) 82202 Tkr
Balanseras i ny rikning 1118 267 Tkr
Summa 1200 469 Tkr

Resultatrikning och balansrikning kommer att
foreldggas bolagsstimman den 2 maj 2012 for
faststillelse.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN UTDELNING
Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet
med de av EU antagna IFRS-standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i enlighet
med svensk lag genom tillimpning av Ridet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for koncer-
ner. Moderbolagets egna kapital har beriknats

i enlighet med svensk lag och med tillimpning
av Réddet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2, Redovisning for juridiska
personer. Den foreslagna vinstutdelningen utgdr
53 procent av koncernens forvaltningsresultat,
vilket ligger i linje med uttalad mélsittning att
langsiktigt Gverfora minst so procent av koncer-
nens frvaltningsresultat efter skate till aktie-
4dgarna med hinsyn tagen till investeringsplaner,
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konsolideringsbehow, likviditet och stillning i
vrigt. Styrelsen finner att full dickning finns for
bolagets bundna egna kapital efter den fore-
slagna vinstutdelningen. Styrelsen finner dven
att den foreslagna utdelningen till aktiedgarna

ir forsvarlig med hinsyn till 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 dvrigt).

Styrelsen bedémer att bolagets och koncer-
nens egna kapital efter den foreslagna vinstut-
delningen kommer att vara tillrickligt stort i
relation till verksamhetens art, omfattning och
risker. Styrelsen beakrtar i sammanhanget bland
annat bolagets och koncernens historiska utveck-
ling, budgeterad utveckling, investeringsplaner
samt konjunkeurldget. Styrelsen har foretagit en
allsidig bedémning av bolagets och koncernens
ekonomiska stéllning och dess majligheter ate pd
sikt infria sina dtaganden. Foreslagen utdelning
utgdr 5 procent av bolagets eget kapital och
3 procent av koncernens eget kapital. Den utta-
lade malsdttningen for koncernens kapitalstruk-
tur 4r en soliditet dverstigande 25 procent och en
rintetickningsgrad om minst 1,8 gdnger. Med
foreslagen utdelning kommer Diés soliditet att
understiga koncernens malsittning ndgot medan
mélsittningen for rintetickningsgraden infrias.
Styrelsens bedémning 4r att dven soliditeten
kommer att dterstillas via dkad intjaning i fast-
ighetsverksamheten. Mot denna bakgrund anser
styrelsen att bolaget och koncernen har goda
forutsiteningar att ta framtida affirsrisker och
iven tila eventuella forluster. Aven planerade
investeringar har beaktats vid bestimmandet
av den foreslagna vinstutdelningen. Vinstutdel-
ningen kommer inte att negativt paverka bola-
gets och koncernens formaga att gora yteerligare
affirsmissigt motiverade investeringar enligt
antagna planer. Den f6reslagna vinstutdelningen
kommer inte heller att paverka bolagets och
koncernens forméga att i rite tid infria sina be-
talningsforplikeelser. Bolaget och koncernen har
god tillgdng till likviditetsreserver i form av bide
kort- och lingfristiga krediter. Krediterna kan
lyfras med kort varsel, vilket innebir att bolaget
och koncernen har god beredskap att klara sdvil
variationer i likviditeten som eventuella ovintade
hindelser. Styrelsen har 6vervigt alla 6vriga
kinda forhillanden som kan ha betydelse for
bolagets och koncernens ekonomiska stillning
och som inte beaktats inom ramen f6r det ovan
anforda. Dirvid har ingen omstindighet fram-
kommit som gor att den foreslagna utdelningen
inte framstar som forsvarlig.




RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

BELOPP | TKR 2011 2010

RESULTATRAKNING

Intékter 3 601 386 499 194
Fastighetskostnader 4 —274 095 -213 582
Driftoverskott 327 291 285612
Avskrivning av materiella anlaggningstiligangar —1587 —4 047
Bruttoresultat 325704 281 565
Central administration och marknadsféring 5,6 —35 535 -30 923
Transaktionskostnader 6 -13 544 -
Vardefoérandringar i fastigheter 7 206 920 173 939
Rorelseresultat 483 545 424 581
Vardeférandring derivatinstrument -88 176 3457
Ranteintakter 8 3165 1963
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 —147 354 —124 256
Resultat efter finansiella poster 251180 305744
Skatt pa arets resultat 10 -73943 —71 850
ARETS RESULTAT 177 238 233 894
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 182 270 230 275
Resultat hanforligt till minoriteten -5 032 3619
Summa 177 238 233 894

TOTALRESULTATRAKNING

Resultat efter skatt 177 238 233 894
Aterféring av sékringsreserv 19 5379 28914
ARETS TOTALRESULTAT 182 617 262 808
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 187 649 259 189
Totalresultat hanforligt till minoriteten -5032 3619
Summa 182 617 262 808

Data per aktie '

Resultat per aktie, kr 4,58 6,74
Genomsnittligt antal aktier, tusental 39771 34 148
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 74729 37 365
Utdelning per aktie, kr 1,102 1,75

" Dios hade per den 31 december 2011 inga utestaende finansiella instrument som kan ge upphov till utspadningseffekt.

2) Styrelsens forslag.
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BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

BELOPP | TKR NOT 2011 2010 BELOPP | TKR NOT 2011 2010

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital'

Materiella anlaggningstillgangar Aktiekapital 17 149 458 74729

Forvaltningsfastigheter 11,12 11 562 241 5203 727 Tillskjutet kapital 1819788 805 541

Pagaende projekt 1962 3940 Sakringsreserv —11 850 -17 229

Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 11 583 5395 Balanserad vinst 767 074 655 225

Summa materiella anldaggningstillgangar 11 575786 5213 062 Summa eget kapital 2724 470 1518 266

Finansiella anlaggningstillgangar Langfristiga skulder

Aktier och andelar 12739 1034 Uppskjuten skatteskuld 15 555 797 -

Reversfordringar 6 530 5094 Ovriga avsattningar 18 20 159 14 564

Uppskjuten skattefordran 15 - 36 841 Skulder till kreditinstitut 19 7993 147 3637 348

Summa finansiella anlaggningstillgangar 19 269 42 969 Ovriga skulder - 2333

Summa anléggningstillgangar 11 595 055 5256 031 Summa langfristiga skulder 8 569 103 3 654 245

Omsittningstillgangar Kortfristiga skulder

Kortfristiga fordringar Kortfristig del av langfristiga skulder 7 200 1667

Kundfordringar 16 17 766 9259 Leverantorsskulder 97 597 36 068

Ovriga fordringar 110 489 32736 Ovriga skulder 193 885 60 831

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 51804 9897 Upplupna kostnader och

Summa kortfristiga fordringar 180 059 51892 forutbetalda intakter 20 286665 97621
Summa kortfristiga skulder 585 348 196 187

Kassa och bank 103 806 60 776

Summa omsattningstillgangar — 112 667 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 878 921 5368 698

SUMMA TILLGANGAR 11 878 921 5368 698

Stallda sdakerheter och
ansvarsforbindelser

Stéllda sakerheter

For egna skulder

Aktier i dotterbolag 1215824 844 255
Foretagsinteckningar 238 800 238 000
Fastighetsinteckningar 8 306 541 4183 291
Summa stéllda sékerheter 9761165 5265 546

Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsfoérbindelser 427 393

Summa ansvarsforbindelser 427 393

" Férandring av eget kapital, se sidan 58
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

BELOPP | TKR NOT 2011 2010
RESULTATRAKNING
Intékter 3 11 491 11 862
Driftoverskott 11 491 11 862
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar —676 —638
Bruttoresultat 10 815 11223
Central administration och marknadsforing 5 -55 271 -37 557
Rorelseresultat —44 456 —26 334
Resultat fran andelar i koncernféretag 1665 236
Rénteintakter 8 104 121 102 109
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 —86 748 —104 662
Resultat efter finansiella poster -25418 —28 650
Skatt pa arets resultat 10 - 47
ARETS RESULTAT -25418 —28 603
Inga poster finns att redovisa i 6vrigt totalresultat.
Data per aktie '
Resultat per aktie, kr —0,64 -0,84
Genomsnittligt antal aktier, tusental 39771 34 148
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 74729 37 365
Utdelning per aktie, kr 1,10 2 1,75

" Digs hade per den 31 december 2011 inga utestaende finansiella instrument som kan ge upphov till utspadningseffekt.

2 Styrelsens forslag
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

BELOPP I TKR NOT 2011 2010 BELOPP I TKR NOT 2011 2010

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anliggningstillgangar Eget kapital1

Materiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital

Pagaende projekt 120 1078  Aktiekapital 17 149 458 74729

Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 1070 1450  Reservfond 284796 284796

Summa materiella anlaggningstillgangar 1190 2528  Summa bundet eget kapital 434254 359 525

Finansiella anlaggningstillgangar Fritt eget kapital

Andelar i koncernforetag 14 132 280 132175  Overskursfond 1491 551 477 304

Andra aktier och andelar 298 29g  Balanserat resultat —265 664 171674

Fordringar hos koncemnforetag 3402 886 2257774  Avets resultat —25418 —28 603

Summa finansiella anlaggningstillgangar 3 535 464 2390247  Summa fritt eget kapital 1200 469 277028

Summa anliggningstillgangar 3536 654 2392775  Summa eget kapital 1634724 636 553

OMSATTNINGSTILLGANGAR Langfristiga skulder

Kortfristiga fordringar Skuld till koncernféretag 340 580 213822

Kundfordringar 211 8 Skulder till kreditinstitut 19 1 583 648 1620 848

Fordringar hos koncernféretag 50 154 151161 ~ Summa langfristiga skulder 1924 228 1834 669

Skattefordran 511 511

Ovriga fordringar 2625 1498 Kortfristiga skulder

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 508 2568  Leverantrsskulder 16 167 2019

Summa kortfristiga fordringar 67 009 155 745 Skulder till kreditinstitut 7 200 -
Skuld till koncernforetag 59 946 116 425

Kassa och bank 48 407 49716 Ovriga skulder 387 354

Summa omsittningstillgangar 115 416 205 461 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 9418 8215
Summa kortfristiga skulder 93 118 127 013

SUMMA TILLGANGAR 3652 070 2598 235 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3652 070 2598 235

Stéllda sakerheter och ansvarsforbindelser

Stéllda sakerheter

For egna skulder

Aktier i dotterbolag 44 801 44 696
Langfristiga fordringar i koncernforetag 2592 609 2592 609
Summa stéllda sékerheter 2637 410 2637 305

Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser 211 177

Summa ansvarsfoérbindelser 211 177

" Férandring av eget kapital, se sidan 58
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56.

FORANDRING AV EGET KAPITAL

ANTAL UTESTAENDE TILLSKJUTET SAKRINGS- BALANSERAD TOTALT EGET
BELOPP | TKR AKTIER, TUSENTAL ' AKTIEKAPITAL KAPITAL RESERV2 VINST KAPITAL
KONCERNEN
EGET KAPITAL PER 31 DECEMBER 2009 33968 67 936 717 662 —46 143 415 056 1154 511
Aterféring av sékringsreserv 28914 28914
Periodens resultat efter skatt 230 275 230 275
Arets totalresultat 28 914 230 275 259 189
Utdelningar —55 654 —55 654
Nyemission 3397 6793 87 880 94 673
Awyttring egna aktier 61928 61928
Minoritetens andel av eget kapital 3619 3619
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2010 37 365 74729 805 542 -17 229 655 224 1518 266
Aterféring av sakringsreserv 5379 5379
Periodens resultat efter skatt 182 270 182 270
Arets totalresultat 5379 182 270 187 649
Utdelningar —65 388 —65 388
Nyemission 37 364 74729 1014 246 1088 975
Minoritetens andel av eget kapital -5032 -5032
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2011 74729 149 458 1819788 -11 850 767 074 2724 470

" Se not 17, eget kapital, avseende férandring av antal utestaende aktier.

2 Sakringsreserven kommer att aterféras 6ver resultatrékningen till och med 2012.

ANTAL UTESTAENDE . BALANSERAD TOTALT EGET
BELOPP | TKR AKTIER, TUSENTAL ' AKTIEKAPITAL RESERVFOND OVER OND VINST KAPITAL
MODERBOLAGET
EGET KAPITAL PER 31 DECEMBER 2009 33968 67 936 284 796 389 424 177 712 564 445
Utdelningar -55 654 —55 654
Nyemission 3397 6793 87 880 94 673
Avyttring egna aktier 61928 61928
Arets resultat —28 840 —28 840
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2010 37 365 74729 284 796 477 304 —200 278 636 553
Utdelningar —65 388 —65 388
Nyemission 37364 74729 1014 246 1088 975
Arets resultat 25418 25418
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2011 74729 149 458 284 796 1491 551 —291 083 1634724

" Se not 17, Eget kapital, avseende forandring av antal utestaende aktier
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KASSAFLODESANALYSER

KASSAFLODESANALYSER

KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | TKR NOT 2011 2010 2011 2010
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 483 545 424 581 —44 457 —26 334
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet m.m.1 —205 333 —169 939 676 638
Resultat fran andelar i koncernforetag - - 1665 -
Erhallen ranta 3165 1965 69 575 57 476
Erlagd rénta —163 237 -130 737 —124 727 —108 415
Betald skatt -8 041 -10133 - -
KéSSAE.LC')"DE FRAN DEN .I._C')PANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL 110 100 115737 —97 268 -76 635
Forandringar i rérelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 1912 -536 100 587 158 646
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 61016 —76 684 19 579 —221 671
SUMMA FORANDRING AV RORELSEKAPITAL 62 928 =77 220 120 166 -63 025
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 173 028 38 517 22 898 -139 660
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag 12 —585 362 - -105 -
Investering i finansiella anlaggningstillgangar 2229 - -
Férandring av langa fordringar - -1145 112 700 401
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 135 653 75 300 958 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 2 —142 481 —614 367 —295 -714
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -592 190 -536 838 -1144 554 699 687
Finansieringsverksamheten
Nyemission 1088 976 94 673 1088 976 94 673
Utdelning —65 388 -55 654 —65 388 —-55 654
Foérandring av laneskuld -561 395 471 400 96 759 —-589 464
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 462 193 510 419 1120 347 —-550 445
Arets kassafléde 43 030 12098 -1 309 9 582
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 60 776 48 677 49716 40 134
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT3 103 806 60 776 48 407 49716
1) Poster som ej ingér i kassaflodet KONCERNEN MODERBOLAGET
Vardeférandringar i fastigheter -175 157 -163 216 -
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar 1587 4047 676 638
Realisationsvinst vid fastighetsforsaljning i dotterbolag -31763 -10770 -
Ovriga justeringar - - -
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT —205 333 -169 939 676 638

2 Forvarv av materiella anlaggningstillgangar via bolag har reducerats med 6vertagna skulder samt den del av likviden som utgjorts av vardet av egna aktier.

3 Likvida medel bestar av kassa och bank
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NOTER

NOTER

1. REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godlkints av styrelsen for
publicering pa Di6s hemsida den 11 april 2012. Koncernens och moder-
bolagets resultat- och balansrikningar blir foremal for faststillelse pa
drsstimman den 2 maj 2012. Dids Fastigheter AB, organisationsnummer
§56501-1771, dr ett svenskr aktiebolag med site i Ostersund i Jimtlands lin.
Huvudkontorets besoksadress 4r Ringvigen 4 i Ostersund, postadress ir
Box 188, 831 22 Ostersund.

VERKSAMHETEN

Koncernen Dids Fastigheter bildades under april 2005 med malet att for-
virva, forvalta, foridla och forsilja fastigheter. Verksamheten ir koncen-
trerad till omradet norr om Dalilven. Diés évergripande mél 4r att skapa
god lonsamhet i fastighetsbestindet och dirigenom ge bolagets aktiedgare
en langsiktigt hog och stabil avkastning. Verksamheten har under aret varit
indelat i dtta geografiska marknadsomraden, Falun, Borlinge, Givle, Mora,
Ostersund, Sundsvall, Skellefted och Lules, dir varje marknadsomréde
utgjort ett forvaltingsomrade. Personalen pa respektive omride har det
operativa ansvaret for fastigheterna och kundkontakterna inom marknads-
omrédet. Milet 4r att genom effektiv och marknadsorienterad fastighets-
forvaltning skapa langsiktiga hyresgistrelationer samt i dialog med kunden
kunna erbjuda individuellt anpassade lokaler i vilvirdade och rationella
fastigheter. Dirutéver finns i moderbolaget, Dios Fastigheter AB, férutom
verkstillande direkedr de koncerngemensamma funktionerna ekonomi/
finans, virdering/analys samt marknad/information.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprittats enligt de av EU antagna IFRS
standarderna och tolkningarna av dessa. Vidare har koncernredovisningen
upprittats i enlighet med svensk lag och genom tillimpning av Ridet

for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Rikenskaperna ér upprittade baserat
pa anskaffningsvirde, forutom férvaltningsfastigheter och derivatinstru-
ment vilka 4r redovisade till verkligt virde. Moderbolagets drsredovisning
dr upprittad i enlighet med svensk lag och med tillimpning av Ridet

for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridiska personer.

Rekommendationen anger att en juridisk person skall tillimpa IFRS,
inklusive tolkningar fran IFRIC/SIC med undantag beroende pa lag-
bestimmelser i frimst Arsredovisningslagen samt med hénsyn tagen till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Moderbolaget tillimpar
samma redovisnings- och virderingsprinciper som koncernredovis-
ningen med nedanstiende undantag. Derivatinstrument vérderas inte till
verkligt virde i moderbolaget. For materiella anliggningstillgingar 6kas
redovisat virde i balansrikningen om férutsittningar for uppskrivning
foreligger.

Akdier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvirdemetoden dir det
bokférda virdet fortlopande provas mot dotterbolagens koncernmissiga
egna kapital. I de fall bokfrt virde 6verstiger koncernmissiga virden sker
nedskrivning som belastar resultatrikningen. Om en tidigare nedskrivning
inte lingre dr motiverad sker dterforing av denna. Forvirvsrelaterade kost-
nader for dotterforetag, som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar
som en del i anskaffningsvirdet for andelar i dotterforetag. Koncernbidrag
redovisas fran och med 2011 som finansiell intdke hos motagaren och som
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finansiell kostnad hos givaren, eventuell skatteeffekt dirpa, redovisas som
akrtuell skatt. Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som ékning av aktier i
dotterbolag och hos mottagaren som ¢kning av fritt eget kapital.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR 2011
Fran och med rikenskapsaret 2011 tillimpar koncernen dndringarna i IAS
24, Upplysningar om nirstdende, dndrad definition samct vissa littna-
der i upplysningskrav for foretag med statlig anknytning samt IAS 32,
Finansiella instrument: Klassificering. Frin 2011 giller dven forbattringar
av IFRSer 2010, som ir ett indringspaket med forbittringar i ett antal
standarder och tolkningar. Vidare giller dven IFRIC 14, Begrinsning av
en férmansbestimd tillging, ldgsta fonderingskrav och samspelet dem
emellan och IFRIC 19, Utslickningar av finansiella skulder med eget-
kapitalinstrument.

Ovanstiende standarder och tolkningar inte haft nagon visentlig paver-
kan pé koncernens finansiella rapporter.

KRITISKA BEDOMNINGAR

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed krivs att foretagsledningen gor beddmningar och antagan-
den som paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intikter och
kostnader. Dessa bedomningar baseras pa savil historiska erfarenheter som
andra faktorer som bedoms som rimliga under ridande omstindigheter.
Faktiske utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra antaganden
gors eller andra forutsittningar foreligger. Bedomningar och antaganden
ses 6ver regelbundet. Andringar av bedémningar redovisas i den period
dndringen gors om dndringen endast paverkar denna period, eller den
period dndringen gors och framtida perioder om dndringen paverkar bade
aktuell period och framtida perioder. Vid virdering av forvaltningsfastig-
heter gors bedomningar som kan ge en betydande paverkan pé koncernens
resultat och finansiella stillning. Virderingen kriver en bedémning av
framtida kassafloden samt att rimlig diskonteringsfaktor (avkastningskravet)
faststills. De antagande och bedomningar 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 hdgste verkstillande beslutsfattaren, vilken pa Dios 4r
den verkstillande direktoren (tillika koncernchef). Koncernen styrs och
rapporteras i atta segment. Operativt 4r koncernen organiserad i marknads-
omréden enligt en geografisk indelning, de interna rapporteringssystemen
ir uppbyggda med tanke pa uppfdljning av respektive marknadsomrides
genererade avkastning varfor geografisk indelning utgsr huvudsaklig indel-
ningsgrund, dirutover foljs verksamheten upp baserat pa fastighetstyp.

De redovisningsprinciper som tillimpas for segmentrapporteringen
overensstimmer med de som koncernen tillimpar. Segmentsinformation
limnas endast for koncernen.

