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SAMMANFATTINING 2012

Dics dr norra Sveriges stérsta privata fastighetsbolag med
visionen aft bli det mest framgdngsrika pd vér marknad.

Vi férvarvar, féradlar, forvaltar och forsdljer fastigheter pé

en stabil marknad som siracker sig frén Borlcinge fill Luled.
Marknaden dr indelad i omrédena Gavleborg, Dalarna,
Vasternorrland, Jamtland, Vésterbotten och Norrbotten.

Vart och eft med sin speciella styrka och marknadsférdel.
Genom att vara en aktiv fastighetsGgare och en engagerad
partner med tydlig ndrvaro pd vdra orfer, skapar vi varde-
fillvaxt i bolaget. Sedan starten 2005 har vi haft en kontinuerlig
fillvéixt i fastighetsportfolien som per den 31 december 2012
uppgick till 11,9 miliarder kronor. Genom god I6nsamhet
ger vi véra aktiedgare en hég utdelning och stabil avkastning
p& eget kapital,
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AFFARSIDE

DRIVKRAFTER

> VI SKA PROFESSIONELLT JOBBA MED VAR AFFARSMODELL:
FORVARY, FORADLNING, FORVALTNING OCH FORSALINING.

> VI'SKA BYGGA ETT STARKT OCH TYDLIGT VARUMARKE.

2 VI'SKA JOBBA MED MANNISKOR FOR MANNISKOR
| EN "WIN-WIN-MODELL".

> VI SKA VARA EN AKTIV PART | SAMHALLSUTVECKLINGSFRAGOR
PA VARA HUVUDORTER.

SAMMANFATINING 202

VI SKA VARA DET MEST FRAMGANGSRIKA FASTIGHETSBOLAGET
PA VAR MARKNAD.

VI SKA SKAPA VKRPETILLVAXT | BOLAGET GENOM ATT VARA EN INNOVATIV OCH
AKTIV FASTIGHETSAGARE SAMT EN ENGAGERAD PARTNER MED TYDLIGT FOKUS
PA HALLBARHET OCH NARVARQ PA VARA PRIORITERADE TILLVAXTORTER.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL SKA OVERSTIGA DEN RISKFRIA RANTAN MED
MINST 6 PROCENTENHETER.

UTDELNING TILL BOLAGETS AKTIEAGARE SKA UPPGA TILL 50% AV RESULTAT
EFTER SKATT, EXKLUSIVE OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR.

KARNVARDEN
DYNAMISK

VI RGR 0SS MED KRAFT FRAMAT FOR ATT PA ETT DRIFTIGT SATT NA MAL
OCH LOSA PROBLEM.

INNOVATIV

VI TANKER NYTT, ANNORLUNDA OCH GARNA EN GANG TILL.

OPPEN

VI UPPTRADER PA ETT TILLGANGLIGT OCH VALKOMNANDE SATT,
HYLLAR UPPRIKTIGHET OCH AR KOMMUNIKATIVA.

SERIOS

VI AR ENGAGERADE OCH ANSVARSFULLA, VARNAR OM KVALITET
OCH SAKLIGHET | DET DAGLIGA ARBETET.

FEMARSOVERSIKT

2012 2011 2010 2009 2008
Avrets resultat, Mkr 432 177 234 106 -138
Férvaltningsresultat, Mkr 339 132 128 131 94
Hyresintakter, Mkr 1300 587 486 463 453
Driftéverskott, Mkr 766 327 286 273 260
Orealiserade vardeférandringar fastigheter, Mkr 180 175 163 -53 -234
Ekonomisk uthyringsgrad, % 88,8 89,6 90,5 90,4 90,8
Resultat per aktie, kr 573 4,58 6,74 3,06 -3,82
Eget kapital per aktie, kr 41,30 36,46 40,63 33,99 31,81
Utdelning per aktie, kr 2,30" 1,10 1,75 1,75 1,40

' Styrelsens forslag
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ARET | KORTHET 2012

INTAKTER

1331,3 0

DRIFTOVERSKOTT

7& 2/\/\KR (32/,3)

FORVAITNINGSRESULTAT

339 8 MKR (132,4)

EGET KAPITAL PER AKTIE

4 1,30/@ 36,46

STYRELSEN FORESLAR UTDEINING OM

2,30/0% PER AKTEE (1,10)

FORVARV
> Tapril forvirvades fastigheten Lund 1:17, Are.
Képeskillingen uppgick till 5,3 Mkr.