KLASSIFICERING

Anldggningstillgingar och lingfristiga skulder bestar i allt visentligt enbart
av belopp som forvintas dtervinnas eller betalas efter mer 4n tolv manader
riknat frin balansdagen. Omsittningstillgingar och kortfristiga skulder
bestér i allt visentligt enbart av belopp som forvintas atervinnas eller betalas
inom tolv médnader riknat frin balansdagen.
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KONCERNREDOVISNING

Koncernens finansiella rapporter inkluderar bdde moderbolag och de
dotterbolag som direke eller indireke kontrolleras av moderbolaget. Kontroll
uppnds nir moderbolaget kan utforma ett dotterbolags finansiella och
operativa principer for att uppnd ekonomiska fordelar. For att kontroll

skall uppnis maste moderbolaget direke eller indirekt dga minst hilften av
rosterna i ett foretag. Koncernen omfattar utéver moderbolaget de i not 14
angivna dotterbolagen med tillhérande underkoncerner. Bokslutet bygger
pé redovisningshandlingar upprittade for samtliga koncernbolag per 31
december 2011. Resultatet for ett dotterbolag som forvirvats under aret
medriknas i koncernens resultat frin och med forvirvstidpunkten. Resul-
tatet frén ett dotterbolag som siljs under dret medriknas fram dill avytt-
ringstidpunkeen. Alla koncerninterna mellanhavanden avseende tillgdngar,
skulder, intikter och kostnader elimineras i sin helhet vid konsoliderings-
tillfillet. Foretagsforvirv redovisas enligt forvirvsmetoden. Forvirvsmetoden
innebdr att verkligt virde pé forvirvade tillgingar och skulder bestims per
den dag dé kontroll erhélls dver det forvirvade foretaget. Transaktionskost-
nader hinférliga tll forvirvet ingdr inte i anskaffningsvirdet for dotter-
foretaget. Skillnaden mellan anskaffningsvirdet, virdet pA minoriteten samt
det verkliga virdet pé tidigare innehav och det verkliga virdet pa férvirvade
identifierbara tillgingar, skulder och eventualférplikeelser redovisas som
goodwill. Om det uppstar en negativ skillnad redovisas skillnaden direke i
resultatrakningen. Minoritetsandel redovisas antingen som en proportio-
nell andel av de forvirvade nettotillgingarna eller dill verkligt virde, vilket
beddms per forvirv. Tilliggskopeskilling redovisas till bedome verkligt virde
med senare forindringar redovisade i resultatrikningen. Vid stegvisa forvirv
sker en virdering till verkligt virde vid den tidpunke da kontroll erhllis.
Omvirderingseffekeer pd tidigare dgd andel innan kontroll erhllits redo-
visas i resultatrikningen. Okad eller minskad fgarandel da dotterforetaget
dr under fortsatt kontroll redovisas som férandringar inom eget kapital.
Minoritetsintressen redovisas i koncernredovisningen under eget kapital,
skilt frin moderforetagets egna kapital. Minoritetsintressen ingdr i koncer-
nens resultat och totalresultat och redovisas separat frin moderforetagets
resultat och totalresultat som en fordelning av periodens resultat.

RORELSENS INTAKTER

Incikesredovisning sker i resultatrikningen nir visentliga risker och
formaner har verforts till motparten. Om det rdder betydande osikerhet
avseende betalning, vidhingande kostnader eller risk och om siljaren behil-
ler ett engagemang i den Iopande forvaltningen som vanligtvis forknippas
med dgandet sker ingen intikesforing.

Intikterna redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller
forvintas komma att erhdllas. Dids hyresavtal klassificeras som operationella
leasingavtal enligt IAS 17. Hyresintikterna periodiseras linjirt i enlighet
med hyresavtal vilket medfér att endast den del av intikten som avser aktu-
ell period redovisas. Det innebir att forskottshyror redovisas som forutbe-
talda hyresintikter. Ersittningar i samband med uppsigning av hyresavtal
i fortid intdkesfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgis-
ten. Hyresrabatter periodiseras linjirt ver hyreskontraktens [optid. Intikter
frén fastighetsforsiljningar redovisas pé tilltridesdagen om inte risker och
formaner dvergite till koparen vid ett tidigare dillfille. Om kontroll 6ver till-
gangen skett vid ett tidigare tillfille intiktsredovisas fastighetsforsiljningen
vid denna tidigare tidpunke. Resultat frin forsiljning av fastighet redovisas
som skillnaden mellan erhallet forsiljningspris efter avdrag for forsiljnings-
omkostnader och senast redovisat virde, med tilldgg for gjorda investeringar
efter senaste virderingstidpunkt. Rinteintikter beriknas baserat pd antal
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utestdende dagar, aktuellt tillgangssaldo samt vid var tidpunke gillande
rintesats. Intikterna redovisas for den period de intjinats.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration omfattar kostnader for bolagsadministration och
koncernévergripande aktiviteter. Moderbolagets kostnader for bland annat
koncernledning, personaladministration, data, marknadsaktiviteter, IR,
revisionsarvoden och finansiella rapporter och kostnader for uppracchal-
lande av bérsnotering ingar i central administration.

FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella kostnader avser rinta och andra kostnader som uppkommer

i samband med upptagande av lan. Kostnader for uttagande av pantbrev
betrakras inte som en finansiell kostnad utan aktiveras i balansrikningen
som forvaltningsfastigheter. Finansiella kostnader resultatférs i den period
de hinfor sig till. Finansiella kostnader inkluderar 4ven kostnader for
rintederivatavtal. Betalningsstrommar under dessa avtal resultatfors for den
period de avser.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgangar och skulder virderas initialt till verkligt virde och
I6pande till upplupet anskaffningsvirde eller verkligt virde beroende pa
den initiala kategoriseringen. For finansiella tillgingar och skulder som
redovisas till upplupet anskaffningsvirde inkluderas transaktionskostnader
i verkliga virdet. En finansiell tillging eller skuld tas upp i balansrikningen
nir bolaget blir part till instrumentets avtalsmissiga villkor. En finansiell
tillgdng tas bort frin balansrikningen nir rittigheterna i avtalet realiserats,
forfaller eller bolaget fotlorar kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas
bort frin balansrikningen nir forplikeelsen i avtalet fullgors eller pa annat
sdtt utslicks. Detsamma giller for del av finansiell skuld. For samtliga
finansiella tillgingar 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 avistakép eller
avistaforsiljning av finansiella tillgdngar tillimpas likviddagsredovisning.
Vid faststillande av verkligt virde for derivatinstrument sker diskontering
av framtida kassafléden med noterad marknadsriinta for respektive loptid.
De framtida kassaflddena i derivatportfoljen beriknas som skillnaden mel-
lan den fasta avtalade rintan enligt respektive derivatavtal och den implicita
stiborrintan for respektive period. De kommande rintefloden som didrmed
uppstdr nuvirdesberiknas med hjilp av den implicita stiborkurvan. For de
stingningsbara swapar som finns i portfoljen har optionsmomentet inte
dsatts nagot virde, da stingning inte ger upphov till nigon resultateffekt
for Digs. Utgivaren beslutar om stingning skall ske. Vid faststdllande av
verkligt virde for laneskulder sker diskontering av framtida kassafloden med
noterad rinta for respektive 16ptid. Aktier och andelar kategoriseras som
“Finansiella tillgingar som kan siljas” vilket innebir virdering till verkligt
virde med virdeférindringar redovisade 6ver eget kapital. Di Dids inte
kunnat faststilla ett tillforlitligt marknadsvirde pa dessa aktier virderas de
till anskaffningsvirde.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde minskat med even-
tuell nedskrivning. Kundfordringar tas upp i balansrikningen nir faktura
skickats. De virderas till det ligsta av anskaffningsvirde och nettoforsilj-
ningsvirde utan diskontering till nominellt belopp eftersom de beriknas ha
kort 16ptid. Virdet av osdkra fordringar beriknas efter individuell bedom-
ning. Likvida medel omfattar kassa och omedelbart tillgingliga bankillgodo-
havanden som kategoriseras som ”"Lanefordringar och kundfordringar”
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varvid redovisningen sker till upplupet anskaffningsvirde. P4 grund av att
bankmedel ir betalningsbara p4 anfordran motsvaras upplupet anskaft-
ningsvirde av nominellt belopp.

Leverantdrsskulder och 6vriga skulder tas upp nir motparten har pre-
sterat och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, &ven om faktura dnnu
inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp i balansrikningen nir fakcura
har mottagits och virderas till nominellt belopp utan diskontering dé dess
forvintade 16ptid 4r kort. Upptagna lan redovisas till upplupet anskaff-
ningsvirde med avdrag fér eventuella skuldminskningar.

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

Dibs tillimpar sikringsredovisning enligt metoden f6r kassaflodessak-
ring vilket innebir att effektiv del av vardefdrindringar redovisas i Svrigt
totalresultat. Ineffektiv del samt virdefériandringar for derivat som inte
sikringsredovisas redovisas l6pande i resultatrikningen. Egetkapitalinstru-
ment som ges ut av bolaget redovisas till erhallna medel med avdrag for
transaktionskostnader.

EGET KAPITAL
Vid édterkdp av egna aktier reduceras det egna kapitalet med den betalda
kopeskillingen inklusive eventuella transaktionskostnader.

Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital efter det att
arsstimman fattat beslut. Berdkning av resultat per aktie baseras pa arets
resultat i koncernen hianforlige till moderbolagets aktiedgare och pé det
genomsnittliga antalet utestdende aktier under éret.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter 4r fastigheter som innehas i syfte att generera hyres-
inkomster eller virdestegring eller en kombination av dessa. Dids fastighets-
bestdnd per balansdagen utgors till fullo av forvaltingsfastigheter.
Fastigheterna redovisas i balansrikningen till verkligt virde enligt, per
balansdagen, genomford fastighetsvirdering. Omvirderingar av verkligt
virde under I6pande ar sker genom extern och intern virdering. Om det
under [6pande ér foreligger indikationer pa visentliga virdeforindringar for
enskilda fastigheter sker omvirdering i samband med kvartalsrapportering
for de aktuella fastigheterna. Virdefériandringen redovisas i resultatrik-
ningen under posten virdeforindring fastighet. Verkliga virden baseras
pd 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 transaktionen genomfors. Inga avdrag for
transaktionskostnader i samband med en avyttring gors. Anskaffningsvirdet
utgdrs av inkdpspriset samt kostnader som ar direke hanférliga till forvirvet.
Vid storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras tillkommande utgifter som
dr virdehsjande, vilket innebir ate utgifter for reparation och underhall
kostnadsfors i den period de uppkommer. Lopande under aret gors bedom-
ning av hur stor del av pigaende investeringar som fullgjorts, virdehdjande
argirder balanseras, ovriga dtgirder belastar innevarande ars resultat. Virde-
forandringar redovisas i resultatrikningen. Vid forvirv av fastigheter eller
bolag, bokférs transaktionen normalt pd tilleridesdagen eftersom risker och

60.

formaner som foljer av dgandet vanligen vergdr den dagen. For forsiljning
se Rorelsens intikter.

Ovriga materiella anlggningstillgangar

Ovriga materiella anliggningstillgingar redovisas som tillging om det ir
sannolike att framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget till
del och anskaffningsvirdet for tillgingen kan beriknas pa ett tillforlitlige
sitt. De redovisas i balansrikningen till anskaffningsvirde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning. I anskaffningsvir-
det ingdr inkopspriset samt kostnader direkt hanforbara till tillgangen for
att bringa den pé plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen. Tillkommande utgifter laggs 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 pa ursprungliga anskaffningsvirden, i
forekommande fall med beaktande av tillkommande virdehdjande utgifter
samt upp- eller nedskrivningar. Avskrivning sker linjirt dver tillgangens
beriknade nyttjandeperiod. Starttidpunke f6r avskrivningen 4r anskaff-
ningstillfillet.

Foljande avskrivningar tillimpas:
Moderbolag och koncernen

Inventarier och fordon 1020 %
Kontorsinventarier 20 %
Datorer 33 %

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersittningar till anstillda si som loner, betald semester och
betald sjukfranvaro samt dirpa aktuella sociala kostnader redovisas, i take
med att de anstillda har utfort ganster i utbyte mot ersittningen.

Pensioner

Pensioner och andra ersittningar efter avslutad anstillning kan klassificeras
som antingen avgiftsbestimda eller forménsbestimda pensionsplaner. Dids
har endast avgiftsbestimda pensionsplaner, vilket innebar att foretagets
rittsliga eller informella forpliktelse begrinsas till det belopp foretaget
accepterat att bidra med. Det innebir att storleken pa den anstilldes
ersittningar efter avslutad anstillning beror pd de avgifter som foretaget
betalar till planen eller till ett forsikringsbolag, jimte den kapitalavkastning
som avgifterna ger. Sdlunda 4r det den anstillde som bir den aktuariella
risken och investeringsrisken. Ataganden for alders- och tjinstepension for
tjdnstemin tryggas genom en forsikring i Alecta. Dessa skall enligt gillande
regelverk klassificeras som formansbestimda I'TP-planer vilka omfattas av
flera arbetsgivare.

Da det inte foreligger tillricklig information for att redovisa dessa som
forménsbestimda redovisas de som avgiftsbestimda planer. Forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestimda planer redovisas som kostnad i resul-
tatrikningen nir de uppstar.

ERSATTNING VID UPPSAGNING

I samband med uppsigning av personal redovisas ersittningar som en skuld
och en kostnad endast om foretaget bevisligen ar forpliktat att antingen
avsluta en anstillning fore den normala tidpunkten for anstillningens upp-
hérande, eller nir ersittning limnas som ett erbjudande f6r att uppmuntra
frivillig avgang. Vid erbjudande om frivillig avging beriknas ersittningarna
baserat pd det antal anstillda som férvintas acceptera erbjudandet.
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NARSTAENDE

Upplysningar om transaktioner och utestiende mellanhavanden med
nirstiende limnas i enlighet med IAS 24, Upplysningar om nirstiende.
Med nirstaende avses en part som direkt eller indirekt genom en eller flera
hinder utdvar ett bestimmande inflytande 6ver, stir under ett bestimman-
de inflytande fran 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 moderforetag, dotterforetag och
systerforetag.

Till nérstiende part riknas ocksé foretag dir parten ir ett foretags
intresseforetag, r ett joint venture i vilket foretaget dr samdgare, r en
nyckelperson i ledande stillning i foretaget eller dess moderforetag, 4r nira
familjemedlem med nigon som definieras som nirstdende, ir ett foretag
som stir under bestimmande inflytande av, under ett gemensamt bestim-
mande inflytande av eller stir under betydande inflytande under nyckel-
person i ledande stillning eller nira familjemedlem. En transaktion med
nirstiende 4r en Gverforing av resurser, tjanster eller forplikeelser mellan
nirstiende, oavsett om ersittning utgdr eller inte. Bestimmande inflytande
innebir en ritt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier
i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Gemensamt bestimmande infly-
tande innebir att tvé eller flera parter i avtal reglerar att gemensamt utéva
ett bestimmande inflytande 6ver en ekonomisk verksamhet. Betydande
inflytande innebir att dgarforetaget kan delta i de beslut som rér ett foretags
finansiella och operativa strategier utan att innebéra bestimmande over
dessa strategier. Betydande inflytande kan uppnés via aktieinnehav, stad-
gar cller avtal. Nyckelpersoner i ledande stillning r de personer som har
befogenhet och ansvar for att, direke eller indirekt, planera, leda och styra
ett foretags verksamhet. Med nira familjemedlemmar avses personens
sammanboende och barn, barn till personens sammanboende och personer
som 4r ekonomiskt eller pa annat st beroende av personen eller dennes
sammanboende.

SKATT
Foretaget och koncernen tillimpar IAS 12, Inkomstskatter. Total skatt
utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrak-
ningen forutom i de fall den 4r hinforlig «ill transaktioner, vilka redovisas i
ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital d4 dven eventuell skatceef-
feke redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell skatt motsvarar den skatt
bolaget 4r skyldig att betala utifran drets skattepliktiga resultat, justerat for
eventuell akeuell skatt avseende tidigare perioder. Dios redovisar upp-
skjuten skatt enligt balansrikningsmetoden vilket innebir att uppskjuten
skatt redovisas pd samtliga temporira skillnader, forutom till den del den
uppskjutna skatten hinfrs till den forsta redovisningen av goodwill eller en
tillgdng eller skuld som hirror frén en transaktion som inte ir ett foretags-
forvirv och vid tidpunkten 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 ar beslutade eller aviserade per balansdagen. Uppskjut-
na skatter virderas utifrin 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 ar sannolike att
dessa kommer att medféra ligre skatteutbetalningar i framtiden. Virdet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nir det inte lingre bedoms sannolike
att de kan utnyttjas.
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KASSAFLODESANALYS

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

kassafloden.

NYAIFRS OCH TOLKNINGAR

International Accounting Standards Board (IASB) har givit ut ett antal

nya och dndrade standarder och tolkningsuttalanden som trider i kraft

frin och med rikenskapsar 2012 och senare. Dessa har inte tillimpats vid
upprittande av koncernens finansiella rapporter 2011. IASB har givit ut
Andringar i IFRS 7 Finansiella instrument; Upplysningar, med tillimpning
1 juli 2011 eller senare (godkind av EU). IASB har dven givit ut foljande nya
och dndrade standarder, vilka dnnu inte ir godkinda for tillimpning inom
EU; IFRS 9 Finansiella instrument (tillimpning 1 januari 2015 eller senare),
IFRS 10 Consolidated Financial Statements, IFRS 11 Joint Arrangements,
IFRS 12 Disclosure of Interests of Other Entities och IFRS 13 Fair Value
Measurement. Tillimpningen av dessa standardergiller fran den 1 janua-
ri2o13 eller senare.

Andringar har gjorts i foljande standarder, med tillimpning frin riken-
skapsar 2013 eller senare; IAS 1 Utformning av finansiella rapporter;IAS 12
Inkomstskatter, IAS 19 Ersittning till anstillda, IAS 27 Koncernredovis-
ning och separats finansiella rapporter. Andringar har dven gjorts i IAS 28
Innehav i intresseforetag IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar och
IAS 32 Finansiella instrument: klassificering IFRS 9 Finansiella instrument
utgiven i november 2009 introducerar nya krav fér klassificering och virde-
ring av finansiella tillgingar. I oktober 2010 dndrades IFRS 9 med krav for
klassificering och virdering av finansiella skulder samt bortbokning.

IFRS 9 kréver att alla redovisade finansiella tillgingar som omfattas av
IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vérdering, fortsittningsvis
ska virderas till antingen upplupet anskaffningsvirde eller till verklige virde.
Den mest betydelsefulla pdverkan av IFRS 9 vad giller klassificering och
virdering av finansiella skulder ir relaterat till frindringar i verkligt virde
som beror pa forindringar i kreditrisk for en finansiell skuld (identifierad
till verkligt vérde via resultatrakningen).

IFRS 10 Consolidated Financial Statements ersitter de delar av IAS 27
Koncernredovisning och separata finansiella rapporter som inriktar sig pa
nir och hur ett dgarforetag ska uppritta koncernredovisning och SIC-12 Nir
ett foretag for sirskild indamal, ett SPE, omfattas av koncernredovisningen i
sin helhet. Syftet med IFRS 10 ir att det endast ska finnas en grundférutsitt-
ning for konsolidering av samtliga foretag oavsett karaktdren pd investerings-
objektet. Den grundforutsittningen ar bestimmande inflytande.

IFRS 13 Fair Value Measurement faststiller ett regelverk for virdering till
verkligt virde dir s krivs av andra standarder. Standarden ir tillimplig vid
virdering till verkligt virde av bide finansiella och icke-finansiella poster.
Verkligt virde definieras som det pris som skulle erhéllas vid en forsiljning
av en tillging eller den ersittning som skulle erlidggas for att Gverfora en
skuld i en normal transaktion mellan marknadsaktérer vid virderings-
tidpunkeen (“exit price”). IFRS 13 kriver flera kvantitativa och kvalitativa
upplysningar om virdering till verkligt virde.

Foretagsledningen beddmer att standarder med tillimpning fran
rikenskapsar 2012 inte kommer att fa en visentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter. Foretagsledningen héller for nirvarande pd att ana-
lysera eventuella effekter av de nya och dndrade standarder pd koncernens
finansiella rapporter med tillimpning frin rikenskapsar 2013 och senare.

61.




NOTER

2. SEGMENTSRAPPORTERING 2011

Di6s genomférde per 2011-12-30 ett rorelseforvarv av Norrvidden Fastigheter AB. Resultatrakningen for Dids har inte paverkats av forvarvet medan balansrakningens omslutning

innefattar forvarvet.
Mkr ) Di6s-
Indelat per marknadsomrade Borldnge Falun Gavle Mora Ostersund Sundsvall Skelleftea Luled' koncernen
Hyresintakter 86,1 125,2 99,4 40,1 122,6 22,4 51,1 39,8 586,6
Ovriga intakter 3,6 1,4 3,2 0,7 1,5 0,1 0,2 4,0 14,8
Reparation och underhall -10,6 -6,3 -13,1 —4.1 -7.9 -6,3 -3,0 2,1 -53,5
Taxebundna kostnader -14,2 -22,3 -16,1 -8,5 —22,0 -5,9 -9,5 —6,4 -104,9
Fastighetsskatt -3,1 -6,4 -4,5 -1,2 -5,2 -1,2 2,7 -1,6 -26,0
Ovriga fastighetskostnader -10,0 -10,0 -12,0 -3,5 -13,6 —4,2 -5,8 -5,1 —64,1
Fastighetsadministration -3,1 —4,6 —4,0 -1,4 —4,9 -1,5 -0,5 5,7 -25,8
Driftséverskott 48,8 76,9 52,8 22,2 70,5 34 29,8 22,9 327,3
Vardeférandring
Fastighet, realiserad 4,3 - 17,4 - 4.8 - 1,4 3,9 31,8
Fastighet, orealiserad 13,7 98,1 33,5 251 -23,5 4.8 10,2 13,2 175,2
Resultat 66,8 175,0 103,7 47,3 51,8 8,2 41,3 40,0 534,2
Of6rdelade poster
Vardeférandring rantederivat — — - - - — - - -88,2
Avskrivning materiella
anlaggningstillgangar - - - - - - - - -1,6
Central administration - - - - — - - — -35,5
Transaktionskostnader - - - - - - - - -13,6
Finansnetto - - - - - - - — —1442
Arets resultat fore skatt 251,1
Skatt pa arets resultat - - - - - - - - -73,9
Minoritetens andel - - - - - - - - 5,0
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare - - - - - - - - 182,2
" Lulea avser aven fastigheter i Umea, Lycksele och Pitea
Uthyrbar area, kvm? 98 707 108690 253509 60513 344 359 332693 56 519 261 559 1516 549
Investeringar i ny-, till, ombyggnad, Mkr 16,9 55 20,7 4,6 17,7 32,7 6,0 3,5 107,6
Bokfort varde, Mkr? 723,0 12311 1644,1 338,8 26453 24043 4441 21316 11 562,2
Hyresvarde, Mkr 96,7 133,4 112,7 425 133,5 30,7 54,4 50,9 654,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,1 93,8 88,3 94,3 91,8 72,8 93,9 78,1 89,6
Overskottsgrad, % 56,6 61,4 53,1 55,4 57,5 15,1 58,4 57,6 55,8
2) Vardena inkluderar de fastigheter som tillkom via férvarvet av Norrviddenkoncernen 2011-12-30.
Ekonomisk .