FORADLING
> Investeringar om 151,9 Mkr gjordes i om- och tillbyggnader
i befintligt fastighetsbestind.

FORSALINING

> Den 1 februari 2012 sildes tomtritten Sundsvall Kanonen 1.
Forsiljningspriset uppgick till 2,2 Mkr.

> Den 1 februari 2012 saldes fastigheten Bordet 1, Borlinge.
Forsdljningspriset uppgick till 11 Mkr.

> Den 15 februari 2012 saldes fastigheterna Motorn 8 och 9,
Skellefted. Forsljningspriset uppgick dll 7,5 Mkr.

> Den 1 juni 2012 sildes del av fastigheten Kommunalmannen 4,
Ostersund. Férsiljningspriset uppgick till 4 Mkr.

> Den 1 juni 2012 séldes fastigheten Vistra Falun 13, beldgen i
centrala Falun. Forsiljningspriset uppgick till 0,8 Mkr.

> Den 19 september 2012 saldes en del av fastigheten Bjorken 8 i
Falun. Férsiljningspriset uppgick till 3,0 Mkr.

> Den 10 oktober 2012 sildes tomtritten till Niten 1 i Ostersund.
Forsiljningspriset uppgick till 2,3 Mkr.

> Den 26 november 2012 tecknades avtal om férsiljning av tva
registerfastigheter, Mercurius 5 och 12, i Sundsvall. Férsiljningen
skedde i bolagsform till ett underliggande fastighetsvirde om
140 Mkr. Fastigheterna tillerdds efter ny fastighetsbildning vilket
inte var klart den 31 december 2012.

HANDELSER EFTER ARETS SLUT

> Den 25 oktober 2012 offentliggjordes namnen pi de fyra
representanter som ingdr i valberedningen infor arsstimman den
25 april 2013. Direfter har Klovern AB avsagt sig sin plats vilken
ersitts av Bengtssons Tidnings AB, Jonas Bengtsson.
Dids valberedning bestér av de fyra storsta dgarna och principen
om ersittare gir till den som storleksmissigt star nirmast i tur.
Efter forindringen bestir valberedningen av foljande representanter:
AB Persson Invest, Bob Persson.
Humlegirden Holding III AB, Per-Arne Rudbert.
Brinova Inter AB, Bo Forsén.
Bengtssons Tidnings AB, Jonas Bengtsson.

> Den 9 januari 2013 séldes fastigheten Muttern 3 i Skellefte.
Forsdljningspriset uppgick till 3,5 Mkr.

> Den 6 mars 2013 offentliggjordes Clas Ohlsons etablering
i IN-gallerian i Sundsvall.
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VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET 2012

Ql

DEn virdering av fastighetsbestindet baserad pa forhéllandena
per 31 mars 2012 utfordes. Virderingen visade en uppging
om cirka 0,25 procent (1,4), motsvarande 28,7 Mkr (71,3).
Under perioden saldes fyra (tvd) fastigheter med en realiserad
virdeforindring om 6,1 Mkr (5,7).

> Hyresintikter for forsta kvartalet uppgick till 324,5 Mkr
(148,1) motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om
90,2 procent (90,0).

> Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 6,3 Mkr (5,6)
och bestod frimst av vidarefaktureringar till hyresgister
avseende utforda arbeten i forhyrda lokaler.