Antal Uthyrbar yta, Bokfort  Hyresintdkter, uthyrnings-  Driftover- Overskotts-
Indelat per fastighetskategori fastigheter® kvm?®  vérde, Mkr® Mkr grad, %  skott, Mkr grad, %
Kontorsfastigheter 136 592 155 4730,1 255,7 88,3 152,2 59,5
Butiksfastigheter 57 312 328 36977 142,9 91,4 77 54,3
Bostadsfastigheter 84 185441 16215 751 96,6 38,6 51,4
Industri- och lagerfastigheter 61 307 013 900,0 50,8 89,3 30,5 60,1
Ovriga fastigheter * 47 119612 612,9 62,1 83,8 28,3 45,5
Totalt Dios 385 1516 549 11 562,2 586,7 89,6 327,3 55,8

%) Vardena inkluderar de fastigheter som tillkom via forvarvet av Norrviddenkoncernen 2011-12-30.
*) Ovriga fastigheter avser lokaler fér utbildning, vard, motion, restaurang, p-platser, garage, skyltar, master och tomtmark.
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SEGMENTSRAPPORTERING 2010

Mkr
Indelat per marknadsomrade, Mkr Borldnge Falun Gavle Mora Ostersund  Sundsvall Skelleftea Luled’ koncg:lo:r;
Hyresintakter 74,9 85,5 84,3 40,1 110,7 23,4 21,8 45,3 486,0
Ovriga intakter 59 0,7 0,7 0,5 17 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 54 -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 11 -4,7 -51,8
Fastighetsadministration -1,2 -34 -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 74 12,8 30,6 285,6
Vardeférandring

Fastighet, realiserad - - 1,5 - 9,2 - 0,0 - 10,7
Fastighet, orealiserad 415 453 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

Vérdeforandring réantederivat - - - - - - - - 3,5
Avskrivning materiella anldggningstillgangar - - - - - - - - 4,0
Central administration - - - - - - - - -30,9
Finansnetto - - - - - — - - -122,3
Arets resultat fore skatt - - - - - - - - 305,7
Skatt pa arets resultat - - = - - - - - 71,9
Minoritetens andel - - - - - - - — -36
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare - - - - - - - - 230,3

" Luled avser aven fastigheter i Umed, Lycksele, Skelleftea och Pited

Uthyrbar area, kvm 100 938 108690 135933 54702 129 040 44 297 58 252 67 818 699 670
Investeringar i ny-, till, ombyggnad, Mkr 12,0 12,6 21,6 51 20,8 7,0 1,8 5,0 85,9
Bokfort varde forvaltningsfastigheter, Mkr 696,5 11276 867,7 309,0 1128,1 225,0 432,5 4173 5203,7
Hyresvarde, Mkr 80,9 92,8 99,0 41,6 117,5 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

Antal Uthyrbar Bokfort Hyres- Ekonomisk Driftéver-  Overskotts-
Indelat per fastighetskategori fastigheter yta, kvm varde, Mkr  intdkter, Mkr  uthyrningsgrad, % skott, Mkr grad, %
Kontorsfastigheter 58 280 533 22522 229,7 88,9 1445 62,9
Butiksfastigheter 23 138 473 1332,9 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 4213 50,0 92,1 31,0 62,1
Ovriga fastigheter * 1 90 960 502,0 63,6 89,9 29,6 46,6
Totalt Di6s 142 699 670 5203,7 486,0 90,5 285,6 58,8

" Ovriga fastigheter avser lokaler fér utbildning, vard, motion, restaurang, p-platser, garage, skyltar, master och tomtmark
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3. INTAKTER

Tkr 2011 2010
KONCERNEN

Hyresintakter 586 650 485 960
Ovriga intékter 14 736 13234
Summa 601386 499 194

De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 586 650 Tkr (485 960) vilket mot-
svarar 848 kr/kvm (862).

Ovriga intakter uppgick till 14 736 Tkr (13 234). Av intakten avsag 7 960 Tkr (8 234)
vidarefaktureringar till hyresgaster avseende utférda arbeten i forhyrda lokaler.

MODERBOLAGET

Koncerninterna intakter 11 453 11815
Ovriga intékter 38 47
Summa 11 491 11 862

Koncerninterna intakter i moderbolaget avser fakturerad férvaltning och management
fees. Kontraktforfallostrukturen avseende Dids fastighetsbestand framgar av nedan-
staende tabell, dar kontrakterade hyresintakter avser arsvarde.

Hyreskontraktens I6ptider per den 31 december 2011

Kontrakterade
hyresintakter

Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde. Huvud-
delen av fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgasterna. Skattesatsen fér 2011 var
1% pa taxeringsvardet for kontor/butik och 0,5% for lager/industri. Fér bostader berak-
nades fastighetsskatten till det 1agsta av 1 302 kr/lagenhet eller 0,4 % av taxerings-
vardet. Kostnaden for fastighetsskatt uppgick till 25 969 Tkr (20 522) vilket motsvarar
38 kr/kvm (36).

Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader fér den I6pande fastighets-
forvaltningen. Kostnaderna innefattar bland annat kostnader for personal som arbetar
med uthyrningsverksamhet och hyresférhandlingar, férbrukningsmaterial och projekt-
administration. Koncernens kostnader for 2011 uppgick till 25 765 Tkr (23 036) vilket
motsvarar 37 kr/kvm (41). Av dessa utgjorde 2 405 Tkr (6 204), motsvarande 3 kr/kvm
(11) inkassorelaterade kostnader och befarade kundférluster.

5. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODE TILL STYRELSE

| férvarvet av Norrvidden per den 30/12-2011 uppgick medelantalet anstallda till totalt 84
personer, varav 35 kvinnor. Loner och andra ersattningar belastar ej resultatet 2011. Ti-
digare VD i Norrvidden har avgatt fran sin befattning i december 2011. Avgangsvederlag
motsvarande 24 manadsléner inklusive sociala avgifter samt varde av pensionsutfastelse
har skuldférts i Norrvidden och belastar ej resultatet for Dids.

2011 2010
Medelantalet anstillda varav min varav man
Moderbolaget 23 43% 20 46%
Ovriga bolag 49 80% 43 75%
Koncernen totalt 72 68% 63 65%

Vid utgangen av 2011 bestod styrelsen i moderbolaget av 6 ledaméter varav 1 kvinna.

Tecknade Uthyrd  per 31 decem- Andel av Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 3 personer varav 1 kvinna.
Forfalloar avtal area, kvm ber, Tkr vérdet, %
Lokalhyresavtal 2012 825 183 536 174 458 14 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
2011 2010
2013 769 234740 236 020 8 Loéner och Sociala Loner och Sociala
2014 679 261 748 283 500 22 Tkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader
2015 348 172 182 170 664 13 Moderbolaget 14 812 4917 12932 4175
varav pensionskostnader
ionsk der)’ 2558 598 2302 511
2016+ 191 228 394 241 500 19
Koncernen totalt 32 868 10 246 27 531 8 699
Totalt lokalhyresavtal 2812 1080 600 1106 142 87 (varav pensionskostnader)z 4176 1003 3227 779
Bostadshyresavtal 2300 164 879 143 969 " 1) Av moderbolagets p(_ensionskostnader avser 717 Tkr (821) VD
2) Av koncernens pensionskostnader avser 717 Tkr (821) VD
Ovriga hyresavtal 5136 - 27 657 2
Di6s h i Isstiftel f li allda. Overforing till stiftel
TOTALT 10248 1245 479 1277 768 100 i0s har en vmstandebss.tlfte se som om attar samtl iga anstéllda. Ove orlr:g t.l.. stiftelsen
kunde maximalt uppga till ett prisbasbelopp per anstélld och baserades pa Dids resultat.
Under mars 2011 fattade styrelsen beslut om att avséattning fér 2010 inte skulle utga.
4. FASTIGHETSKOSTNADER Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledamoter,
Tkr 2011 2010 VD och dvriga anstillda
KONCERNEN . 2(_)11 . 2910
Styrelse och Ovriga Styrelse och Ovriga
Driftkostnader 168 908 138 750 Tkr VD anstéllda VD anstéllda
Reparations- och underhallskostnader 53 453 31274 Moderbolaget 3409 11403 3351 9581
- (varav tantiem och dylikt) - - - -
Fastighetsskatt 25969 20 522
- . - Koncernen totalt 3409 29 459 3351 24181
Fastighetsadministration 25765 23 036 (varav tantiem och dylikt) _ _ _ _
Summa 274 095 213 582
Ersattningar och 6vriga formaner under aret
Fastighetskostnaderna uppgick till 274 095 Tkr (213 582) vilket motsvarar 396 kr/kvm . : .
(379). Fastighetskostnaderna avser saval direkta fastighetskostnader, sésom kostna- _Ovriga  Pensions- _Ovrig
der for drift, underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av Tkr formaner kostnad  ersittning Summa
uthyrning och fastighetsadministration. Styrelsens ordférande — - - 150
| driftkostnader ingar kostnader for bl a el, varme, vatten, fastighetsskotsel, renhaill- -
ning, férsékringar, och fastighetsspecifika marknadsféringskostnader. Delar av drift- Ovrig styrelse - - - 500
kostqaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. antkostnaderna Verkstallande direktéren 85 717 _ 2759
uppgick till 168 908 Tkr (138 750) vilket motsvarar 244 kr/kvm (246). Av driftkostnader- -
na utgjorde 7 960 Tkr (8 234), vilket motsvarar 12 kr/kvm (15), kostnader fér arbeten i Ovriga ledande
férhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgaster. befattningshavare (3 pers) 409 994 - 4 450
Reparations- och underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som I6pande Summa 494 1711 _ 7858

atgarder for att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska system. For 2011
uppgick kostnaderna till 53 453 Tkr (31 274) vilket motsvarar 77 kr/kvm (55). Okningen
ar till storsta delen hanforlig till ett utokat fastighetsbestand 2011.

Ovriga styrelseledaméter har erhallit 100 Tkr vardera.
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6. CENTRAL ADMINISTRATION

| central administration ingar kostnader fér koncerngemensamma funktioner som
koncernledning, data, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med mera.
De centrala administrationskostnaderna, inklusive transaktionskostnader hanférliga

till férvarvet av Norrvidden, uppgick till 49 079 Tkr (30 923) vilket motsvarar 71 kr/kvm
(55). Transaktionskostnaderna uppgick till 13 544 Tkr motsvarande 20 kr/kvm.

Arvode och kostnadsersittningar till revisorer

KONCERN MODERBOLAG
Tkr 2011 2010 2011 2010
Deloitte
Revisionsuppdrag 1201 926 610 557
Revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdraget 1280 136 1280 136
Skatteradgivning 851 210 851 210
Andra uppdrag 1745 15 17451 15
Summa 5077 1287 4 486 918

" Varav 863 Tkr utgdr kostnader i samband med genomford nyemission och har avrak-
nats tillfort eget kapital.

Revisionsuppdrag avser granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrel-
sens och verkstallande direktérens forvaltning. Revisionsverksamhet utéver revisions-
uppdraget innebar andra kvalitetssakringstjanster som skall utféras enligt forfattning, bo-
lagsordning eller avtal samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser
vid ett granskningsuppdrag. Beloppet inkluderar for 2011 bl.a. granskning av prospekt for
avlamnande av rapport avseende proformaredovisning och bedémd intjéningsférmaga.
Skatteradgivning innehaller bade radgivning och kvalitetssakring inom skatteomradet.
Beloppet inkluderar fér 2011 bl.a. skattemassig due diligence i samband med forvarv.
Andra uppdrag innefattar 2011 bl.a finansiell due diligence i samband med rérelseférvarv
samt kvalitetssékring och radgivning avseende prospekt.

7. VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER

Tkr 2011 2010
Koncernen

Realiserade vardeférandringar 31763 10723
Orealiserade vardeforandringar 175157 163 216
Summa 206 920 173 939

Under 2011 genomférdes 12 fastighetsforsaljningar (4). Forsaljningspriset for dessa dver-
steg senast gjorda vardering med 31 763 Tkr (10 723) varfor en realiserad vardeférand-
ring uppstod. Utifran arsvisa affarsplaner gjordes per arsskiftet en vardering av samtliga
fastigheter baserad pa en 5-arig kassaflddesmodell 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 2011 och fér évriga
har en intern vardebeddmning gjorts med utgangspunkt i senaste externa vardering.
Varderingarna har medfért orealiserade vardeférandringar av fastigheternas marknads-
varden om 175 157 Tkr (163 216). Under aret har samtliga fastigheter varderats externt.

8. RANTEINTAKTER

Tkr 2011 2010
KONCERNEN

Ranteintakter, dvriga 3165 1963
Summa 3165 1963
MODERBOLAGET

Ranteintakter, koncernforetag 101 578 102 033
Rénteintakter, dvriga 2543 77
Summa 104 121 102 109

Samtliga ranteintakter avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som
verkligt varde via resultatrakningen. Ineffektivitet pa kassaflddessakringar har fore-
kommit under 2011, se not 9.
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9. RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Tkr 2011 2010
KONCERNEN

Réntekostnader —146 393 -123 181
Ovriga finansiella kostnader -961 -1075
Summa —147 354 —124 256
MODERBOLAGET

Réntekostnader, koncernforetag -10 383 -1541
Réntekostnader —75418 —-102 175
Ovriga finansiella kostnader -946 -946
Summa —86 748 —104 662

Samtliga rantekostnader avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som
verkligt varde via resultatrakningen. Ineffektivitet avseende kassaflédesséakringar,
vilka redovisas som vardeférandring derivatinstrument under egen rubrik, uppgick till
—88176 Tkr (3 457).

RANTEKOSTNAD 2011 INKLUSIVE VAGD GENOMSNITTLIG RANTA

Dids genomsnittliga rantebarande skulder uppgick under 2011 till 3 600 489 Tkr

(2 873 187). Faktisk réantekostnad inklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme samt
utfall avseende finansiella instrument uppgick till 146 495 tkr (120 399) vilket motsvarar
en arlig genomsnittsranta pa 4,07 procent (4,19).

Vagd
genomsnittlig
KONCERNEN, Tkr Belopp Arskostnad ranta
Genomsnittlig rantebarande skuld 3600 489 129 652 3,60%
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet 85083 345 0,01%
Utfall finansiella instrument 16 498 0,46%
146 495 4,07%
KONCERN MODERBOLAG
Tkr 2011 2010 2011 2010
Aktuell skatt —8 041 -9 962 0 -38
Uppskjuten skatt —-65902 61888 0 84
Summa skatt -73943 71850 0 47
Arets resultat fore skatt 251180 305744 25418 —28 650
Skatt enligt gallande skattesats, 26,3% —66 060 -80 411 6 685 7535
Skatteeffekt justeringsposter:
— justering underskott och
temporara skillnader —7 883 8 561 —6 685 —7 488
Skatt pa arets resultat -73943 -71850 0 47

| resultatrékningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell och uppskjuten skatt for 2011 har beraknats utifran en nominell skattesats

om 26,3 %. Aktuell skattekostnad ar hanforlig till skatt i dotterbolag som under aret
varit forhindrade att resultatutiamna via koncernbidrag. Ackumulerade skattemassiga
underskott bedéms kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga inkomster samt "utjam-
nas” mot uppskjutna skatteskulder, se aven not 15.
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11. FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERN MODERBOLAG

Tkr 2011 2010 2011 2010
Koncernen

Ingaende anskaffningsvarde 5203727 3906 195 - -
Forvarv 6173567 1109600 - -
Investeringar i befintliga

fastigheter 107 451 85 898 - -
Forsaljningar -97 661 -61 182 - -
Vardeforandring 175 157 163 216 - -
Utgaende anskaffningsviarde 11 562 241 5203 727 - -

Utgaende anskaffningsvarde dverensstdmmer med varde enligt fastighetsvardering per
2011-12-31.

Dids har under 2011 investerat for totalt 107 451 Tkr (85 898), i ny-, till- och ombyggna-
tion. Under aret har 255 fastigheter férvarvats (32) medan 12 har avyttrats (4).

Pagaende investeringar

Kvar att

Investering, Tkr investera, Tkr Fardigstalld

Intagan 1, Borlange 13 000 1100 Kvartal 2, 2012
Stadet 2, 15 & Svarvaren 15, 8 037 6 261 Kvartal 2, 2012
Harnésand

Tjadern 17, Lulea 8 500 3326 Kvartal 2, 2012
Kansliet 20, Falun 11 500 11 200 Kvartal 3, 2012
Norr 40:3, Gavle 20 000 18 842 Kvartal 3, 2012
Norr 14:5, Gavle 78 444 8243 Kvartal 3, 2012
Stipendiet 2, Umea 3094 3094 Kvartal 3, 2012
Mimer 1, Borléange 6 000 3600 Kvartal 4, 2012
Hiss-sakerhet enl EU-direktiv 17 000 13902 Kvartal 4, 2012

VARDERING

En tillgangs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av de
framtida kassafléden som tillgangen forvantas generera. Fastighetsbestandets varde
beréknas som summa nuvérde av driftséverskott minskat med aterstdende investeringar
pa igangsatta projekt under de narmaste fem aren samt nuvardet av bedémt restvarde ar
6. Restvardet ar 6 utgdrs av summa nuvérde av driftsverskott under aterstaende eko-
nomisk livslangd. Till detta 1aggs det bedémda marknadsvardet av obebyggd mark.

Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets berdknade varde ar avkastningskra-
vet och antagandet betraffande den framtida reala tillvaxten, vilka ar de tyngst vagande
vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastningskravet ar den vagda kost-
naden for lanat och eget kapital. Kostnaden for lanat kapital utgar fran marknadsmassig
ranta pa lan. Kostnaden for eget kapital utgar fran riskfri rinta motsvarande lang stats-
obligationsranta med tillagg for riskpremie. Riskpremien ar individuell for varje investering
och beror pa investerarens uppfattning om framtida risk och potential.

Di6s redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt vérde och har under 2011
externvarderat samtliga fastigheter. Det verkliga vardet ar det mest sannolika priset for
respektive fastighet som skulle kunna erhallas vid en forsaljning pa den 6ppna och fria
marknaden. En fastighets verkliga varde blir emellertid realitet forst vid en genomférd
forsaljning. Varderingen har genomforts pa ett enhetligt satt och baserats pa en 5-arig
kassaflddesmodell. Utgangspunkten for varderingen har varit en individuell bedémning
for varje fastighet av dels den framtida intjaningsférmagan, dels avkastningskravet. Vid
beddmningen av en fastighets framtida intjaningsférmaga har, utéver inflationsanta-
gande om 2,0 procent, hansyn tagits till dels eventuella férandringar i hyresnivan utifran
respektive kontrakts hyra och forfallotidpunkt jamfort med beddémd aktuell marknadshyra,
dels forandring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Med fastighetskostnader avses
kostnader for drift, underhall, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och fastighetsadministration.

Transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden har under 2011 varit mycket
god under forsta halvaret, for att darefter avta under senare del av aret. Saledes blev
transaktionsvolymen nagot lagre gentemot féregaende ar, 2010. Ur dessa genomforda
transaktioner utréns mycket vardefull information som férbattrar samt ger betydelsefull
vagledning vid faststallande av de avkastningskrav som ligger till grund for genomforda
varderingar.

Avkastningskravet pa eget kapital ar individuellt for varje fastighet och baseras pa
antagande om realranta, inflation samt riskpremie. Riskpremien ar individuell fér varje
fastighet och kan delas upp i tva delar — generell respektive individuell risk. Den generella
risken ar ett tillagg for att en fastighetsplacering inte ar likvid i samma utstrackning som
en obligation samt att tillgangen ar beroende av den allmédnna ekonomiska utvecklingen.
Den individuella risken ar specifik for varje fastighet och utgér marknadens samman-
vagda beddmning av fastighetens kategori, orten dar fastigheten ar belagen, fastighetens
lage pa orten med hansyn till fastighetens kategori, om fastigheten ar ratt utformad,
andamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard sdsom t ex materialval, kvalitet pa
allmanna installationer, inredning och utrustning i lokaler och lagenheter samt kontrakts-
sammansattningen, varvid hansyn tas till exempelvis kontraktens langd, storlek och antal.

Det genomsnittliga avkastningskravet, pa jamfoérbart bestand, har sankts med 0,22
procentenheter (+0,22), vilket aterspeglar marknadens utveckling under aret. Igangsatta
projekt har varderats till anskaffningsvarde. Byggréatter och mark har varderats utifran ett
beddmt marknadsvarde per kvadratmeter.

Viagd direkt- Vagd
Avkastningskrav per 2011-12-31 avkastning, % kalkylranta, %
Borléange 7,70 9,85
Falun 6,88 8,93
Gavle 7,30 9,40
Mora 7,03 9,14
Ostersund 6,74 8,73
Sundsvall 6,96 9,14
Skelleftea 7,21 9,33
Lulea 6,76 8,58
DIOS 2011 6,97 9,00
DIOS 2010 7,18 9,21

FASTIGHETSBESTANDETS VARDE

En marknadsvardebedémning av Diés samtliga fastigheter har utforts med vardetid-
punkt den 31 december 2011. 25 procent av fastighetsbestandet externvarderas varje
kvartal. For resterande del gérs en intern vardebeddming vilken kvalitetssékras av extern
varderare. Underlag for varderingarna har utgjorts av samtliga géllande hyresavtal,
information om vakanta objekt, faktiska drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och
fastighetsadministration samt uppgifter om pagaende och planerade investeringar. Dartill
har fastigheterna besiktigats fysiskt i samband med genomférda stérre investeringar eller
vid andra férandringar som beddmts vara av vardepaverkande karaktar. Varderingarna
visade ett verkligt varde om 11562241 Tkr (5203 727) och medférde orealiserade varde-
férandringar av fastigheternas marknadsvarden om 175 157 Tkr (163 216) vilket innebar
en vardeuppgang motsvarande ca 3,3 procent (3,2). Av nedanstaende tabell framgar
verkligt varde fordelat per fastighetskategori och marknadsomrade.

Fastighets-

varde, Tkr Industri/ .

2011-12-31 Kontor Butik Bostader lager Ovriga Summa
Borléange 626 425 63 851 - - 32700 722 976
Falun 595064 436 482 95 244 60 569 43767 1231126
Gavle 589593 632396 89733 321909 10468 1644099
Mora 144 263 62318 101541 30630 - 338752
Ostersund 638 202 772499 745315 114377 374868 2645261
Sundsvall 1042987 834300 298555 160565 67 846 2404 253
Skellefted 116760 214284 25429 4327 83 300 444100
Lulea 976833 681540 265700 207 601 - 2131674
Summa 4730127 3697670 1621517 899978 612949 11562241

OSAKERHETSINTERVALL

En fastighets marknadsvéarde kan endast faststéllas da den séljs. Fastighetsvarderingar
ar berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det varde-
intervall 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 berakningar.
Savills har bedémt aktuellt osakerhetsintervall till +/— 7,5 procent och DTZ har bedémt
osakerhetsintervallet till +/— 7,0 procent, vilket for Dids del innebar ett vardeintervall om
10725726 — 12 398 756 Tkr.
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12. RORELSEFORVARV

NOTER

14. ANDELAR | KONCERNFORETAG

Foljande tillgangar och skulder per 31 december 2011 Tkr 2011 2010
ar hanforliga till forvarvet av N idd Viérde, Tk
ar hanforliga till forvarvet av Norrvidden arde, Tkr MODERBOLAGET
Likvid del 42 538
frvida mede Ackumulerade anskaffningsvarden 132175 132175
Forvaltningsfastighet: 6 130 300
Orvaltningsfastigheter Nedskrivning _ _
| tari 9012
nventarier Inkép 105 _
Innehav i inti foret 4612
nnehav 1iniressetoretag Redovisat virde vid periodens slut 132 280 132175
Finansiella anlaggningstillgangar 11223
Kortfristiga fordringar 17 745 Spemflka_pon avﬁmod'erbollagets d{rektagda dotterb?lag frarrllgalr neda'n. Qvng?
koncernforetag aterfinns i respektive dotterbolags arsredovisning. Principer for
Avséttningar -3 000 konsolidering av koncernbolag framgar av redovisningsprinciperna i not 1.
Réntebarande skulder —4 439 700 DOTTERBOLAG
Uppskjutna skatteskulder -531 700 Kapital- Bokfort
Namn Org.nr Site andel i % varde, Tkr
Kortfristiga skulder —708 860 -
Di6s Fastigheter | AB 556544-4998  Ostersund 100 16 060
Forvérvade nettotillgangar 632 000 -
Di6s Fastigheter Il AB 556610-9111  Ostersund 100 12812
Utbetald képeskilling per 31 dec 2011 627 900 Dits Fastigheter V AB 556571-9969  Ostersund 100 90
Avgar likvida medel i forvarvade dotterbolag —42 538 Diés Fastigheter VI AB 556561-0861  Ostersund 100 3102
Foérandring av koncernens likvida medel vid forvarv 585 362 Di6s Fastigheter VII AB 556589-8433  Ostersund 100 11370
Den 30 december férvarvade Dids 100 procent av aktiekapitalet i Norrvidden AB Di6s Fastigheter VIll AB 556482-7433  Ostersund 100 1181
koncernen. Erlagd kopeskilling motsvarar verkligt varde pa forvarvade nettotillgangar. Dits Fastigheter X AB 556671-7459  Ostersund 80" 80
Preliminar kopeskilling uppgar till 632 000 Tkr, varav 627 900 Tkr &r kontant erlagd per 30 A A
december 2011. Direkta transaktionskostnader i samband med forvarver uppgar till 13,5 re Centrum AB 556624-4678 re 72 87 479
Mkr. Den preliminara forvarvskalkylen innefattar verkligt varde pa forvarvade fastighe- Fastighets AB Uprum 556711-2619  Ostersund 100 105
ter om 6130300 Tkr per tilltradesdagen 2011-12-30. Kopeskillingen ar baserad pa ett
Bokfort varde 132 280

underliggande fastighetsvarde om 5 800 000 Tkr per avtalsdagen 2011-09-22. Norrvid-
dens intakter for 2011 uppgar till 702 176 Tkr och arets resultat fore skatt till 43 870 Tkr.
Eftersom kdpeskillingen baserades pa en tilltradesbalansrakning per 2011-12-31innefat-
tar koncernensrapport dver totalresultatet for rapportperioden varken intakter eller resultat
fér Norrvidden.Med forvarvet av Norrvidden blir Dids norra Sveriges storsta privatdgda
fastighetsbolag vilket skapar 6kade méjligheter att genom synergier pa bade intakts- och
kostnadssidan hoja éverskottsgraden.

13. OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2011 2010 2011 2010
Ingédende anskaffningsvarde 20535 19 056 3070 2487
Nyanskaffningar 1196 1479 297 583
Omklassificeringar -5 501 - - -
Foérvarv av dotterféretag 24 424 - = -
Avyttringar och utrangeringar — - — -
Utgaende anskaffningsvérde 40 654 20 535 3367 3070
Ingaende avskrivningar -15 140 -11 093 -1620 -982
Omklassificeringar 3049 - - -
Forvarv av dotterféretag -15393 - - -
Avyttringar och utrangeringar - - - -
Arets avskrivningar —-1587 -4 047 —676 —638
Utgaende ack. avskrivningar —29 071 -15140 -2 296 -1620
Utgaende planenligt restvarde 11 583 5395 1070 1450
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" Resterande 20% ags av helagt dotterbolag.

15. UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN /SKATTESKULD

Tkr 2011 2010
KONCERN

Uppskjuten skattefordran hanforlig till skattemassigt

underskottsavdrag 169 682 160 451
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporar skillnad

fastigheter —725 479 -123 610
Summa uppskjuten skattefordran/ skatteskuld -555 797 36 841

Per den 31 december 2011 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till =555 797 Tkr
(36 841). Forandringen ar huvudsakligen hanforlig till uppskjutna skatter pa temporara
skillnader i det férvarvade Norrvidden. Vardet av uppskjuten skattefordran/skuld kommer
att provas vid varje bokslutstillfalle och vid behov kommer omvardering att ske. Dios
skattemassiga underskottsavdrag bedémdes uppga till 645 178 Tkr. Vid 26,3 procents
skattesats uppgick uppskjuten skattefordran avseende skattemassiga underskottsavdrag
till 169 682 Tkr, vilka beddms vara méjliga att utnyttja mot framtida skattemassiga 6ver-
skott och uppkomna temporara skillnader.

Dids redovisade temporara skillnader, det vill sdga fastigheternas verkliga varden
minus skatteméassiga restvarden, uppgick till 2 758 474 Tkr. Vid 26,3 procents skattesats
uppgick uppskjuten skatteskuld avseende temporara skillnader till 725 479 Tkr. | Dids
rakenskaper har uppskjuten skattefordran kvittats mot uppskjuten skatteskuld.
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16. NEDSKRIVNING AV KUNDFORDRINGAR

Tkr 2011 2010
KONCERNEN

Kundfordringar férfallna upp till 30 dagar 14 889 8 256
Kundfordringar férfalina mellan 31-60 dagar 856 648
Kundfordringar férfallna éver 61 dagar 13 811 12 448
Osékra kundfordringar -11790 -12 093
Summa 17 766 9259

Osékra kundfordringar

Osakra fordringar vid aretsborjan 12093 15917
Osakra fordringar fran forvarv 7648 -
Arets reserveringar 2442 5993
Aterférda reserveringar —4 334 —4 974
Konstaterade kreditforluster —6 059 —4 843
Utgaende balans 11 790 12 093

17. EGET KAPITAL

Den 31 december 2011 uppgick aktiekapitalet i Dids Fastigheter AB till 149 457 668 kronor. Det totala antalet aktier
uppgick vid arets slut till 74 729 134 aktier med ett kvotvarde om 2 kronor per aktie. Samtliga aktier ger lika ratt till
andel i Di6s tillgangar och vinst. Varje aktie har en rost. Nagra potentiella aktier (t ex konvertibler) forekommer inte, ej
heller nagon foretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Aktiekapitalets forandring

Tidpunkt Handelse Okning av antalet aktier ~ Totalt antal aktier Okning av aktiekapitalet, Kr  Totalt aktiekapital, Kr Kvotvarde, Kr
2005-01-01 Vid arets borjan - 10 000 - 100 000 10,00
2005-05-30 Split, 100:1 990 000 1000 000 - 100 000 0,10
2005-05-31 Nyemission 1489 903 2489903 148 990 248 990 0,10
2005-09-01 Nyemission 1503 760 3993 663 150 376 399 366 0,10
2005-11-15 Fondemission - 3993 663 - 39 936 630 10,00
2005-11-15 Split, 5:1 15 974 652 19968 315 - 39 936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8 333 400 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 33 967 965 1332 500 67 935 930 2,00
2010-10-29 Apportemission 99729 34 067 694 199 458 68 135 388 2,00
2010-12-14 Nyemission 3285 466 37 353 160 6 570 332 74705720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11 407 37 364 567 22 814 74728 534 2,00
2011-12-05 Nyemission 22 854 136 60 218 703 45708 272 120 436 806 2,00
2011-12-14 Nyemission 14 510 431 74729134 29 020 862 149 457 668 2,00
2010-12-31 Vid arets slut 74729134 149 457 668 2,00

Dids agde inga egna aktier vid utgangen av 2011.

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestdmmelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstdmman.
Styrelsen i Dids foreslar en utdelning for rakenskapsaret 2011 med 1,10 kronor (1,75) per aktie, motsvarande totalt
82 202 Tkr (65 388). Forslaget innebar att 53 procent (51) av resultatet, exklusive orealiserade vardeférandringar
och uppskjutna skatter, delas ut till aktiedgarna. Beloppet redovisas som skuld férst da arsstémman fattat beslut om
utdelning.
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18. OVRIGA AVSATTNINGAR

Avsaéttningar avser pensioner och uppskjuten stampelskatt i samband med koncernintern
forsaljning av fastigheter.

KONCERN
Ovriga avsittningar, Tkr 2011 2010
Vid arets borjan 14 564 11617
Forandringar under aret 5595 2947
Redovisat vérde vid periodens slut 20 159 14 564

19. SKULDER TILL KREDITINSTITUT

RANTE- och
LANEFORFALLOSTRUKTUR
per den 31 december Réanteforfall Laneforfall
Lanebelopp  Snittranta Kreditavtal Utnyttjat
Forfall, ar Tkr % Tkr Mkr
2012 8 000 347 4,09 - -
2013 - - 936 000 892 717
2014 - - - -
2015 - - 3525313 3407630
2016 - — 3700000 3700000
TOTALT 8 000 347 4,09 8161313 8000347
KONCERNEN MODERBOLAGET
Réntebarande skulder, Tkr 2011 2010 2011 2010
Forfallotidpunkt fran
balansdagen:
>1ar - 156 000 - 156 000
1-2ar 892 717 - 156 000 -
2-3ar - - - -
3-4ar 3407 630 - 1427648 -
4-5ar 3700000 3481348 - 1464 848
Summa 8000347 3637348 1583648 1620 848
KONCERNEN MODERBOLAGET
Checkrakningskredit, Tkr 2011 2010 2011 2010
Beviljad kreditlimit 134 700 34 700 134 700 34 700
Outnyttjad del 134 700 34 700 134 700 34 700
Utnyttjad del 0 0 0 0

Samtliga upptagna lan har sakerhet i form av pantbrev samt for moderbolaget reversford-
ringar pa dotterbolagen med déari pantforskrivna pantbrev. Sakerstaliningar kompletteras
med garanti om belaningsgrad och rantetéckningsgrad. Oavsett typ av laneavtal innehal-
ler de sedvanliga uppsagningsvillkor samt omférhandlingsvillkor vid férandrad verksam-
hetsinriktning om det fér langivaren uppstar ett oacceptabelt enhandsengagemang. Dids
kan 6ka respektive minska utnyttjiandet under laneavtalen med kort framforhallning.

PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Dios ar i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella risker. Framfor allt expone-
ras Dids for ranterisk, refinansieringsrisk och kreditrisk. Per den 31 december 2011 fanns
ingen exponering i utlandsk valuta. Bolagets finansiering och hantering av finansiella
risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststallda finanspolicyn.

DIOS ARSREDOVISNING 2011
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RANTERISK
Ranterisk avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens upplanings-
kostnad. Réntekostnaden &r en av Di6s stdrre kostnadsposter. Réntebindningstiden
ska enligt géllande finanspolicy vara mellan 2 och 4 ar. Koncernens rantebarande
skulder per den 31 december 2011 uppgick till 8 000 347 Tkr (3 637 348) med en arlig
genomsnittsranta pa 4,09 procent (3,06) exklusive laneléften och 4,10 procent (3,07)
inklusive laneloften. Lanens genomsnittliga rantebindningstid uppgick till 3 manader (2).
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,9 ar (4,1). For att rantesakra lanen
har koncernen derivatinstrument om 2 600 000 Tkr (1 300 000) med en aterstaende
genomsnittlig 16ptid pa 5,0 ar (3,1). Den arliga genomsnittsrantan inklusive effekter av
derivatinstrument uppgick till 4,20 procent (3,80) exklusive laneléften och 4,21 procent
(3,81) inklusive laneléften. En rantehdjning med 1 procentenhet per den 31 december
2011 skulle innebéra att rantekostnaden, exklusive effekt av derivatinstrument, 6kar med
81 115 Tkr pa arsbasis. Om rantorna hade héjts med 1 procentenhet per den 31 decem-
ber 2011 skulle Diés genomsnittliga ranta, inklusive effekt av derivatinstrument, ha stigit
med 0,54 procent.

Under perioden uppgick orealiserade vardeférandringar for Dids derivatinstrument
till — 82 797 Tkr (32 371). Av dessa har 5 379 Tkr (28 914), effektiv del, redovisats i dvrigt
totalresultat och — 88 176 Tkr (3 457), ineffektiv del, har redovisats som aterféring av
sakringsreserv i resultatrakningen.

FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte &r tillganglig
vid 6nskad tidpunkt, samt att refinansiering av forfallna lan blir kostsam eller férsvarad.
Finanspolicyn anger att likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas for att
garantera en god betalningsberedskap. Diéskoncernens likvida medel skall hallas i
instrument som har god likviditet eller kort I6ptid. Koncernen hade vid arsskiftet outnytt-
jade kreditfaciliteter uppgaende till 160 966 Tkr.

KREDITRISK

Med kreditrisk avses risken for férlust om motparten inte fullfdljer sina ataganden.

Risken begransas genom att policyn anger att endast kreditvardiga motparter accepte-
ras 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 2011-12-31 férekom inga
koncentrationer avseende kundfordringar och évriga fordringar. Nedskrivning avseende
kundfordringar uppgick till 11 790 Tkr (12 093). Di6s 10 storsta kunder stod for 14 % av
omsattningen.

Finansiella instrument varderade till verkligt varde

Tkr 31 dec 2011 Niva 2
KONCERNEN

Derivatinstrument -110 767 -110 767
Summa -110767  -110767

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

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

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

3: Vardering som huvudsakligen baseras pa egna antaganden.

Dits samtliga finansiella instrument varderas enligt niva 2. Vid faststallande av verkligt
varde for derivatinstrument sker diskontering av framtida kassafléden med noterad mark-
nadsréanta for respektive 16ptid. De framtida kassaflédena i derivatportféljen beraknad
som skillnaden mellan den fasta avtalade rantan enligt respektive derivatavtal och den
implicita stiborréntan for respektive period. De kommande rantefléden som darmed upp-
star nuvardesberaknas med hjalp av den implicita stiborkurvan. For de stangningsbara
swapar som finns i portféljen har optionsmomentet inte asatts nagot varde, da stédngning
inte ger upphov till nagon resultateffekt for Dids. Utgivaren beslutar om sténgning skall
ske.
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FORTSATTNING NOT 19. SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2011 2010
Tkr 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3ar 0-1manad  1-3 manader 3-12 manader 1-3ar
KONCERN
Reversfordringar - 1500 1500 500 - 500 1500 2500
Kundfordringar - 17 766 - - - 9529 - -
Ovriga fordringar - 54 750 68 543 39 000 - 16 566 25797 -
Likvida medel 103 806 - - - 60 776 - - -
Summa 103 806 74016 70 043 39 500 60 776 26 595 27 297 2500
Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2011 2010
Tkr 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3ar 0-1manad  1-3 manader 3-12 manader 1-3ar
MODERBOLAG
Kundfordringar - 21 - - - 8 - -
Fordringar hos koncernforetag - 35555 14 599 - - 48 602 102 559 -
Ovriga fordringar - 16 133 511 - - 4052 524 -
Likvida medel 48 407 - - - 49716 - - -
Summa 48 407 51 899 15110 0 49716 52 662 103 083 0
Loptidsanalys avseende finansiella skulder

2011 2010
Tkr 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar 1-3 manader 3-12 manader 1-3ar
KONCERN
Leverantdrsskulder 97 597 - - 34 402 - -
Amortering av skulder - - - - - -
Rantekostnader 81830 245 489 981 954 27 872 83615 334 458
Derivatinstrument =717 -2 152 -8 608 6726 20178 80 711
Summa 178 710 243 337 973 346 69 000 103 793 415169
Loptidsanalys avseende finansiella skulder
2011 2010

Tkr 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar 1-3 manader 3-12 manader 1-3ar
MODERBOLAG
Leverantorsskulder 16 167 - - 2019 - -
Rantekostnader 16 475 49424 197 694 11076 33229 132915
Derivatinstrument =717 -2152 -8 608 6726 20178 80 711
Summa 31925 47 272 189 086 19 821 53 407 213 626
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20. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2011 2010 2011 2010
Forskottsbetalda hyror 226 875 49 983 - -
Upplupna rantekostnader 6771 8794 5389 3869
Ovriga poster 53 019 38 844 4029 4 346
Summa 286 665 97 621 9418 8215

21. KATEGORISERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Tkr 2011 2010
KONCERN

Lane- och kundfordringar 202 160 76 974
Finansiella tillgangar som kan séljas 12739 1034
Andra skulder 8138656 3704868
Sakringsinstrument 110 767 27 970
Summa 8464322 3810846

22. KAPITALFORVALTNING

Dios verksamhet finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget kapital
och skulder regleras med utgangspunkt fran vald finansiell riskniva samt av mangden
eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for att erhalla lan. Malet for kapitalskulden
séatts for att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, méjligheten att erhalla erforderlig
lanefinansiering samt att sékerstélla utrymme for investeringar. Malet for kapitalstrukturen
ar att uppvisa en soliditet om lagst 25 procent och en rantetackningsgrad om lagst 1,8
ganger. Vardet pa Dids tillgangar uppgick per 31 december 2011 till 11 878 921 Tkr (5
368 698). Dessa finansierades genom dels eget kapital om 2 724 470 Tkr (1 518 266)
dels skulder om 9 154 451 Tkr (3 850 432) varav 8 000 347 Tkr (3 637 348) var rante-
barande.

Dios finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av sty-
relsen faststallda finanspolicyn. Den finansiella verksamheten ar centraliserad till moder-
bolaget. Finansfunktionen hos moderbolaget fungerar som koncernens internbank med
ansvar for koncernens finansiering, hantering av finansiella risker samt cash manage-
ment. | finanspolicyn anges mandat och limiter fér hantering av de finansiella riskerna
som definieras i policyn samt den 6vergripande ansvarsfordelningen. Den finansiella
verksamheten skall bedrivas sa att kostnaderna for finansiell riskhantering minimeras,
vilket innebar att finansiella transaktioner genomférs utifran bedémning av koncernens
behov av finansiering, likviditet och dnskad rénterisk. Det innebar att en koncernintern
transaktion, sasom ett internt lan, inte nédvandigtvis innebar att en identisk extern lane-
transaktion genomférs. Externa lan upptas forst efter beddmning av koncernens samlade
lanebehov. Dids arbetar med koncernkontosystem for att mojliggéra nettohantering av
koncernens betalningsfléden. For att uppna en kostnadseffektiv hantering av koncernens
ranterisk gors en bedémning av den ranterisk som uppstar vid upptagande av ett enskilt
lan med kort rantebindning, varefter rantederivattransaktioner genomférs vid behov for att
uppna 6nskad rantebindningstid pa total upplaning.

Policy Mal Utfall

Belaningsgrad Ej 6ver 75 % 69,2%

Rantetackningsgrad Minst 1,8 ggr 1,9 ggr

Ranterisk 2-4 ar 1,1ar

— genomshnittlig rantebindning

Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering
Likviditetsreserv for att 117 683 Tkr i
kunna fullgéra betalnings-  outnyttjat beviljat

Likviditetsrisk forpliktelser laneutrymme

Soliditet Minst 25 % 22,9%
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23. TRANSAKTIONER MED NARSTANDE

En av bolagets &gare Lantbrukarnas Ekonomi AB ar en del av Lantbrukarnas Riksfor-
bund, LRF. Under 2011 har ett av LRF helagt dotterbolag, LRF Konsult AB, hyrt lokaler av
Dids och i samband med detta erlagt hyra om sammanlagt 2 717 Tkr (1 305).

Samtliga transaktioner med narstaende beddéms ha skett till marknadsmassiga villkor.
Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Diés Fastigheter AB eller
dess dotterbolag har sjalv, via bolag eller narstaende haft nagon delaktighet i affarstrans-
aktion genomférd av Dids som var eller ar ovanlig till sin karaktar eller villkor och som
intraffat under 2011.

24. HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Mot bakgrund av det laga rantelaget for langa réntor valde Dids att den 18 januari 2012
rantesakra ytterligare en del av laneportfélien genom att inga ett 5-arigt ranteswapavtal.
Den totala réantesakringen omfattar drygt 50 procent av utestaende lanevolym.

Ny ledningsgrupp for det sammanslagna bolaget Di6s och Norrvidden offentliggjordes
den 20 januari 2012 och bestar av foljande representanter.