) Totala fastighetskostnaderna uppgick till 155,0 Mkr (77,0).
Av fastighetskostnaderna utgjorde 1,6 Mkr (3,8) kostnader
for arbeten i forhyrda lokaler som vidarefakturerats till
hyresgister.

Q3

) En vdrdering av fastighetsbestindet baserad pé forhallandena
per 30 september 2012 utfordes. Virderingen visade en
minskning om cirka 0,15 procent (0,4), motsvarande -17,8
Mkr (27,0). Under perioden séldes fem (tvd) fastigheter
och tva delavyttringar med en realiserad virdeférindring
om 0,5 Mkr (27,0).

) Hyresintaker for tredje kvartalet uppgick till 322,7 Mkr
(144,1) motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om
88,9 procent (89,3).

) Ovriga forvaltningsintikeer uppgick till 7,6 Mkr (2,9)
och bestod frimst av vidarefaktureringar till hyresgaster
avseende utforda arbeten i forhyrda lokaler.

D Totla fastighetskostnaderna uppgick till 130,9 Mkr (61,6).

Av fastighetskostnaderna utgjorde 3,7 Mkr (1,1) kostnader for
arbeten i forhyrda lokaler som vidarefakturerats till hyresgister.
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D En virdering av fastighetsbestindet baserad pa forhéllandena
per 30 juni 2012 utfrdes. Virderingen visade en uppging
om cirka 0,36 procent (0,5) motsvarande 43,0 Mkr (25,3).
Under perioden sildes en (4tta) fastighet med en realiserad
virdeforindring om 1,7 Mkr (3,9).

> Hyresintikter for andra kvartalet uppgick till 324,35 Mkr
(148,1) motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om
88,1 procent (90,0).

> Opvriga forvaltningsintikeer uppgick till 7,6 Mkr (2,4)
och bestod frimst av vidarefaktureringar till hyresgister
avseende utforda arbeten i forhyrda lokaler.

) Totala fastighetskostnaderna uppgick till 129,4 Mkr (s5,5).
Av fastighetskostnaderna utgjorde 3,0 Mkr (1,7) kostnader
for arbeten i férhyrda lokaler som vidarefakturerats till
hyresgister.

Q4

) En virdering av fastighetsbestindet baserad pé forhallandena
per 31 december 2012 utfordes. Virderingen visade en upp-
gng om cirka 1,07 procent (1,0), motsvarande 125,7 Mkr
(51,6). Under perioden sildes sex (o) fastigheter och fyra del-
avyttringar med en realiserad virdeférindring om 0,6 Mk (0).

) Hyresintiker for fjirde kvartalet uppgick till 328,7 Mkr
(145,9) motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om
88,1 procent (89,3).

) Ovriga forvaltingsintikter uppgick till 9,6 Mkr (3,9) och
bestod frimst av vidarefaktureringar till hyresgister avseende
utforda arbeten i forhyrda lokaler.

D Totala fastighetskostnaderna uppgick till 148,8 Mkr (80,0).
Av fastighetskostnaderna utgjorde 2,7 Mkr (1,3) kostnader
for arbeten i forhyrda lokaler som vidarefakturerats till
hyresgister.




VD HAR ORDET 2012

Annu ett spdnnande dr i bolagets historia har passerat.

Eit &r d& vi genomférde omfattande integrationsprocesser
som elt resultat av férvarvet av Norrvidden.

Det intensiva integreringsarbetet innebar stora utmaningar.
lack vare medarbetarnas stora engagemang har vi byggt

en god grund for fortsatt utveckling.

Samtidigt som vi implementerade verksamhetssystem for bland annat
ekonomihantering, fakturahantering, energihantering och hyres-

administration, lyckades vi dvertriffa forvintat resultat. En bedrift som
visar vilken potential vi har i form av gott ledar- och medarbetarskap.