Christer Sundin, fodd 1949, Verkstallande Direktor, anstalld i Diés sedan juni 2005.
Rolf Larsson, fodd 1964, Ekonomi & Finanschef, anstélld i Diés sedan oktober 2005.

Hans Axelsson, fodd 1957, Chef Affarsutveckling, anstalld i Norrvidden sedan 2004, i
Dios sedan sammanslagningen 30 december 2011.

Bo Tjallden, fédd 1959, Marknadsomradeschef Vasternorrland, anstalld i Norrvidden
sedan 2004, i Diés sedan sammanslagningen 30 december 2011.

Anders Hedstrom, fodd 1973, Marknadsomradeschef Gavleborg, anstalld i Dids sedan
juni 2005.

FASTIGHETSFORSALJNINGAR

+ Den 1 februari 2012 saldes tomtratten Sundsvall Kanonen 1 beldgen vid gamla LV5 i
Sundsvall. Byggnaden har en area om 1 487 kvm. Forsaljningspriset uppgick till 2,2 Mkr.

» Den 1 februari 2012 saldes fastigheten Bordet 1, Borlange. Fastigheten omfattar

3 645 kvm och forsaljningspriset uppgick till 11 Mkr. Vilket ger en positiv resultateffekt

om 4,7 Mkr for Dids.

Den 15 februari 2012 saldes fastigheterna Motorn 8 och 9, med adress Verkstads-

vagen 15 — 17 i Hammarangens industriomrade i Skelleftea. Byggnaderna har en total

area om 2 000 kvm. Forsaljningspriset uppgick till 7,5 Mkr.
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Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hiirmed att drsredovisningen har upprittats enligt Arsredo-
visningslagen samt RFR 2 och ger en rittvisande bild av foretagets stillning och resultat och att férvaltnings-
berittelsen ger en rittvisande oversikt 6ver utvecklingen av foretagets verksambhet, stillning och resultat samt
beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget stir infor.

Styrelsen och verkstillande direkedren intygar hirmed att koncernredovisningen har upprittats enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sisom de antagits av EU, och ger en rittvisande bild
av koncernens stéllning och resultat och att forvaltningsberittelsen for koncernen ger en rittvisande 6versike
over utvecklingen av koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osikerhetsfaktorer som de féretag som ingdr i koncernen star infor.

Ostersund den 21 mars 2012

Bob Persson Lars-Goran Pettersson

Ordforande Ledamot
Gustaf Hermelin Thorsten Asbjer
Ledamot Ledamot
Anna-Stina Nordmark-Nilsson Bo Forsén
Ledamot Ledamot
Christer Sundin
Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse har avgivits den 21 mars 2012

Deloitte AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till &rsstdmman i Dids Fastigheter AB

Organisationsnummer 556501-1771

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen for Dids
Fastigheter AB for riakenskapsaret 2011-01-01 — 2011-12-31. Bolagets arsre-
dovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 46-73.

Styrelsens och verkstiillande direktdrens ansvar for rsredovisningen

och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och en koncernredovisning som ger en rittvisande bild enligt
internationella redovisningsstandarder IFRS, sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen och verk-
stillande direktdren bedémer dr nédvindig for ate uppritta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar 4r att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisningen
péd grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kriver ate vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmra revisionsbevis
om belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Revisorn viljer vilka atgdrder som ska utforas, bland annat genom
att bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen och kon-
cernredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som ir relevanta for hur bolaget upprittar rsredovisningen och koncern-
redovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma gransk-
ningsitgirder som dr indamalsenliga med hinsyn till omstindigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksd en utvirdering av indamalsenligheten
i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens
och verkstillande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvirdering av den 6vergripande presentationen i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och dnda-
malsenliga som grund for mina vira uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild
av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2011 och av dess
finansiella resultat och kassafldden for dret enligt &rsredovisningslagen, och
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koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finan-
siella stillning per den 31 december 2011 och av dess resultat och kassafloden
enligt internationella redovisningsstandarder, sisom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir férenlig med édrsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor ate drsstimman faststéller resultatrakningen och
balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven reviderat forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust samt styrelsens och verkstillande direktorens forvalting for Bolaget
AB for rikenskapsdret 2011-01-01 — 2011-12-31.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust, och det ir styrelsen och verkstillande direktoren
som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar 4r att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller forlust och om forvaltningen pa grund-

val av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

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

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi utover var
revision av drsredovisningen och koncernredovisningen granskat visentliga
beslut, dtgirder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren ir ersittningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot eller verkstillande
direktdren pa annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmcat 4r tillrickliga och andamals-
enliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direk-
toren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Ostersund den 21 mars 2012
Deloitte AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNING I DIOS FASTIGHETER

Diés Fastigheter AB (publ) ("Diés” och "Bolaget”) ir ett svenske publike
aktiebolag med site i Ostersund. Under 2011 bedrev Bolaget verksamhet i
Sverige, frimst i de norra regionerna. Di6s aktie dr upptagen till handel pa
Nasdaq OMX Stockholm. Styrning, ledning och kontroll av Dios fordelas
mellan aktiedgarna pa drsstimman, Bolagets styrelse och verkstillande
direktoren (VD). Dids verksamhet regleras bland annat av svensk aktie-
bolagslag, gillande bolagsordning, Nasdag OMX Stockholm regelverk for
emittenter och svensk kod for bolagsstyrning.

I denna bolagsstyrningsrapport for rikenskapsaret 2011 beskrivs Di6s bo-
lagsstyrning, ledning och forvaltning samt den interna kontrollen avseende
finansiell rapportering. Inga vésentliga fordndringar har skett i forhéllande
till foregiende rikenskapsar.

Bolagsstyrning handlar i grunden om hur Bolaget skall styras och drivas
i ett aktiedgarperspektiv. Malet med hég kvalitet i styrning och kontroll
av verksamheten 4r att garantera en god utveckling av Dis affirer. Detta
gynnar bolagets uppdragsgivare, aktiedgare, hyresgister och medarbetare.
Dids bolagsstyrning regleras bland annat av féljande 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 | DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)

AKTIEAGARE
ARSSTiMma &——  VALBEREDNING
N
REVISIONSUTSKOTT/
REVISORER STYRELSE € STVRELSEN | SIN HELHET

N \\
W ERSATTNINGSUTSKOTT/

STYRELSEN I SIN HELHET

Svensk kod f6r bolagsstyrning (Koden) bygger pa principen folja eller
forklara, vilket innebir att bolag som tillimpar Koden inte vid varje tillfille
méste folja varje enskild regel, forutsatt att eventuella avvikelser forklaras.
For rikenskapsiret 2011 noterade Dios foljande tva avvikelser frin Koden:
» Koden rekommenderar att styrelsen inrittar ett separat revisionsutskott.
I Dios fungerar istillet hela styrelsen som revisionsutskott.
» Koden stiller ocksi oberoendekrav pa valberedningen. I Dids bestar
valberedningen av féretridare for de fyra storsta dgarna.
Forklaringar till avvikelserna foljer i texten nedan.

BOLAGSORDNING
Bolagsordningen stadgar att Dios Fastigheter ir ett publikt aktiebolag, med
site i Ostersund, vars verksamhetsforemal ir att direke eller indireke genom
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dotterbolag dga och forvalta fast egendom samt idka dirmed forenlig verk-
samhet. Styrelsen skall bestd av ldgst tre och hogst tio ledaméter med hogst
tio suppleanter. Styrelsen viljs drligen pa ordinarie drsstimma for tiden intill
dess nista ordinarie bolagsstimma har héllits. Vad giller entedigande av
styrelseledamoter, f6ljer bolaget bestimmelserna i aktiebolagslagen. Hela
bolagsordningen gir att lisa pa www.dios.se.

AKTIEKAPITAL OCH AKTIEAGARE

Diés Fastigheters aktiekapital utgér ldgst 74 000 000 kronor och hogst
296 000 000 kronor. Antalet aktier skall vara ligst 37 ooo 0oo och hégst
148 000 000. Varje aktie berittigar till en rost och avser en andel av Di6s
akrtiekapital. Vid utgangen av 2011 hade Dids Fastigheter 2 584 aktie-

dgare som totalt dgde 74 729 134 akdier. Storsta enskilda dgare per den

31 december 2011 var AB Persson Invest med 15,9 procent av roster och
kapital, Humlegdrden Holding III AB med 13,8 procent av réster och
kapital, Brinova Inter AB med 12,0 procent av roster och kapital, Bengts-
sons Tidnings AB med 10,1 procent av roster och kapital och Lantbrukarnas
Ekonomi AB med 10,0 procent av roster och kapital. Totalt dgde foretagets
tio stdrsta dgare 83,9 procent av roster och kapital.

ARSSTAMMA

Arsstimma ir benimningen pa den 4rliga ordinarie bolagsstimman da ars-
redovisningen skall framliggas. Aktiedgarnas ritt att besluta om Dis ange-
lagenheter utdvas pd arsstimman, som ir bolagets hdgsta beslutande organ.
Nagra av stimmans obligatoriska uppgifter 4r att faststilla koncernens ba-
lans- och resultatrikning, besluta om vinstdisposition, ersittningsprinciper
for ledande befattningshavare och om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna
och VD. Arsstimman viljer efter forslag fran valberedningen (se nedan)
styrelseledamoter for perioden fram till slutet av nistkommande drsstimma.
Infor arsstimman 2012 har bolagets aktiedgare i god tid informerats pd
www.dios.se om tid och plats for stimman samt dven om sin ritt att fa etc
drende behandlat pa stimman. Protokoll fran foregdende 4rs arsstimma
finns tillginglig pa foretagets hemsida pa www.dios.se.

ARSSTAMMAN 2011

Viktigaste besluten som fattades vid Dids drsstimma den 14 april 2011:
Arsstimman faststillde rikenskaperna for 2010 och beviljade styrelse och
VD ansvarsfrihet for 2010 ars forvaltning. Utdelning till aktiedgarna fast-
stilldes 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. Ars-
stimman beslutade att limna styrelsen ett bemyndigande, lingst intill nsta
drsstimma, att forvirva och overldta egna aktier, enligt styrelsens forslag.

Stimman beslutade om val av styrelse enligt foljande:

Omval av Gustaf Hermelin, Anna-Stina Nordmark-Nilsson, Thorsten
Asbjer Bob Persson och Lars-Géran Pettersson, nyval av Bo Forsén. Samt-
liga ledaméter valdes pa ett dr, vilket 4r i enlighet med gillande bolagsord-
ning. Arsstimman valde Bob Persson till styrelsens ordférande.

Vidare beslot stimman att styrelsearvode oférindrat utgar med totalt
650 000 kr att férdelas enligt foljande: 150 0oo kr till styrelsens ordférande
respektive 100 000 kr per styrelseledamot. Revisionsarvode beslots utga
enligt godkiind rikning. Arsstimman beslutade att utseende av valbered-
ning infor 2012 4rs stimma ska ske enligt oforindrade principer, dvs. att en
valberedning som bestdr av representanter for de fyra storsta aktiedgarna ska
utses senast sex manader fore arsstimman 2012.
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Protokoll fort vid arsstimman den 14 april 2011 finns att tillgd pa bolagets
hemsida.

VALBEREDNING

Valberedningen inleds med att, i samrad med bolagets ordforande, utvir-
dera sittande styrelse. Valberedningens arbete skall priglas av ppenhet och
diskussion for att astadkomma en vilbalanserad styrelse. Valberedningen
nominerar sedan ledaméter till Dios Fastigheters styrelse for kommande
mandatperiod som sedan foreslas for arsstimman. Valberedningen limnar
dven forslag pa styrelsens och revisorernas ersittning, samt i forekommande
fall @ven pa val av revisor. Namnen pa valberedningens ledaméter samt de
dgare dessa foretrider skall offentliggdras senast sex méanader fore rsstim-
man och baseras pa det kiinda dgandet per den 15 september 2011.

| ENLIGHET MED BESLUTET HAR FOLJANDE VALBEREDNING BILDATS:

» Erik Paulsson, representant for Brinova Inter AB (Valberedningens
ordférande)

» Per-Arne Rudbert, representant for Humlegirden

» Bjorn Rentzhog, representant for Persson Invest

» Goran Almberg, representant for LRF

Valberedningen representerar tillsammans cirka 51,7 procent av rosterna i
Dio6s.

Aktiedgare som har dnskat att limna forslag till valberedningen har kun-
nat gora detta via e-post till nominatingcommittee@dios.se eller brev tll:
Diés Fastigheter AB, Valberedningen, Box 188, 831 22 Ostersund senast den
15 februari 2012.

STYRELSENS SAMMANSATTNING

Dibs styrelse bestdr 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 bedémning
angdende beroendestillning i férhallande till bolaget och aktieigarna.

STYRELSENS ANSVAR

Dibs styrelse har det dvergripande ansvaret for bolagets organisation och
ledning samt att rikdlinjer for forvaltningen av bolagets medel ar indamals-
enligt uppbyggda. Styrelsen ansvarar for utveckling och uppféljning av
koncernens strategier genom planer och mal, beslut om forvirv och avytt-
ring av verksamheter, storre investeringar, tillsittningar och ersdttningar till
koncernledningen samt I6pande uppfoljning av verksamheten under dret.
Styrelsen faststiller affirsplan och drsbokslut samt évervakar VD Christer
Sundins arbete.
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STYRELSENS ARBETSORDNING

Styrelsens arbetsordning faststills drligen vid det konstituerande styrelse-
sammantridet. Arbetsordningen revideras dirutéver vid behov. Arbets-
ordningen innehéller bland annat styrelsens ansvar och arbetsuppgifter,
styrelseordférandens arbetsuppgifter, revisionsfragor samt anger vilka rap-
porter och finansiell information som styrelsen ska fa infor varje ordinarie
styrelseméte. Vidare omfattar arbetsordningen instruktioner dill VD. Ar-
betsordningen foreskriver ocks att ett ersdttnings- och ett revisionsutskott
skall inrittas samt dess uppgifter. Den senaste gillande arbetsordningen
faststilldes pd konstituerande styrelseméte den 14 april 2011.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens Ordférande Bob Persson leder styrelsens arbete si att detta utdvas
i enlighet med lagar och foreskrifter. Ordférande foljer verksamheten i dia-
log med VD och ansvarar for att 6vriga ledaméter fir den information som
dr nddvindig for hog kvalitet i diskussion och beslut. Ordféranden 4r dven
delaktig i utvirdering och utvecklingsfragor avseende koncernens ledande
befattningshavare.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2011

Vid érsstimman den 14 april 2011 omvaldes styrelseledaméterna; Bob
Persson, Styrelseordforande, Gustaf Hermelin, Oberoende Styrelseledamot,
Anna-Stina Nordmark-Nilsson, Oberoende Styrelseledamot, Thorsten
Asbjer, Styrelseledamot och Lars-Géran Pettersson, Styrelseledamot. Nyval
gjordes av Bo Forsén, Styrelseledamot. Av de av drsstimman valda leda-
moterna dr tva oberoende i forhallande till savil bolagets dgare som bolaget.
Vid bolagets protokollférda styrelseméten behandlades resultatstillning,
balansomslutning, delarsrapporter, drsredovisningar, fastighetsaffirer och
beslut om samt genomférande av nyemission i enlighet med det bemyn-
digande styrelsen erhallit av den extra Bolagsstimma som hélls den 22
oktober 2011. Aven framtida fragestillningar sa som marknadsbedémningar,
affirsverksamhetens inriktning och organisationsfragor har behandlats.

UTVARDERING AV STYRELSENS ARBETE

Arbetsordningen anger 4ven att en arlig utvirdering av styrelsens arbete
skall dga rum genom en systematisk och strukeurerad process. For 2011 har
ordféranden tillsett att styrelsens arbete har utvirderats och att valbered-
ningens ordférande, Erik Paulsson, har informerats om resultatet av utvir-
deringen infor valberedningens nomineringsarbete infor drsstimman 2012.

REVISIONSUTSKOTT

Inget formellt revisionsutskott har utsetts inom Dids styrelse. Istillet agerar
styrelsen i sin helhet revisionsutskott dé styrelsen anser att man pa ett dn-

STYRELSEN 2011

Invald Oberoende Styrelsemé6ten  Ersattningsutskott Revisionsutskott Arvode, Tkr
Bob Persson, ordférande 2007 Nej 26/27 - 2/3 150
Gustaf Hermelin, ledamot 2005 Ja 26/27 - 2/3 100
Anna-Stina Nordmark-Nilsson, ledamot 2005 Ja 27127 - 3/3 100
Thorsten Asbjer, ledamot 2005 Nej 26/27 17 2/3 100
Lars-Goran Pettersson, ledamot 2010 Nej 27127 - 3/3 100
Bo Forsén, ledamot 2011 Nej 24/24 - 2/2 100
Erik Paulsson, avg. ordférande 2007 Nej 3/3 7m 7
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damalsenligt site kan fullgora de uppgifter som normalt dligger revisionsut-
skottet. Revisionsutskottets uppgift ir att dvervaka bolagets finansiella rap-
portering samt effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering,
halla sig informerad om revisionen av édrsredovisningen och koncernredo-
visningen samt fortlopande triffa bolagets revisorer for att informera sig om
revisonen samt bolagets risker. Vidare skall revisionsutskottet granska och
overvaka revisorns opartiskhet och sjilvstindighet samt utvirdera revisions-
insatsen och informera bolagets valberedning om resultatet av utvirdering-
en. Bolagets revisorer har nirvarat vid tvd sammantriden under 4ret for att
rapportera sina iaketagelser vid granskningen av bolaget och sin bedémning
av bolagets interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen. Styrel-
sens arbete som revisionsutskott stadgas i styrelsens arbetsordning.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Ersittningsutskottet har haft till uppgift att, inom ramen f6r de rikdlinjer
for ersittning till ledande befattningshavare som faststilldes pa drsstimman
2011, bereda de fragor om ersittning till VD och 6vriga ledande befattnings-
havare som ar foremal for styrelsens behandling. Ersittningsutskottet har i
borjan av 2012 hallit ett sammantride dér bland annat éversyn av rikdinjer
for ersitening till ledande befattningshavare avhandlats.

REVISORER

For granskning av bolagets arsredovisning jamte rikenskaperna samt
styrelsens och VDs forvaltning utses pa drsstimman en eller tva revisorer
med hogst tva suppleanter. Vid arsstimman 2009 valdes Deloitte AB som
revisorer fram till arsstimman 2013. Ansvarig huvudrevisor 4r Lars Helges-
son pa Deloitte AB. Ersittning till Deloitte uppgick under aret till 5 077
Tkr (1 287) varav 1 201 Tkr (926) avsett revisionsuppdraget, 1 280 Tkr (136)
avsett revision utover revisionsuppdraget och 1 745 Tkr (225) avsett ovrig
I6pande radgivning. Av total ersittning avser 863 Tkr (155) arbete i samband
med upprittande av emissionsprospekt.

INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

FOR RAKENSKAPSARET 2011

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och svensk kod for
bolagsstyrning for den interna kontrollen och att finansiell rapportering

dr upprittad i enlighet med gillande lag. Den interna kontrollen i Digs
foljer det etablerade ramverket, Internal Control — Integrated Framework,
”COSO?”, som bestér av foljande fem komponenter: kontrollmiljé, risk-
bedémning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt
uppfoljning. Kvalitetssikring av Dios finansiella rapportering sker genom att
styrelsen behandlar kritiska redovisningsfrigor 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 felaktigheter, hindelser efter balansdagen, dndring-
ar i uppskattningar och bedémningar, eventuella konstaterade oegentlighe-
ter och andra férhéllanden som péverkar de finansiella rapporternas kvalitet.

BESKRIVNING AV DEN INTERNA KONTROLLENS ORGANISATION

Kontrollmiljs - Ett effektivt styrelsearbete dr grunden for god intern kon-
troll. Arbetsprocesser och arbetsordning har utarbetats for att skapa tydliga
rikdlinjer for styrelsens arbete. En viktig del i styrelsens arbete 4r att utarbeta
och godkinna ett antal grundliggande policys, rikdinjer och ramverk rela-
terade till finansiell rapportering. Bolagets styrande dokument ar bendmnt
”VD instruktioner inklusive ekonomisk rapportering, finanspolicy och
kreditpolicy”. Syftet med instruktionen ir bland annat att skapa grund
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for en god intern kontroll. Uppfoljning och omarbetning sker I5pande
samt kommuniceras ut till samtliga medarbetare som ir involverade i den
finansiella rapporteringen. Styrelsen utvirderar l6pande verksamhetens
prestationer och resultat genom ett anpassat rapportpaket innehéllande
resultatrapport och framarbetade nyckeltal samt annan visentlig operatio-
nell och finansiell information. Styrelsen verkar i sin helhet sdsom revisions-
utskott. Styrelsen i sin helhet har salunda under 2011 évervakat systemen for
riskhantering och intern kontroll. Dessa system syftar till att sikerstilla atc
verksamheten bedrivs i enlighet med lagar och férordningar och ir effektiv
samt att den ekonomiska rapporteringen ér tillforlitlig. Styrelsen har tagit
del av och utvirderat rutinerna for redovisning och ekonomisk rapportering
samt foljt upp och utvirderat de externa revisorernas arbete, kvalifikationer
och oberoende. Styrelsen har under 2011 haft en genomging med och fitt
skriftlig rapport fran bolagets externa revisorer.

Riskbeddmning - Dics arbetar fortlopande och aktivt med riskbedsmning
och riskhantering for att sikerstilla att de risker som bolaget 4r utsatt for
hanteras pa ett indamélsenligt sitt inom de ramar som faststillts. I riskbe-
domningen beaktas exempelvis bolagets administrativa rutiner avseende
fakeurering 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 bedomer vara visentliga for den interna kontrollen 6ver den finan-
siella rapporteringen. Dessa kontrollstrukturer bestir dels av en organisation
med tydlig ansvarsfordelning, tydliga rutiner och klara arbetsroller. Exempel
pé kontrollaktiviteter ér bland annat rapportering av beslutsprocesser och
beslutsordningar for visentliga beslut (t.ex. nya stora hyresgister, storre
investeringar, I6pande avtal etc.) och dven granskning av samtliga finansiella
rapporter som presenteras.

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

Uppfalining och Gvervakning - Lopande uppfoljning sker pa flera nivaer i kon-
cernen, svil pa fastighetsnivd som pa dotterbolagsnivé och koncernniva.
Uppfoljning och dvervakning av att den interna kontrollen utfors I6pande
av bolagets styrelse. Styrelsen triffar minst en gang per 4r, utan nirvaro

av VD eller annan person frin ledningsgruppen, bolagets revisorer for en
genomgang av nuldge. Styrelsen ser dven till att bolagets revisorer versike-
ligt granskar den finansiella rapporten frin kvartal 3. Slutligen limnar dven
styrelsen en kortfattad rapport 6ver hur den interna kontrollen genom-
forts under éret. Styrelsen utvirderar arligen om en separat funktion for
Internrevision skall tillsdttas. Di6s har en decentraliserad organisation dar
bland annat finansverksamhet och ekonomi- och hyresadministration skts
frin huvudkontoret. Uppf6ljning av resultat och balans gors kvartalsvis av
savil de olika funktionerna som av bolagsledning och styrelse. Hantering
och rapportering granskas av bolagets revisor och utfallet rapporteras till
styrelsen. Baserat pd ovanstiende anses det inte foreligga nigot behov av en
separat funktion for intern revision.
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RIKTLINJER ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Arsstimman 2011 beslutade om foljande rikelinjer for ersittning till ledande
befattningshavare. Ersittning och formaner till VD beslutas av bolagets
styrelse. Ersattningar till 6vriga ledande befattningshavare beslutas av VD

i samrad med bolagets styrelse. Incitamentsprogram eller andra aktierela-
terade ersittningar forekommer inte for nigon i foretagets ledning. VD

har rite dll gdnstebil. Under anstillningstiden hos bolaget har VD rit il
forsikrings- och pensionsformaner enligt vid var tidpunke gillande I'TP-
plan. Méjlighet till individuell placering som ges fir nyttjas. Endast kontant
16n utg6r underlag for forsikrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for
VD ir 65 ar. Mellan bolaget och VD giller 6 manaders 6msesidig uppsig-
ningstid. Under uppsdgningstiden har VD rite till 16n och formaner enligt
gillande avtal. For det fall bolaget siger upp VD, och det inte har foranletts
av att VD i visentlig man 4sidosatt sina skyldigheter enligt lag, gillande an-
stillningsavtal eller styrelsens instruktioner utgar efter uppsigningstiden och
anstillningens upphérande ett avgangsvederlag motsvarande 18 ginger den
ménadslon som gillde vid tidpunkten for uppsigningen. Avgingsvederlaget
ir inte pensionsgrundande. Ersittning under uppsigningstid samt avgangs-
vederlag avriknas frin inkomster frin annan arbetsgivare. Ovriga ledande
befattningshavare har rite dill ganstebil. Under anstillningstiden hos bolaget
har 6vriga befattningshavare ritt till forsikrings- och pensionspremie enligt
vid vald tidpunkt gillande ITP-plan. Majlighet till individuell placering
som ges far nyttjas. Endast kontant 16n utgor underlag for forsakrings- och
pensionspremier. Pensionsaldern for évriga ledande befattningshavare ir 65
ar. Uppsdgningstiden fran bolaget dr 6-12 manader och frin den anstilldes

BOLAGSTYRNINGSRAPPORT

sida 6 manader. Di6s har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga an-
stillda. Avsitening till vinstandelsstiftelsen baseras pd uppnadd avkastning
pa eget kapital och dr maximerad till ett basbelopp per ar och anstilld.

Ovanstiende principer forvintas faststillas med samma lydelse vid ars-
stimman 2012.

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 14 april 2011. VD tar [6pande fram nédvindigt informations-
och beslutsunderlag infor styrelseméten och motiverar dven forslag till
beslut. Styrelseordférande har arligen utvirderingssamtal med VD i enlighet
med VD-instruktion och gillande kravspecifikation. VD leder koncern-
ledningens arbete och fattar beslut i samrad med 6vriga ledningsmedlem-
mar. Koncernledningen har veckovisa méten dir operativa frigestillningar
diskuteras. Dessutom arbetar koncernledningen arligen fram en affirsplan
som foljs upp via manatliga rapporter dir granskningen fokuserar pa for-
4dling, nyinvesteringar och tillvixt. Koncernledningen bestér av chefer for
vasentliga verksamhetsomraden inom Dis koncern.

ERSATTNING TILL VD
Christer Sundin — Fast ersittning 1 957 Tkr per ar, 6vriga formaner 85 Tkr
och pensionsavsittning 717 Tkr (not 5).

Ovriga i koncernledningen (3 personer) — Fast ersittning 3 047 Tk,
ovriga formaner 409 Tkr och pensionsavsittningar 994 Tkr (not ).

REVISORS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till &rsstamman i Dids Fastigheter AB
Organisationsnummer 556501-1771

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2011 och for att den dr upprittad i

enlighet med arsredovisningslagen.

Jag har ldst bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna ldsning och min kunskap om bolaget och

koncernen anser jag att jag har tillricklig grund for mina uttalanden. Detta innebir att min lagstadgade

genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning
jimfort med den inrikening och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och

god revisionssed i Sverige har.

Jag anser att en bolagsstyrningsrapport har upprittats, och att dess lagstadgade information ir forenlig

med drsredovisningen och koncernredovisningen.
Ostersund den 21 mars 2012
Deloitte AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor
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DIOS STYRELSE

DIOS STYRELSE

» BO FORSEN

Fodd 1948.
Styrelseledamot sedan april 2011.

> BOB PERSSON

Fodd 1950

Styrelseordforande sedan 2011
Styrelseledamot sedan 2007
Styrelseordforande och deldgare i AB
Persson Invest, Ostersund

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i AB Volvofinans, Gé-
teborg samt i Nordiske Handelsparker
AS i Trondheim. Ett flertal styrelseupp-

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Brinova
Fastigheter AB, Victoria Park AB,
Scandinavian Resort AB och Norén
Fastighets AB. Styrelseledamot

i Cale AB och Roxtec AB.
Utbildning: Ekonomiexamen frin
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drag i koncernens egna dotterbolag.
Utbildning: Ekonomistudier

vid Ume3 Universitet
Aktieinnehav: -

D LARS-GORAN PETTERSSON

Fodd 1949,

Ledamot sedan 4rsstimman 2010
Ed. forbundsordférande Lantbru-
karnas Riksférbund (LRF).

Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot i Linsforsikringar Sak
samt Gunnarstorp Vind AB.
Utbildning: Handelsgymnasium,
Akademiska studier i statskunskap,
teologi och féretagsekonomi.
Aktieinnehav: 1 670 aktier via bolag

Lunds Universitet.
Aktieinnehav: -

P ANNA-STINA NORDMARK-NILSSON

Fodd 1956,

Oberoende ledamot
Styrelseledamot sedan 2005
Ovriga styrelseuppdrag:

Vice ordférandeférande Svenska
Kraftnit samt styrelseledamot i
Sveaskog AB

Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav: -

GUSTAF HERMELIN

Fodd 1956,

Styrelseledamot sedan 2005
VD Brinova AB, samt ett antal
bolag inom Brinova AB
Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i Klévern AB
Utbildning: Ekonomistudier
vid HHS

Aktieinnehav: —

v
THORSTEN ASBJER

Fodd 1948

Styrelseledamot sedan 2005

Vice VD Humlegarden
Fastigheter AB

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande och ledamor i
ett antal bolag inom Humlegirden
Utbildning: Arkitekt

Aktieinnehav: 75 ooo aktier
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P CHRISTER SUNDIN

Verkstillande direktor

Fodd 1949. Civilekonom.
Erfarenhet fran olika befattningar i
ett flertal fastighetsbolag, bland
annat som verkstillande direktor
for Hallstrom och Nisses Fastighets
AB och som managementkonsult i

andra noterade bolag.

P ROLF LARSSON

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

Har innehaft ett antal olika chefs-
roller sedan 1995, varit medlem i
ledningsgrupper och foredragande
for styrelser sedan 1997.

Anstilld i Dids sedan 2005.
Innehav i Dids: 3 745 aktier.

Styrelseledamot i REPALLET AB,
Are Centrum med dotterbolag
samt bolagsman inom Dids
koncernen.

Anstilld i Dios sedan 2005.
Innehav i Diés: 295 124 direktigda
aktier samt 50 572 aktier via bolag.

» MARGARETHA BYGDESTAHL

Marknads- och informationschef
sedan januari 2006.

Fodd 1953. Civilekonom.

Tidigare erfarenhet i chefsbefatt-
ningar fran detaljhandel,
fastigheter och utvecklingsprojeke.
Har ingétt i ledningsgrupper de
senaste 20 dren.

Anstilld i Dios sedan 2006.
Innehav i Dids: 5 482 aktier.

DIOS LEDNING

FORANDRING

| LEDNINGSGRUPP 2012

Ny ledningsgrupp for det
sammanslagna bolaget Dis och
Norrvidden offentliggjordes den
20 januari 2012 och bestér av
fsljande representanter.

CHRISTER SUNDIN
fodd 1949, Verkstéllande Direktor,
anstdlld i Diés sedan juni 2005.

ROLF LARSSON
fodd 1964, Ekonomi & Finans-
chef, anstdlld i Dids sedan oktober

2005.

HANS AXELSSON

fodd 1957, Chef Affarsutveck-
ling, anstalld i Norrvidden sedan
2004, i Diés sedan sammanslag-
ningen 30 december 2011.

BO TJALLDEN

fodd 1959, Marknadsomrades-
chef Vésternorrland, anstalld i
Norrvidden sedan 2004, i Dids
sedan sammanslagningen 30
december 2011.

ANDERS HEDSTROM

fodd 1973, Marknadsomrades-
chef Gavleborg, anstélld i Diés
sedan 2005.
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DIOS AKTIEN

SMALL C

TILL MID CAP

NASDAQ OMX NORDISKA BORS
STOCKHOWM

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Di6s har, genom en nyemission som genom-
fordes i december 2011 emitterat 37 364 567 nya
aktier. Aktiekapitalet i Dids uppgar dirmed till
149 457 668 kronor. Det totala antalet aktier
uppgar till 74 729 134, vardera aktien med ett
kvotvirde om 2 kronor. Alla aktier har lika

ritt i bolaget. Aktiens id pa Nasdag OMX
Nordiska Bors dr DIOS och ISIN-koden ir
SE0001634262.

KURSUTVECKLING

Dids Fastigheter AB ar sedan maj 2006 noterad
pd Nasdaqg OMX Nordiska Bors Stockholm,
Small Cap. Slutkursen per den 31 december
2011 uppgick till 28,50 (38,60) kronor, vilket
motsvarade ett borsvirde om 2 129,8 (1 442,3)

DIOS AKTIEN 2007-2011

Mkr. Som hogst har kursen under 2011 uppgatt
till 42,72 (41,00) kronor och som ligst 28,00
(17,00) kronor.

Frin och med den 2 januari 2012 finns Di6s
Aktie noterad pa Nasdag OMX Nordiska Bors
Stockholm, lista Mid Cap. Aktiens id ir DIOS
och ISIN-koden ir SEooo1634262

AKTIEAGARE

Vid utgingen av 2011 uppgick antalet aktiedgare
i Dios Fastigheter AB till 2 584. En betydande
andel av aktiens dgare, 99,3 procent, dterfanns i
Sverige. Enskilt storsta dgare i Dids var per den
31 december 2011 AB Persson Invest med 15,9
procent av aktierna. De tio stdrsta dgarna stod
for 83,8 procent av innehav och roster.

UTDELNINGSPOLICY SAMT UTDELNING TILL AKTIEAGARE
Dids ska langsiktigt 6verfora minst 5o procent
av resultatet efter skatt till aktiedgarna genom
utdelning alternativt dterkop av akdier. Styrelsen

foresldr en utdelning for rikenskapsaret 2011
med 1,10 kr per aktie (1,75). Det innebir atce XX
procent (s1), motsvarande totalt 82,2 Mkr (65,4),
av resultatet, exklusive orealiserade virdeférind-
ringar och uppskjutna skatter, delas ut till aktied-
garna. Beslut om utdelning fattas av drsstimman
den 2 maj 2012.

KONTAKTER MED ANALYTIKER OCH INVESTERARE

Dios haller en regelbunden kontakt med ak-
tiedgare, potentiella investerare samt analytiker
genom att presentera foretaget pa kapitalmark-
nadsdagar, seminarier och nitverkstriffar.

SUBSTANSVARDE PER AKTIE
Eget kapital per aktie uppgick per den 31 decem-
ber 2011 till 36,46 kr (40,63).
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Dios Fastigheter AB ir noterad pd Nasdag OMX
Nordiska Bors Stockholm, lista Small Cap. Aktiens
id 4r DIOS och ISIN-koden ir SE0001634262.

Per den 31 december 2011 var antalet aktier i Dios
74 729 134 stycken, slutkursen uppgick till 28,50
(38,60) kronor, vilket motsvarade ett borsvirde pa
2 129,8 Mkr (1 442,3).

Frin och med den 2 januari 2012 finns Di6s Aktie
noterad pd Nasdaqg OMX Nordiska Bérs Stockholm,
lista Mid Cap. Aktiens id dr DIOS och ISIN-koden
ar SE0001634262.

= Aktien
—— OMX Stockholm_PI
SX4040 Real Estate_PI

B Omsatt antal aktier, 1 000-tal
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DIOS AKTIEN

DATA PER AKTIE

2011 2010 2009 2008 2007
Resultat per aktie, kr 4,58 6,74 3,06 -3,82 4,26
Borskurs per 31 dec 28,50 38,60 28,00 17,20 30,60
Utdelning per aktie, kr 1,101 1,75 1,75 1,40 1,40
Utdelning i % av férvaltningsresultatet 53 51 43 45 51
P/E tal 6,2 57 9,2 -4,5 7.2
Eget kaptial/aktie 36,46 40,63 33,99 31,81 40,30
Antal aktier per 31 dec, tusen 74729 37 365 33968 33968 33968
Genomsnittligt antal aktier, tusen 39771 34 148 33968 33968 33771

1. Styrelsens férslag

STORSTA AKTIEAGARE I DIOS FASTIGHETER AB — PER DEN 31 DECEMBER 2011 INNEHAV - PER DEN 31 DECEMBER 2011

. Innehav och Antal Antal Innehav, Réster, Marknads-
Agare Antal aktier  rosteriprocent  |nnehav aktiesgare AK % %  vérde, Tkr
AB Persson Invest 11 876 669 15,89 1-500 1346 313 012 0,42 0,42 8921
Humlegarden Holding Il AB 10 302 510 13,79 501—1 000 438 354 901 0,47 0,47 10 115
Brinova Inter AB 8930754 11,95 1001-5 000 620 1314 003 1,76 1,76 37 449
Bengtssons Tidnings Aktiebolag 7 518 222 10,06 5001-10 000 82 580 176 0,78 0,78 16 535
Lantbrukarnas Ekonomi AB 7 500 000 10,04 10 001—15 000 28 326 909 0,44 0,44 9317
Lansforsakringar Fastighetsfond 4717 430 6,31 15 001—20 000 16 295 536 0,40 0,40 8 451
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 4498 239 6,02 20 001— 54 71 543 597 95,74 95,74 2038 993
Fastighets AB Eric Ekblad 3190 000 427 SUMMA 2011-12-31 2584 74729134 100,0  100,0 2129 780
Catella Hedgefond 2105633 2,82
Lansforakringar Jamtiand 2000 002 2,68 Per den 31 december hade Dids Fastigheter AB 2 584 aktdiedgare. En be-
SUMMA STORSTA AGARE 62 639 459 83,83  tydande andel av aktiens dgare, 99,31 procent, dterfanns i Sverige. Enskilt
Ovriga 4gare 13 736 859 1647  Storstadgare i Di6s var AB Persson Invest med 15,89 procent av aktierna. De
TOTALT SAMTLIGA AGARE 74729134 100,0 tio storsta dgarna stod for 83,83 procent av innchav och réster.

Okning av Okning av Totalt Totalt
Tidpunkt Handelse antalet aktier aktiekapital, kr antal aktier aktiekapital Kvotvarde
2005-01-01 Vid periodens bdrjan - - 10 000 100 000 10,00
2005-06-21 Split 990 000 - 1000 000 100 000 0,10
2005-06-21 Nyemission 1489903 148 990 2489903 248 990 0,10
2005-09-14 Apportemission 1503 760 150 376 3993 663 399 366 0,10
2005-11-15 Fondemission - 39 537 264 3993 663 39 936 630 10,00
2005-11-15 Split 15974 652 - 19 968 315 39 936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8 333 400 16 666 800 28 301715 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000 000 10 000 000 33301715 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 1332 500 33 967 965 67 935 930 2,00
2010-10-29 Nyemission 99 729 199 458 34 067 694 68 135 388 2,00
2010-12-14 Nyemisson 3 285 466 6 570 332 37 353 160 74705720 2,00
2010-12-17 Nyemisson 11 407 22 814 37 364 567 74728 534 2,00
2011-12-05 Nyemisson 22 854 136 45708 272 60 218 703 120 436 806 2,00
2011-12-14 Nyemisson 14 510 431 29 020 862 74729 134 149 457 668 2,00
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FLERARSGVERSIKT
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FLERARSOVERSIKT

Dids genomfdrde per 2011-12-30 ett rorelseforvarv av Norrvidden Fastigheter AB. Resul-
tatrakningen for Dids har inte paverkats av férvarvet medan balansrakningens omslutning
innefattar forvarvet, vilket aven far paverkan pa vissa nyckeltal.

RESULTATRAKNING, MKR

KASSAFLODESANALYSER, MKR

2011 2010 2009 2008 2007

Kassaflode fran den I6pande

verksamheten 173,0 38,7 87,0 52,0 156,8
2011 2010 2009 2008 2007 Kassaflode fran investerings-
ksamhet -592,2 -537,0 49,1 -30,6 -1252,1

Hyresintakter 5867 4860 4629 4528 3515  oroamneten : : : : :
PR Kassafléde fran finansierings-
Ovriga intakter 147 132 145 71 204 erksamheten 4622 5104 260 -222 10090
Fastighetskostnader -2741 -2136 -204,5 -209,8 -174,1 Arets kassafléde 43.0 121 120 08 -86.3
DriftsSverskott 3273 2856 2730 2600 1978 | kyida medel vid arets slut 1038 60,8 487 367 37,5
Avskrivning materiella Finansiella nyckeltal
anléggningstillgangar -6 40 89 A1 28 aAukastning pa eget kapital, % 86 17,2 93 -106 11,1
Central administration —-491 -30,9 -32,4 27,4 227 Avkastning pa totalt kapital, % 46 90 53 _05 6.2
Vardeforandring fastigheter, realiserad 31,8 10,7 0,5 10,6 0,3 Avkastning pa sysselsatt kapital, % 48 9,8 6,0 11 6,5
Vardeforandring fastigheter, orealiserad 175,2 163,2 -529 -234,0 35,9 Soliditet, % 229 28,3 27,9 26,3 31,9
Rorelseresultat 483,5 4246 184,2 51 208,5 Belaningsgrad fastigheter, % 69,2 69,9 711 71,0 65,6

Rantetackningsgrad, ggr 1,9 2,0 2,2 1,7 2,2
Orealiserade vardeférandringar Skuldsattningsgrad, ggr 3.1 2,6 21 2,3 1,9
rantederivat -88,2 3,5 32,4 -46,6 -
Resultat fran finansiella poster -1442 -1223 -1059 -134,1 77,4 Data per aktie
Resultat fore skatt 2511 3058 110,7 -1757 1311 Resultat per aktie, kr 4,58 6,74 306 -3,82 4,26

Eget kapital per aktie, kr 36,46 40,63 33,99 31,81 40,31
Aktuell skatt -80 100 21 16 20  Kassafldde per aktie, kr 317 359 390 273 275
Uppskjuten skatt -659 61,9 -3,1 39,1 9,9  Genomsnittligt antal utestaende aktier
Minoritetens andel 50 36 14 83 47 vid arets utgang, tusen 39771 34148 33968 33968 33771

e 4 as Antal utestaende aktier vid periodens

Arets resultat hanfc.>r_l_|gt till 182,2 230,3 1041 -129,9 143,7 utgéng, tusen 74729 37365 33968 33968 33 968
moderbolagets aktiedgare

Utdelning 1,10° 1,75 1,75 1,40 1,40

BALANSRAKNING, MKR

2011 2010 2009 2008 2007
1156622 5203,7 39062 38988 40673

Foérvaltningsfastigheter

Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13,5 9,2 11,1 13,2 23,0
Finansiella anlaggningstillgangar 19,3 6,1 8,3 2,8 0,7
Uppskjuten skattefordran - 36,8 120,1 122,7 83,5
Kortfristiga fordringar 180,1 51,9 46,1 37,5 79,9
Likvida medel 103,8 60,8 48,7 36,7 37,5
TILLGANGAR 118789 5368,6 41405 4111,7 42919
Eget kapital 27245 15183 11545 1080,6 13693
Uppskjuten skatteskuld 555,8 - - - -

Langfristiga skulder 8013,3 36542 24721 2467,7 27065

Kortfristiga skulder 5853  196,1 5139 5634 2161

SKULDER OCH EGET KAPITAL 11878,9 53686 41405 4111,7 42919

1) Styrelsens férslag

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL, VID ARETS SLUT

2011 2010 2009 2008 2007
Antal fastigheter 385 142 114 120 127

Uthyrbar yta 1516 549 699 670 547 350 558 900 581 822
Bokfort varde

forvaltningsfastigheter, Mkr 11562,2 5203,7 3906,2 38988 4067,3
Hyresvarde, Mkr 654,8 536,99 5122 4985 3795
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,6 90,5 90,4 90,8 92,6
Overskottsgrad, % 55,8 58,8 59,0 57,4 56,3
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DEFINITION NYCKELTAL

FINANSIELLA

AKTIERELATERADE

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens resultat i forhdllande
till genomsnittligt eget kapital.
Genomsnittligt eget kapital be-
riknas som summan av ingdende
och utgdende balans dividerad
med tva.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Resultat fore skatt plus finansiella
kostnader dividerat med genom-
snittliga tillgingar. Genomsnitt-
liga tillgingar berdknas som sum-
man av ingdende och utgdende
balans dividerad med tva.