Samordningseffekterna av forvirvet visar sig i bade intikesdkningar
och kostnadsbesparingar. Resultatet efter skatt uppgick till 431,6 Mkr
(177,2), forvaltningsresultatet steg till 339,8 Mkr (132,4) och virdet
pa fastighetsbestindet steg till 11 877,6 Mkr (11 562,2). Den upp-
mirksamhet som vi har fitt genom forvirvet av Norrvidden mérks

i viirderingen av var aktie som steg med 26 procent under dret, klart
béttre n genomsnittet i branschen. Med ett fastighetsvirde om 11,9
miljarder kronor ir vi nu det stdrsta privata fastighetsbolaget pa vér
marknad, med en dominerande stillning p flera orter. Genom att
vara en aktiv fastighetsigare och en engagerad part i samhillsutveck-
lingen bidrar vi till utvecklingen norr om Dalilven.
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CHRISTER SUNDIN, VD

Vi har idag en méngfald nir det giller bdde prisbild och typ av

lokal vilket skapar flexibilitet for vira kunder. Virt stora bestind

och varierade portf6lj ger oss goda forutsittningar att bide férvirva
nya fastigheter som ytterligare stirker vir position, foridla befintliga
fastigheter och forsilja fastigheter som inte passar in i bestandet.
Detaljhandeln 4r ett spinnande omréde dir vi utvecklar vir verk-
sambhet. Vi r idag den storste dgaren av butikslokaler pd flera av vira
orter och 4ger sju gallerior — i Falun, Givle, Sundsvall, Ostersund,
Skellefted och Lules.

Vira huvudorter, regionstiderna norr om Dalilven kompletterat med
Skellefted och Borlinge, 4r tillvixtorter bide nir det giller befolkning
och ett varierat niringsliv. Bdda faktorerna krivs for att vi som fastighets-
bolag ska kunna verka och samtidigt vara en faktor i den pagaende
samhillsbyggnaden. Den norrlindska fastighetsmarknaden ir fort-
satt stark och under aret har vi 6kat var nettouthyrning med knappt
30 Mkr. Hyresgisterna betraktar oss som en palitlig hyresvird.

Ert fortroende som 4r mycket viktigt for oss att utveckla och bevara.

ENERGIEFFEKTIVISERING

Vi fortsiitter vart stora fokus pa dkad uthyrningsgrad och energi-
effektivisering dir vi ser att sma insatser ger omfattande resultat-
forstarkning. Som stor fastighetsigare vill vi bidra till att minska

den stora del av virldens totala energiférbrukning som fastighets-
branschen stir for i byggande, uppvirmning, ventilering och kylning
av fastigheter. Vart arliga mal 4r att energieffektivisera med fem
procent. Det ir ett mal som styr mot minskade kostnader for savil
bolaget som for vira hyresgister samtidigt som det leder till minskad
miljopaverkan. Vi miljdcertifierade dven ytterligare en fastighet

ST, ORRE FLEXIBILITET
FOR VARA KUNDER

enligt Sweden Greenbuilding. Aven om vi har vidtagit 4tgirder i ritt
rikening for att minska var miljopaverkan, dterstar mycket att gora.
Under 2013 arbetar vi for 6kad struktur och mitbarhet i miljsarbetet
genom bland annat mal, atgirdsplaner och uppf6ljning.

FORBATTRINGSFOKUS

En forutsittning for att vi ska nd vr vision om att bli det mest fram-
gangsrika fastighetsbolaget pa vir marknad, 4r att medarbetare och
kunder trivs och vill utvecklas i bolaget. Bolagets framging hinger
pd att vi 4r rite dimensionerade, att vi har ritt kompetens pa ritt
plats, att det finns arbetsgliddje och att vi arbetar mot gemensamma
mél. Under dret skapade vi en organisationsstruktur med en indel-
ning av verksamheten i sex marknadsomriden. Stodfunkdionerna
har centraliserats till huvudkontoret i Ostersund. Grunden 4r nu pa
plats, vilket ger oss goda férutsittningar att fokusera pa forbittringar.
Under éret genomforde vi tva strategiske viktiga indexunderskningar,
NMI och NKI. At kartligga vad som driver ndjdhet gor det enklare
att sitta mal for och folja upp véra prioriterade insatser.

Jag dr dvertygad om att Dids fortsitter att dvertyga med dnnu starkare
resultat och balansrikning. Vi kommer att fortsitta utveckla vér
forvaltningsverksamhet. Samtidigt kommer foradlingsprocessen i att
utveckla véra fastigheter innebira en fokusering i det korta perspekti-
vet. Jag ser en stor potential i vira fastigheter vad giller bide resultat-
och virdeférbittringar. Vir generdsa utdelningspolicy 4r uppskattad
och okar intresset for aktien. Den starka kursuppgangen och virt
forslag till drsstimman om en héjning av utdelningen till

2,30 kr/aktie, ir en god sammanfattning av aret.
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VARDERING AV
VARA FASTIGHETER

Transaktionsvolymen under 2012 bidrog till en dnnu hégre omsdtining

an 2011. Att Sverige har en val fungerande transaktionsmarknad ar

viktigt p& ménga saif — inte minst for svenska fastighetsdgare sjclva

— men Gven fér att képare och saljare ska kanna sig trygga med vad

de képer respektive sdljer.

Majoriteten av fastighetsaffirerna skedde under érets sista del,

ett utfall av att fastighetsaffirer idag generellt tar mycket lingre tid
pd grund av bland annat finansieringsproblem. Mot bakgrund av
detta dr en rimlig gissning att transaktionsvolymen inte kommer
att halla samma tempo framéver. Samtidigt 4r fastigheter attraktiva
investeringar. Marknadens tilltro till fastigheter som goda
investeringsobjeke ir fortsatt stor, vilket 4r ett starke hilsotecken
for fastighetsbranschen.

EXTERN FASTIGHETSVARDERING

Savills genomfor kvartalsvis p& uppdrag av Dios Fastigheter AB
(Dibs) externa virderingar av 25 procent av Dids fastighetsbestind.
Virdering sker i enlighet med Svenske Fastighetsindex rikdlinjer. For
resterande del gors en intern beddmning, baserad pa senast gjorda
externa virdering. Under en rullande tolvmanadersperiod externvir-
deras varje fastighet. Savills dokumenterar och analyserar hyres- och
fastighetsmarknaden i hela landet och har en omfattande kdp- och
forsiljningsradgivning som stdd i virdebedémningarna. Fastighets-
bestindet som tillkom genom forvirvet av Norrvidden har per

den 31 december 2012 externvirderats av DTZ. Av fore detta
Norrviddens bestand har 200 av totalt 207 externvirderats.
Resterande del har virderats genom en intern bedémning som

har kvalitetssikrats av DTZ.

METOD

Syftet med virderingen 4r att bedéma de enskilda fastigheternas
marknadsvirde. Med begreppet marknadsvirde avses det mest
sannolika priset vid en forsiljning med normal marknadsf6ringstid
pd den 8ppna fastighetsmarknaden. Varje fastighet virderas indivi-
duellt och eventuella portféljeffekter beakeas alltsd inte. Som huvud-
metod vid virderingsbedomningarna anvinds kassaflodeskalkyler,

dir kassafloden och restvirden nuvirdeberiknas. Marknadsvirdet
har f6r varje enskilt virderingsobjekt bedomts med hjilp av en
femdrig kassaflodesanalys och riknas fram genom att nuvirdeberikna
kalkylperiodens kassafléden. Det vill siga, fastighetsvirdet dr summan
av nuvirdet av respektive drs driftdverskott, minus dterstdende inves-
teringar och igangsatta projekt under de nidrmaste fem &ren samt det
bedémda restvirdet &r sex.