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL
Resultat fore skatt plus finansiella
kostnader i relation till genom-
snittligt sysselsatt

kapital.

SYSSELSATT KAPITAL

Totala tillgingar vid periodens
utgdng minus ej rintebarande
skulder och avsittningar. Genom-
snittligt sysselsatt kapital berdknas
som summan av ingdende och
utgdende balans dividerad med
tva.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med totala
tillgangar vid periodens utging.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rintebirande och andra skulder
avseende fastigheter dividerat med
fastigheternas bokforda virde vid
periodens utgang.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat efter finansiella poster,
exklusive orealiserade virdefor-
dndringar, plus finansiella kost-
nader i forhillande till finansiella

kostnader under perioden.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebirande skulder i forhéllan-
de till eget kapital vid periodens
utgang.
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Dibs har inga utestdende finan-
siella instrument som kan ge
upphov till utspadningseffeke.

RESULTAT PER AKTIE

Periodens resultat efter skatt,
hinforlige till innehavare av ak-
tier, dividerat med genomsnittlige
antal utestiende aktier.

ckeltalr)

EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utging
dividerat med antal utestiende
aktier vid periodens utgang.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fore skatt, justerat for
orealiserade virdeforandringar,
plus avskrivningar minus aktuell
skatt dividerat med genomsnitt-
ligt antal utestiende aktier.

GENOMSNITTLIGT ANTAL

UTESTAENDE AKTIER

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

ANTAL UTESTAENDE AKTIER
Faktiskt antal utestiende aktier
vid periodens utging.

UTDELNING PER AKTIE

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

DEFINITION NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE OCH OVRIGA

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Periodens hyresintikter dividerat
med hyresvirdet vid periodens
utging.

HYRESINTAKTER
Periodens debiterade hyror minus
hyresférluster och hyresrabatter

HYRESVARDE
Debiterad hyra for perioden med
tilligg for bedomd marknadshyra

for vakanta areor.

OVERSKOTTSGRAD
Periodens driftdverskott dividerat
med periodens hyresintikeer.

DIREKTAVKASTNING

Driftoverskott dividerat med
fastigheternas marknadsvirde vid
periodensutging.

DRIFTOVERSKOTT

Hyresintikter minus drift- och
underhallskostnader, tomtrittsav-
gild, fastighetsskatt och fastig-
hetsadministration.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for el, uppvirmning,
vatten, fastighetsskotsel, renhall-
ning, forsikringar samt [6pande

underhall.

FASTIGHETSKATEGORI

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

LOKALSLAG

Arean fordelas efter hur den an-
vinds. Férdelning gors pa kontor,
butiker, bostider, industri/lager
samt Ovrig area.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
Beddmt marknadsvirde enligt
senast gjorda virdering.
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FASTIGHETSFORECKNING

DALARNA

Industri/ - Totalt
Marknadsomrade Falun Kommun Adress Bostéader Butik Kontor lager Ovrigt Kvm
Bjorken 8 Falun Bergmastaregatan 2 86 0 3377 41 0 3504
Dalpilen 10 Falun Myntgatan 20 0 224 2273 0 662 3159
Falan 20 Falun Stora torget 0 5854 15905 518 1084 23 361
Falan 22 Falun O:a Hamngatan 16, 18 471 619 0 0 600 1690
G:a Bergsskolan 15 Falun Holmgatan 14,26 0 8420 1670 0 0 10 090
Gullvivan 18 Falun N Jarnvagsg 2-4, Seminarieg 3 0 0 0 0 6 000 6 000
Hattmakaren 16 Falun Nybrogatan 21, Slaggatan 19, O:a Hamngatan 0 709 2263 60 259 3291
Holmen 7 Falun Holmgatan 11 64 743 495 0 0 1302
Holmen 8 Falun Holmgatan 9 0 15 891 1757 17 1062 18727
Kansliet 20 Falun Nybrogatan 20 124 0 15314 342 4979 20759
Képmannen 3 Falun Holmgatan 13 670 530 180 0 400 1780
Kdépmannen 4 Falun Falugatan 5 1687 1395 325 33 0 3440
Lasarettet 16 Falun Svardsjogatan 28 86 0 233 0 1655 1974
Nedre Gruvriset 33:156 Falun Krontallsvagen 1, 3, 16 0 0 0 5325 0 5325
Nya Bergsskolan 4 Falun Engelbrektsgatan 25, Sturegatan 60, Stigaregatan 8 & 10 0 0 1183 984 0 2167
Teatern 6 Falun Engelbrektsgatan 25, Stigaregatan 7A-B, Sturegatan 58 0 63 1925 0 0 1988
Vastra Falun 13 Falun Engelbrektsgatan 28, Stigaregatan 3 0 40 0 93 0 133
SUMMA FALUN 3188 34 488 46 900 7413 16 701 108 690

Industri/ . Totalt
Marknadsomrade Borlainge Kommun Adress Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Kvm
Bordet 1 Borlange Mjalgavagen 47 0 0 171 292 3182 3645
Frigga 7 Borlange Malaregatan 1 0 1276 2 196 122 0 3594
Hammaren 6 Borlange Hammargatan 4-6 0 4475 1002 400 0 5877
Intagan 1 Borlange Rdéda Vagen 1 0 0 32 681 49 795 33525
Mimer 1 Borlange Stationsgatan 2—4 0 2646 2773 370 1302 7 091
Malaren 3 Borlange Skomakargatan 18 0 0 883 0 350 1233
Rolf 2 Borlange Borganasvagen 43 0 560 5628 58 482 6728
Rolf 5 Borlange Borganasvagen 37, 39, 41, Malaregatan 5 207 341 2119 0 335 3002
Saga 25 Borlange Borganasvagen 30 401 3589 1631 823 0 6 444
Sigrid 10 Borlange Borganasvagen 26 0 2431 3 466 275 0 6172
Sigrid 11 Borlange Stationsgatan 12 0 1482 978 12 0 2472
Tyr 10, Valhall 1 Borlange Wallingatan 37 0 72 6534 32 0 6638
Verdandi 10 Borlange Borganasvagen 46-48 0 834 861 2727 4701 9123
Verdandi 9 Borlange Borganasvagen 42-44 195 1192 1415 361 0 3163
SUMMA BORLANGE 803 18 898 62 338 5521 11147 98 707

Industri/ . Totalt
Marknadsomrade Mora Kommun Adress Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Kvm
Fisken 5 Malung Gronlandsvagen 23 0 2298 93 0 390 2781
Mobyarna 113:4 Malung Vastra Industrigatan 0 0 15 24 413 0 24 428
Stranden 11:4 Mora Fridhemsgatan 9 0 0 2816 89 0 2905
Stranden 16:1 Mora Kyrkogatan 31 2389 713 349 327 156 3934
Stranden 16:2 Mora Kyrkogatan 27 0 447 1026 105 223 1801
Stranden 17:4 Mora Moragatan 13 3497 333 308 531 276 4945
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FASTIGHETSFORECKNING

Industri/ - Totalt
Marknadsomrade Skellefteda Kommun Adress Bostéader Butik Kontor lager Ovrigt Kvm
Stranden 17:6 Mora Strandgatan 24 1538 246 0 30 0 1814
Stranden 18:2 Mora Kyrkogatan 25 0 3167 1106 410 475 5158
Stranden 19:6 Mora Kyrkogatan 20 0 573 2082 50 0 2705
Stranden 20:2 Mora Millakersgatan 6 0 0 3895 369 298 4 562
Stranden 20:4 Mora Hantverkaregatan 14 0 0 2 365 0 507 2872
Stranden 35:7, 35:8 Mora Kyrkogatan 10 1397 904 287 20 0 2608
SUMMA MORA 8821 8 681 14 342 26 344 2325 60 513

GAVLEBORG

Industri/ . Totalt
Marknadsomrade Gavle Kommun Adress Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Kvm
Alderholmen 18:1 Gavle Hamntorget 6, 2:a Magasinsgatan 1 0 0 1829 1180 0 3009
Alderholmen 19:2 Gavle Hamntorget 4, Férsta Magasinsgatan 1, 0 0 793 0 0 793
Andra Magasinsgatan 2, 4A
Alderholmen 19:3 Gavle 1:a Magasinsgatan 3, 2:a Magasinsgatan 4 0 0 809 0 0 809
Alderholmen 23:1 Gavle Elfbrinksgatan 2; Férsta Magasinsgatan 8; 0 0 1766 0 0 1766
Norra Skeppsbron 7
Alderholmen 24:3 Gavle Norra Skeppsbron 5 A 0 0 1155 0 0 1155
Alderholmen 24:5 Gavle Norra Skeppsbron 5 B 0 0 1181 0 0 1181
Brynas 12:1 Gavle S:a Faltskarsgatan 10 0 1026 3425 1995 0 6 446
Brynas 34:9 Gavle Atlasgatan 12 0 0 0 3498 0 3498
Furan 1 Soderhamn Képmangatan 13 0 2481 0 0 0 2481
Furan 10 Soderhamn Kungsgatan 10 709 257 0 0 316 1282
Furan 9 Soderhamn Képmangatan 15 1059 3 566 334 0 162
Hemlingby 56:10 Gavle Kryddstigen 1-3 0 3415 1255 0 0 4670
Hemsta 12:16 Gavle Skolgangen 18-20 0 625 2384 0 0 3009
Hemsta 12:17 Gavle Skolgangen 10 0 0 0 3425 0 3425
Jéarvsta 63:3 Gavle Utjordsvagen 9A-H, 9J-O 0 0 848 2232 0 3080
Klappsta 8:1 Sandviken - 0 0 0 0 0 0
Kungsback 2:13 Gavle Nobelvagen 1 0 0 5327 0 0 5327
Norr 11:4 Gavle Kaplansgatan 12, 14; Norra Stapeltorgsgatan 11-13; 4 940 3467 1132 489 180 10 208
Nygatan 9-11, 9A-1, 9K-N, 11A-I, 11K-M (Géavle)
Norr 14:5 Gavle Norra Kansligatan 7-9; Norra Slottsgatan 8, 10; 0 6784 1109 289 193
Nygatan 21, 23 (Gavle); Ruddammsgatan 24, 26
Norr 16:5 Gavle Norra Képmangatan 13; Norra Radmansgatan 12, 12C; 0 258 6 385 479 0 7122
Nygatan 29-31 (Gavle)
Norr 19:4 Gavle Hattmakargatan 10; Nygatan 41 0 866 2000 0 0 2 866
Norr 23:5 Gavle Nygatan 22, N Radmansgatan 8A—C, Drottningg. 21 1415 221 2358 5 136 6125
Norr 26:1 Gavle Nygatan 34, Hattmakargatan 8 88 0 1168 200 0 1456
Norr 26:3 Gavle Hattmakargatan 6, Drottningg. 33 209 220 2578 0 0 3007
Norr 29:5 Gavle Drottninggatan 6, N Skepparg. 5, N Stapeltorgsg. 6 0 332 2911 25 2289 5557
Norr 30:5 Gavle N:a Slottsgatan 3 A-B 1464 303 0 0 1245 3012
Norr 31:9 Gavle Kyrkog. 17, Drottninggatan 16-18 0 11 500 6 491 1572 2972 22 535
Norr 34:3 Gavle Kyrkogatan 25, N Kopparslagsgatan 3 0 0 89 0 5991 6 080
Norr 40:3 Gavle Kyrkogatan 16, 18; Norra Kungsgatan 1; 0 1920 5172 0 0 7092
Norra Strandgatan 15-17
Norr 6:7 Gavle Norra Kdpmangatan 21; Norra R&dmansgatan 20; 0 959 2473 0 68 3500
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FASTIGHETSFORECKNING

Industri/ - Totalt
Marknadsomrade Skelleftea Kommun Adress Bostéader Butik Kontor lager Ovrigt Kvm
Norrkdmsta 16:3 Ljusdal Norrkdmstaleden 8-20, 12B 50 500 1924 13515 8 15997
Norrk&msta 17:2 Ljusdal Norrk&mstaleden 7 0 0 2300 0 0 2300
Néringen 11:3 Gavle Strémsbrovagen 18 0 0 1981 2057 0 4038
Naringen 12:2 Gavle Strdmsbrovagen 12 0 0 0 592 0 592
Naringen 13:11 Gavle Forradsgatan 7 0 0 780 1150 0 1930
Naringen 16:6 Gavle Kanalvagen 6 0 0 819 5859 400 7078
Naringen 22:3 Gavle Beckasinvagen 15 0 0 0 0 0 0
Naringen 5:15 Gavle Létéangsgatan 6-12 0 0 0 25400 0 25400
Naringen 6:4 Gavle Létéangsgatan 13 0 0 904 624 0 1528
Naringen 8:5 Gavle Strémsbrovagen 19 0 0 0 5945 0 5945
Svalan 6 Sdderhamn Vastra Tullgatan 12 0 0 1150 0 0 1150
Satra 107:7 Gavle Bromsargatan 3, Marielundsvagen 2 0 0 3134 75 0 3209
Soder 38:5 Gavle Sddra Kansligatan 27; Sédra Kungsgatan 32, 32A-H, 32J-P 1320 1401 0 130 0 2 851
Sddertull 33:1 Gavle S Kungsgatan 59, Helgdgatan 2, 0 3113 2 466 791 4678 11048
Sorby Urfjall 27:2 Géavle Ralsgatan 2-4 0 0 354 4 688 0 5042
Sorby Urfjall 28:3 Gavle Utmarksvagen 35 0 0 0 2223 0 2223
Sorby Urfjall 36:4 Gavle Utmarksvagen 15 0 142 1295 5087 0 6 524
Sorby Urfjall 37:3 Gavle Utmarksvagen 10 0 2530 688 9928 123 13 269
Talle 23:8 Ljusdal Bokhandlargrand 12; Norra Jarnvagsgatan 39; 0 3337 658 20 0 4015

Stationsgatan 1-5

Vaster 4:17 Gavle V:a Véagen 52 0 0 159 2336 0 2495
Oster 10:1 Gavle O Hantverkargatan 62 0 0 1193 0 0 1193
Osternas 14:4 Ljusdal Léjtnantsgatan 9 0 0 1695 0 0 1695
SUMMA GAVLE 11 254 51213 76 472 95 809 18 761 253 509

JAMTLAND

. Industri/ . Totalt
Marknadsomrade Ostersund Kommun Adress Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Kvm
Arvesund 2:185 mfl. Are - 0 0 0 0 0 0
Bandsagen 11 Ostersund Hagvagen 17 0 0 1106 299 0 1405
Barberaren 7 Ostersund Biblioteksgatan 11; Prastgatan 28-30 1065 1833 602 70 621 4191
Befalhavaren 2 Ostersund Frosovagen 3A-C 0 0 1888 0 0 1888
Bergvik 10 Ostersund Bergsgatan 44 746 0 0 0 0 746
Boktryckaren 1 Ostersund Koépmangatan 39; Biblioteksgatan 6A-C, 8; 489 1488 1231 159 0 3367

Storgatan 32—-34, 34A-B

Boktryckaren 5 Ostersund Képmangatan 43; Postgrand 5 90 320 0 0 0 410
Boktryckaren 6 Ostersund Képmangatan 41, 41B 212 0 341 0 0 553
Bonden 3 Ostersund Fritzhemsgatan 14 855 0 90 0 0 945
Borgmastaren 4 Ostersund Strandgatan 22, 22B-C 1075 0 0 0 0 1075
Brandenburg 5 Ostersund Brunnsgrand 6; Storgatan 61A-C 1225 38 0 15 887 2165
Brunflo-Viken 5:2 Ostersund Mariebyvéagen 10 A-A, 12 A-T 4514 0 0 0 200 4714
Bracke 4:4 Bracke Svedjegatan 20 0 0 0 0 0 0
Buntmakaren 2 Ostersund Tornstens Grand 11; Stortorget 8 153 575 842 124 0 1694
Buntmakaren 3 Ostersund Préastgatan 22—-24; Stortorget 10; Térnstens Grand 13 0 1107 1178 170 81 2536
Busken 1 Ostersund Splintvagen 5 0 0 2012 0 0 2012
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FASTIGHETSFORECKNING

Industri/ . Totalt
Marknadsomrade Skellefteda Kommun Adress Bostéader Butik Kontor lager Ovrigt Kvm
Fabrikéren 3 Ostersund Byvagen 74 458 0 0 0 0 458
Froso 3:7 Ostersund Oneslingan, Onevigen 1418 140 12 884 1670 23 879 39991
Frés6 6:22,6:30 Ostersund Fjallgatan 10A-B, 926 0 0 10 0 936
Forskinnet 6 Ostersund S:a Grongatan 39 1431 0 208 0 0 1639
Gubbakern 8 Ostersund Frosévagen 19 561 94 0 0 5 660
Guckuskon 1 Ostersund Lovstavagen 6 0 0 1643 0 0 1643
Gardvaren 1 Ostersund Eriksbergsvagen 19A-H, 21A-D 2791 0 0 59 0 2850
Gastgivaren 3,6 Ostersund Hanmgatan 11; Prastgatan 40 465 1162 449 0 182 2258
Handlanden 4 Ostersund Hornsgatan 16 A-B 1225 0 0 30 0 1255
Hejaren 5 Ostersund Odenskogsvagen 35-37 0 725 617 9733 0 11075
Haradshdvdingen 1 Ostersund Préastgatan 29; Toérnstens Grand 14 465 697 173 49 432 1816
Haradshdvdingen 6 Ostersund Prastgatan 31, 31A, 31C-D 416 691 476 70 624 2277
Hasten 4 Are Gronvagen 6A-C 971 0 0 0 0 971
Kilen 1 Harjedalen Fjallvéagen 7; Genvéagen (1) 0 0 1238 0 0 1238
Kommunalmannen 4 Ostersund Bergsgatan 5; Fjallgatan 4A-C; Fritzhemsgatan 1A-F 0 0 4931 1710 0 6 641
Kopparslagaren 3 Ostersund Prastgatan 21; Samuel Permans Gata 7-9 990 595 3513 0 5 5103
Kopparslagaren 5 Harjedalen - 0 0 1300 4041 0 5341
Kraftan 6 Ostersund Radhusgatan 82 0 0 1203 0 1615 2818
Korfaltet 11 Ostersund Korfaltsvagen 4 0 0 0 0 2187 2187
Lien 2:7 Are Kabinbanevagen 1 4 565 443 0 0 0 5008
Logen 6 Ostersund Kyrkgatan 47, 49, Thoméegrand 18 A-C 1450 985 1622 0 1959 6016
Lutfisken 2 Ostersund Odensviksvagen 19; Brunflovagen 66 1447 0 110 0 0 15657
Lutfisken 4,5 Ostersund Odensviksvagen 15A-B, Odensviksvagen 17 2 003 0 24 0 0 2027
Lutfisken 9 Ostersund Tjalmargatan 14-16, 18A-B 2684 0 0 47 0 2731
Lakaren 12,13,14 Ostersund Storgatan 27; Zatagrand 2-4, Biblioteksgatan 10; Storgatan 1306 6 084 4 860 252 822 13324

29; Zatagrand 1-11, 6-8; Postgrand 11; Prastgatan 32-36,
Storgatan 31; Zatagrand 10-14
Magistern 1 Ostersund Kyrkgatan 43, 43B 0 335 2080 0 0 2415
Magistern 2 Ostersund Postgrand 20; Radhusgatan 46 0 0 1954 0 0 1954
Magistern 5 Ostersund Hamngatan 17-19; Kyrkgatan 45 86 1408 1843 65 0 3402
Majoren 5 Ostersund Orjansvégen 10; Ostbergsvéagen 11 488 0 0 0 0 488
Majoren 6 Ostersund Orjansvégen 12 708 0 0 0 0 708
Majoren 9 Ostersund Fritzhemsgatan 49; Ostbergsvagen 13A-B 1409 0 38 0 10 1457
Moroten 9 Harjedalen Gransgatan 17 0 213 1192 1242 0 2647
Motboken 1 Ostersund Radhusgatan 37 0 0 2109 742 12 2863
Motboken 3 Ostersund Sddra Grongatan 38A-B 1070 0 30 9 0 1109
Motorsagen 2 Ostersund Kolarevagen 2 0 0 0 918 0 918
Musslan 13 Ostersund Bangardsgatan 27 0 0 0 1017 0 1017
) Bangardsgatan 21, 23-25; Fabriksgatan 3; Furutorpsgatan

Musslan 16 Ostersund 2; Radhusgatan 90, 94 145 3929 1252 1558 0 6 884
Myrten 5 Ostersund Allégatan 13; Bryggargrand 6; Ringvagen 31; Tingsgatan 12 0 0 2835 0 0 2835
Manadsmotet 8 Ostersund Kyrkgatan 64; Prastgatan 45 0 4 805 1983 408 27 7223
Mérviken 1:107 Are Kabinbanevagen 22 (Hotell Are Torg) 0 0 0 0 1400 1400
Mérviken 2:102 Are Sankt Olavs vag 33, 37 0 4 368 0 149 3435 7 952
Nejondgat 3 Ostersund Radhusgatan 104 0 0 4991 630 0 5621
Niten 1 Ostersund Tradvagen 7 0 0 0 1400 0 1400
Nordsvensken 1 Ostersund Havrevagen 36-168 6779 0 0 0 0 6779
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FASTIGHETSFORECKNING

Industri/ - Totalt
Marknadsomrade Skelleftea Kommun Adress Bostéader Butik Kontor lager Ovrigt Kvm
Odlaren 5 Ostersund Ruuthsvagen 3 938 0 0 0 0 938
Pantbanken 1 Ostersund Hamngatan 10, 10B; Storgatan 39 337 661 1429 100 0 2527
Pantbanken 5 Ostersund Préastgatan 46, 46B; Thoméegrand 11 597 640 698 0 0 1935
Parketten 6 Ostersund Skogvaktarvagen 1-139 5331 0 0 0 0 5331
Postiljonen 6 Ostersund Kyrkgatan 60-62 0 175 6 261 1541 18 7 995
Postiljonen 9 Ostersund Hamngatan 13; Prastgatan 39-43 910 3632 1559 20 74 6 195
Riksbanken 7 Ostersund Storgatan 46 0 0 4153 0 0 4153
Rudan 2 Ostersund Tjalmargatan 4-8 0 855 1726 977 0 3558
Rudan 4 Ostersund Bangardsgatan 55-57; Odensviksvégen 5, 7; 0 1375 2483 100 0 3958

Tjalmargatan 2

Sarven 21 Ostersund Bangardsgatan 4143 0 3709 0 450 0 4159
Siken 10 Ostersund Nedre Frejagatan 5 342 0 0 8 0 350
Sjokaptenen 8 Ostersund Bergsgatan 30A-B 710 0 0 0 0 710
Skogsskiftet 5 Ostersund Tullgatan 26; Regementsgatan 44-48 2531 0 0 0 0 2531
Slatterangen 7 Ostersund Nekvagen 2-92, Skylvéagen 5-59 5727 0 0 0 0 5727
Snackan 25 Ostersund Radhusgatan 100 0 0 1519 1949 0 3468
Sprinten 4 Ostersund Stallverksvagen 1 0 0 456 12736 0 13192
Sprinten 6 Ostersund - 0 0 0 0 0 0
Spokis 1 Ostersund Lugnviksvagen 3 0 0 0 1045 0 1045
Staben 14 Ostersund Prastgatan 54, 54A-D; Storgatan 51A-B 3181 262 180 0 30 3653
Staben 2 Ostersund Prastgatan 48A, 48B, 48C; Thoméegrand 12 202 0 1002 0 15 1219
Staben 6 Ostersund Storgatan 53A-D 1287 0 0 50 216 1553
Stallet 10 Ostersund Lingonvagen 7B 0 0 1700 0 0 1700
Strémmingen 6 Ostersund Radhusgatan 107 A-B 750 0 163 0 0 913
Strémmingen 7 Ostersund Radhusgatan 105 A-B 849 33 125 0 0 1007
Svarvaren 1 Ostersund Bergsgatan 31A-B 599 60 50 0 0 709
Svarvaren 2 Ostersund Bergsgatan 29A-B 578 50 0 50 0 678
Svarvaren 4 Ostersund Bergsgatan 25, 25A-B; Kaptensgatan 6A-E 976 141 48 0 0 1165
Sére 5:26 Ostersund Angeviagen 2A-E (Lit) 2176 0 0 0 0 2176
Sore 5:74 Ostersund Nasvagen 1A-B (Lit) 923 95 0 0 0 1018
Tivolit 2 Ostersund Hornsgatan 8, 8A-B 1110 0 93 24 0 1227
Totten 1:68 Are Kurortsvagen 20 0 0 3173 830 6870 10873
Traktorn 6 Ostersund Odenskogsvagen 13-17 0 0 2 351 0 0 2351
Traktéren 10 Ostersund Prastgatan 25 667 0 1520 23 10 2220
Traktéren 5 Ostersund Prastgatan 27; Tornstens Grand 15 260 994 426 0 0 1680
Traktéren 9 Ostersund Kyrkgatan 42; Samuel Permans Gata 10 625 470 0 10 0 1105
Vadmalsvaven 5 Ostersund Regementsgatan 13-15 2101 0 0 0 0 2101
Valkyrian 1 Ostersund Fritzhemsgatan 58-62; Ostmundstigen 5-11 1982 0 0 0 0 1982
Varmblodet 1 Ostersund Havrevagen 9-43 5671 0 0 0 183 5854
Are Prastbord 1:37 Are Arevagen 55 0 1419 2240 0 479 4138
Are Prastbord 1:76 Are Arevagen 78 648 2006 0 22 399 3075
Angsbetet 4 Ostersund Skérdevéagen 1-44 3600 0 0 0 0 3600
SUMMA OSTERSUND 92 288 48 612 98 202 58 581 46 677 344 359
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VASTERNORRLAND

Industri/ B Totalt

Marknadsomrade Sundsvall Kommun Adress Bostéader Butik Kontor lager Ovrigt Kvm
Adjunkten 3 Harnésand Backgrand 16; Brunnhusgatan 8 684 0 751 0 0 1435
Aeolus 5 Sundsvall Képmangatan 8B—C, 10; Tullgatan 18 0 332 2722 110 0 3163
Aeolus 9 Sundsvall Tradgardsgatan 7-9 0 0 2768 0 0 2768
Alliero 20 Sundsvall Universitetsallén 14, Universitetsallén 20 0 206 314 7788 581 8889
Apollo 3,7, 8 Sundsvall Tradgardsgatan 1-3 933 1005 77 1201 193 3409
Arbetet 3 Sundsvall Centralgatan 11; Esplanaden 8—10; Radhusgatan 25; 0 794 3087 151 520 4 552

Tradgardsgatan 24
Bacchus 10 Sundsvall Tullgatan 5 752 1343 1338 75 0 3508
Balder 3 Sundsvall Norrmalmsgatan 8-10 3676 0 0 526 0 4202
Banken 11 Harnésand Norra Kyrkogatan 9; Pumpbacksgatan 10 1236 0 0 0 0 1236
Barkassen 3 Harnésand Stationsgatan 2; Strandgatan 3-5 0 424 246 67 13 750
Barken 9 Harnésand Strandgatan 4 0 0 1702 1318 0 3020
Bisittaren 1 Sundsvall Thulegatan 25; Sédra Jarnvagsgatan 29 0 263 1300 185 0 1748
Bjorneborg 10,12 Sundsvall Bjorneborgsgatan 47, Bjérneborgsgatan 41 0 0 3028 2271 0 5299
Bjérneborg 11 Sundsvall Bjérneborgsgatan 37 0 0 6709 0 0 6709
Borgméastaren 10 Sundsvall Képmangatan 19, N.a Jarnvagsgatan 24 0 0 4244 368 873 5485
Borsen 1 Harnésand Kdpmangatan 9; Nybrogatan 1; Skeppsbron 7 1074 928 1485 100 0 3587
Cupido 5 Sundsvall Képmangatan 16 1052 700 100 0 0 1852
Fryshuset 2 Sundsvall Nya Hamngatan 12 0 0 5853 0 0 5853
Fyrvaktaren 19 Harnésand Langgatan 41; Skeppsbron 69-71 0 0 0 1649 0 1649
Forsoket 2 Sundsvall Storgatan 24; Centralgatan 7; Esplanaden 4 0 651 513 0 0 1164
Gladjen 4,9 Sundsvall Storgatan 30-34; Thulegatan 3; Torggatan 2—4; Sjogatan 23 537 10 979 4644 792 0 16 951
Guldsmeden 10 Harnésand Storgatan 23 591 424 0 0 0 1015
Guldsmeden 11 Harnésand Storgatan 25; Tradgardsgatan 4—-6 0 1009 698 65 4 1776
Guldsmeden 9 Harndsand Stora Torget 3A-D, 4A-D; Tradgardsgatan 2; 0 1479 2259 91 0 3829

Vastra Kyrkogatan 1
Halsan 6 Sundsvall Storgatan 26; Centralgatan 6 1281 989 1039 77 0 3385
Halsan 7 Sundsvall Storgatan 28; Centralgatan 4; Torggatan 1-3; 0 7785 3329 559 8 11 680

Sjogatan 15-17, 16-18
Hogom 3:170 Sundsvall Bergsgatan 130 0 0 4623 244 0 4 867
Hogom 3:186 Sundsvall Tegelvagen 20-22 0 0 1500 1888 0 3388
Hogom 3:189 Sundsvall Telgelvagen 17 0 0 367 2213 0 2580
Kandidaten 3 Harndsand Seminariegatan 11-33; Eriksbergsgrand 12A-B 1789 0 0 150 0 1939
Kanonen 1 Sundsvall Bataljonsvéagen 2—4 0 0 554 961 0 1515
Kompaniet 1 Sundsvall Bataljonsvagen 8; Kompanivagen 2 76 0 576 906 0 1558
Kopparslagaren 28 Harndsand Storgatan 15; Vastra Kyrkogatan 2—4 0 2260 1462 90 0 3812
Kostern 1 Harnésand Stationsgatan 7 0 0 0 1172 0 1172
Kullen 1:35 Harnésand Bergsstigen 18 241 0 0 0 0 241
Képmannen 9 Harnésand Kdépmangatan 5-7; Nybrogatan 2; Skeppsbron 3 759 1142 2519 361 1035 5816
Lagmannen 9 Sundsvall Fredsgatan 3-5; Soédra Jarnvagsgatan 23 0 0 4501 22 0 4523
Lagret 4 Sundsvall Heffnersvagen 34 0 384 8322 438 0 9144
Ljusta 3:10 Sundsvall Gesallvagen 20; Larlingsvagen 9, 13B 0 0 38 2741 0 2779
Lyckan 6 Sundsvall Storgatan 36—40; Agatan 1-5, 2—4; Thulegatan 2; Varvsgrand 1 152 8973 107 162 2 9 396
Mallberget 1:15 Ange Verkmastargatan 11 0 0 326 2912 0 3238
Mars 2. Sundsvall Koépmangatan 20-22 165 85 2995 613 659 4517
Mercurius 11 Sundsvall Storgatan 2—4 1288 923 795 0 0 3 006
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Industri/ . Totalt

Marknadsomrade Lulea Kommun Adress Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Kvm
Mercurius 12 Sundsvall Storgatan 6-8; Tullgatan 3 1869 574 550 373 0 3 366
Mercurius 5 Sundsvall Storgatan 5-7, 2—4, 12-14; Nybrogatan 57; 0 0 560 18 0 578

Strandgatan 2—4; Tullgatan 5, 2; Sjégatan 1, 7, 6-8
Minerva 4 Sundsvall Sjogatan 6-8 318 899 2 060 57 0 3334
Minerva 6 Sundsvall Storgatan 12-14 1701 997 166 208 0 3072
Motorn 3 Harnésand Matrosgatan 5 0 0 50 1576 90 1716
Malas 3:20 Sundsvall Birstavagen 21 0 0 0 3116 0 3116
Nolby 7:139 Sundsvall Sandslavagen 3 0 0 150 5561 0 5711
Norrbacka 12 Sundsvall Baldersvagen 15; Kungsvagen 17A-D, 19A-C, 21, 23A-B, 25 90 2172 24 6 164 8 450
Norrmalm 1:24 Sundsvall Universitetsallén 32 0 462 11771 199 1467 13 898
Notarien 5 Harnésand Eriksbergsgrand 6A-C; Norra Kyrkogatan 16A-C, 18A-D 5467 0 328 0 0 5795
Penningen 12 Sundsvall Storgatan 29; Varvsgrand 3 0 0 15622 0 0 15622
Penningen 9 Sundsvall Storgatan 23-27; Thulegatan 4 96 2371 1469 124 1759 5819
Ratten 1 Sundsvall Centralgatan 9; Esplanden 6; Kyrkogatan 17; Radhusgatan 20 935 0 1185 0 0 2120
Ravsund 1:338 Sundsvall Pionvagen 5 0 0 0 14 249 0 14 249
Saltvik 2:68 Harnésand Saltviksvagen 11 0 0 2578 0 0 2578
Skepparen 5,8 Harnésand Storgatan 44A-D 767 0 216 0 0 983
Skepparen 6,7 Harnésand - 0 0 0 0 0 0
Skutan 8 Harnésand Djuphamnsvagen 3-7 0 39 912 1528 0 2479
Skéns Prastbord 1:58 Sundsvall Larlingsvagen 15, 15A 0 0 606 2700 0 3 306
Skoéns Prastbord 1:59 Sundsvall Arbetsledarvagen 14 0 0 0 1774 0 1774
Skons Prastbord 1:69 Sundsvall Norra Férmansvagen 22 0 2632 0 0 0 2632
Skonsberg 1:7, 1:8 Sundsvall Industrigatan 1; Ortviksvagen 2—4 0 1252 3333 73 0 4658
Skonsberg 1:73 Sundsvall Lagergatan 12-14 0 0 5762 0 0 5762
Skdénsmon 2:13 Sundsvall Kontorsvagen 8 0 0 481 3332 0 3813
Skdénsmon 2:4 Sundsvall Kolvagen 15 0 850 2215 300 0 3365
Skdénsmon 2:5 Sundsvall Kolvagen 19-21 0 0 2719 0 0 2719
Skdnsmon 2:97 Sundsvall Kolvagen 17 0 0 2560 1 0 2571
Smultronet 4 Harnésand utsiktsvagen 2 456 0 0 0 0 456
Solhéjden 31 Sundsvall Bjalkvagen 13 0 0 0 0 0 0
Staden 2:26,2:29 Solleftea - 0 0 0 0 0 0
Stenhammar 1:209 Harndsand Talgoxevagen 6 298 0 0 0 0 298
Stenstaden 1:14 Sundsvall Nya Hamngatan 21 0 0 1488 0 73 1561
Stadet 2,15 Svarven Harndsand Fiskaregatan 6; Strengbergsgatan 1, Brunnhusgatan 37, 75 126 20 187 3523 840 24 751
1,3,13,14,15 Fiskaregatan 4; Strengbergsgatan 2—4
Stadet 8,17 Harnésand Brunnhusgatan 47-53; Sélstensgrand 4, 4A-B 3252 0 0 0 0 3252
Tullen 10 Harndsand Képmangatan 13 0 0 2318 2191 0 4 509
Venus 3 Sundsvall Storgatan 11; Kyrkogatan 12; Nybrogatan 9-11 1202 1624 2380 13 0 5219
Vesta 4 Sundsvall Esplanaden 13 / Tradgardsgatan 22 574 200 354 0 274 1402
Vivsta 3:39 Timra K&pmangatan 44 0 205 2122 59 0 2 386
Vastland 26:3 Sundsvall Finstavagen 36 0 546 0 600 1140 2286
Aland 2:87 Harnosand Ramsasvagen 55A-B, 57A-B, 59A-B, 61A-B, 63A-B, 3548 0 0 0 0 3548

65A-B, 67A-B, 69A-B, 71A-B, 73A-B, 75A-B, 77A-B,

79A-B, 81A-B, 83A-B, 85A-B, 87A-B, 89A-B, 91A-B,

93A-B, 95A-B, 97A-B, 99A-B, 101A-B, 103A-B, 105A-B,

107A-B, 109A-B
On 2:53 Harnésand Storgatan 28-30; Tradgardsgatan 5 495 1110 4 562 283 817 7267
SUMMA SUNDSVALL 37428 56 963 153 663 74155 16 512 338721
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NORRBOTTEN

Industri/ B Totalt

Marknadsomrade Lulea Kommun Adress Bostéader Butik Kontor lager Ovrigt Kvm
Abborren 11 Lulea Storgatan 36, 36A; Kdpmangatan 45; Skomakargatan 19 0 9161 0 543 12 9715
Bergnaset 2:671 Lulea Vastra Skolgatan 10, Upplagsvagen 28 A-B 0 0 7 335 3798 2090 13223
Braxen 1 Lulea Kdpmangatan (32), 34; Smedjegatan 12—16; 0 324 7468 174 144 8110

Stationsgataxn 45
Braxen 2 Lulea Képmangatan 36 A—; Stationsgatan 47 A-B 0 448 303 0 0 751
Djuret 3 Lulea Blomgatan 17 0 107 628 6 626 266 7627

Vuoskojarvivagen 11-23; Industricentra,
Gallivare 12:334 Gallivare Vuoskojarvivagen 16 0 0 5817 8631 253 14701
Gosen 7 Lulea Sandviksgatan 81 0 0 2003 158 290 2451
Humlan 6 Lulea Sandviksgatan 12; Varvsgatan 9A-D, 11, 11A 0 0 7 685 530 1544 9759
Morten 1 Lulea Koépmangatan 38, 40A-C 0 270 4673 314 12 5269
Pelikanen 6 Lulea Smedjegatan 1 0 0 3930 90 0 4020
Porsén 1:423 Lulea Aurorum 0 0 19 528 68 185 19781
Rudan 7 Lulea Skomakargatan 18B; Storgatan 40A-G 1288 850 0 0 0 2138
Rattan 18 Lulea Storgatan 53, Kungsgatan 23 0 10 3350 0 90 3450
Siken 7 Lulea Sandviksgatan 55; Smedjegatan 8-10, 10A; 0 859 4079 10 0 4948

Stationsgatan 50 (52)
Simpan 1 Lulea Képmangatan 42, 44A-B, 46; Kungsgatan 11-13, 13 A-B 675 385 3721 0 5 4786
Stadshuset 7 Lycksele Fabriksgatan 12, Storgatan 24 0 394 278 816 50 1538
Strutsen 6 Lulea Nygatan 18; Storgatan 27, 27 A-C 1598 436 1023 0 20 3077
Stéren 17 Lulea Bangardsgatan 12, 12A; Smabatsgatan 3—-7 0 5230 4630 2781 10 12 651
Svartén 18:28 Lulea Viktoriavagen 1, 3 0 0 0 2 567 0 2 567
Tjadern 17 Lulea Nygatan 13-15; Skeppsbrogatan; 24; Storgatan 25, 25A 0 4 360 0 0 54 4414
Vattenormen 8 Lulea Midgardsvagen 19 0 0 3905 0 0 3905
SUMMA LULEA 3 561 22833 80 357 27 105 5025 138 881

VASTERBOTTEN

Industri/ . Totalt
Marknadsomrade Skellefted Kommun Adress Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Kvm
Gruvfogden 1 Skelleftea Gruvgatan 12 0 0 0 785 0 785
Hoken 2 Skelleftea Stationsgatan 5, Storgatan 38—40 871 0 2 546 335 0 3752
Idun 12 Skelleftea Kanalgatan 40, Tradgardsgatan 13-15 0 4196 993 342 1103 6 634
Idun 6 Skelleftea Nygatan 47 240 1485 30 13 0 1768
Kastor 6 Skelleftea Stationsgatan 21 0 0 1650 0 0 1650
Lekatten 9 Skelleftea Nygatan 4648, Storgatan 43 A-B, Tradgardsgatan 8 2893 717 2423 171 710 13314
Loke 7 Skelleftea Hornellgatan 13, Nygatan 51, Torget 2 364 1232 3041 272 3835 8744
Motorn 18 Skelleftea Platvagen 3 0 926 2624 952 0 4502
Motorn 8 Skelleftea Verkstadsvagen 17 0 340 860 255 0 1455
Motorn 9 Skelleftead Verkstadsvagen 15 0 0 545 0 0 545
Muttern 3 Skelleftea Verkstadsvagen 14 0 0 0 920 0 920
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 0 629 1830 401 0 2 860
Servicen 1 Skelleftea Servicegatan 1 0 0 3442 2622 0 6 064
SUMMA SKELLEFTEA 5347 16 798 20 867 7 465 6 042 56 519
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Industri/ . Totalt
Marknadsomrade Umea Kommun Adress Bostader Butik Kontor lager Ovrigt Kvm
Bjornjagaren 1 Umea Bjornvagen 9 0 4008 0 0 0 4008
Cisternen 3,4 Umea Larlingsgatan 33, Larlingsgatan 31 0 0 1509 739 0 2248
Formen 2 Umea Formvégen 3 0 1941 0 0 0 1941
Granberg 1:59,1:76 Vilhelmina Terminalgatan 2A, 2B; Terminalgatan 2C-D, 4-6 0 0 2737 7127 0 9 864
Grubbe 9:55 Umea Matarvagen 11B 0 0 240 960 0 1200
Hantverkaren 1 Umea Per Jans Vag 1-3 1222 0 0 35 0 1257
Karbinen 13 Umea Ostra Kyrkogatan 4547 1508 0 100 0 0 1608
Kedjan 4 Umea Graddvagen 7 0 0 1783 98 0 1881
Kolven 4 Umea Sparvagen 8 0 2697 1007 1861 0 5565
Kopplingen 6 Umea Pendelgatan 2; Rondellgatan 3 0 0 3815 399 0 4214
Krukan 16 Umea Mjolkvagen 28-56 4133 0 0 0 0 4133
Krukan 18 Umea Filgrand 11-21, 25-29 2330 0 0 0 0 2330
Karran 9 Umea Lépevagen 15-17 0 0 0 955 0 955
Matsdal 1:144 Vilhelmina Matsdal 611 0 0 0 0 0 0
Plasten 1 Vilhelmina Salggatan 1 0 0 374 12732 0 13 106
Pumpen 3 Umea Sparvagen 20 0 497 4 060 5835 0 10 392
Rind 5 Umea Nygatan 23-25; Vasagatan 17-19 342 0 6239 0 0 6 581
Robéack 30:94;30:113 Umea Taktvagen 4, Taktvagen 6 0 0 0 5110 0 5110
Saga 3 Umea Gotgatan 1-3; Magasinsgatan 4; Nygatan 16; Skolgatan 47 0 1119 2 466 101 630 4316
Skarpskytten 3 Umea Bankgatan 10, 10A-B; Kungsgatan 45; Skolgatan 44; 2884 1142 1508 286 556 6 376

Vastra Esplanaden 7A-B, 9A-B
Stigbygeln 2 Umea Signalvagen 12 0 0 0 4321 0 4321
Stipendiet 2 Umea Ekonomstraket 1-3, 7, 11; Examensvagen 3 1673 5871 1717 0 0 9 261
Syllen 14 Umea Industrivagen 28 0 273 760 1377 0 2410
Tandstiftet 2 Umea Norra Obbolavagen 118 0 0 2 260 0 0 2 260
Vale 17 Umea Kungsgatan 69-73, 69B-C, 71B, 73B; 913 3502 4269 435 823 9942
Vasagatan 10, 10B—C; Vastra Kyrkogatan 9

Vale 6 Umea Skolgatan 68; Vastra Kyrkogatan 11 0 1825 1420 141 985 4371
Vittergubben 1,4 Umea Folktrovagen 32-78, Folktrovagen 1-27, 29A-B 2963 0 0 0 66 3029
SUMMA UMEA 17 968 22 875 36 264 42 512 3060 122 679
TOTALT DIOS 180657 280 681 589405 339557 126249 1516549
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