Som underlag for virderingarna har virderingsbolagen haft tillging
till samtliga gillande hyresavtal, information om vakanta objekt,
fakeiska och budgeterade drift- och underhéllskostnader, fastighets-
skatt och fastighetsadministration samt uppgifter om pagiende och
planerade investeringar. Underlaget har innehéllit historiska siffror
for perioden 2005-2012 samt prognoser f6r 2013. Utover detta har
forvaltare och marknadsomridesansvariga pa respektive omride
levererat specifika uppgifter for respektive virdering.

Dids fastighetsbestind besiktigas kontinuerligt for att virdering-
arna ska halla en hog kvalitet. Besiktningarna omfattar bide den
utvindiga och den invindiga standarden. Avsikten med besikt-
ningarna 4r att bedéma fastighetens allménna standard och skick,
underhéllningsbehov, positionering samt hur attraktiva lokalerna
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 ingdende
parametrar fir man ett mtt pa den typen av kinslighet i virde-
ringen. Det har visat sig att virdebeddmningar och kalkyler frimst
paverkas om direktavkastningskravet eller kalkylrintan justeras.
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Direktavkastningskravet paverkas dels av jimforbara fastighets-
transaktioner pa respektive delmarknad, dels av hur utvecklingen
sett ut for den aktuella fastigheten och dess delmarknad.

Nir direktavkastningen bestims 4r viktiga faktorer fastighetens lige,
hyresniv, vakansgrad samt marknadsutvecklingen pa den ort dir
fastigheten ligger. Kalkylrintan motsvarar marknadens krav pa

total avkastning. Utgangspunkten for kalkylrintan ir realrintan,
kompensation for inflation samt generell och specifik riskpremie for
fastigheten. Tillforliigheten for virdebedomningarna 6kar i take
med antalet fastighetstransaktioner som offentliggdrs for marknaden.
Ju storre transparens, det vill siga ju fler 6ppna fastighetsaffirer som
marknaden erbjuder, desto sikrare blir varje enskild virdering. Di6s
foljer lopande upp de affirer som genomfors pd marknaden for att
underbygga och sikerstilla vira antaganden. Utéver uppf6ljningen
av de externa transaktionerna fors 16pande diskussioner om bade
kop och forsiljningar med externa aktdrer.

VARDERINGSRESULTAT

Fastighetsbestindets virde den 31 december 2012 uppgick till

11 877,6 Mkr (11 562,2 ). Orealiserade virdefrindringar pa
fastigheter uppgick till 179,6 Mkr (175,2). De positiva virdeforind-
ringarna har frimst uppkommit genom att avkastningskraven har
sjunkit. Generellt sett har centrumfastigheter med langa avtal fatt
den storsta virdedkningen. Samtliga fastighetsvirderingar dr gjorda
vid en given tidpunkt och ir dirfor till viss del osikra. Det osd-
kerhetsintervall som Savills har angett f6r gjorda antaganden och
berikningar vid fastighetsvirderingarna uppgick till +/— 7,5 procent
och DTZ har angett osikerhetsintervallet till +/— 7,0 procent. For
Diés del innebir det ett virdeintervall pa 11 018-12 737 Mkr.
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DIOS STORSTA HYRESGASTER PER DEN 31 DECEMBER 2012

Andel av totalt Genomshnittlig
Hyresgast Antal kontrakt Kontraktsvarde, Tkr kontraktsvarde, % kontraktstid, ar
Trafikverket 19 54 086 4,2 3,3
Arbetsférmedlingen 25 27 208 21 2,0
Swedbank AB 11 20313 1,6 3,1
Ostersunds kommun 38 19 007 15 5,0
Falu Kommun 9 17727 1,4 5,0
Ahlens AB 8 16 377 1,3 2,8
Polismyndigheten 11 13 168 1,0 3,3
Axfood 6 12518 1,0 1,4
Posten Sverige AB 14 12137 0,9 2,6
Kappahl 5 11763 0,9 52
TOTALT STORSTA HYRESGASTER 182 204 303 15,7 34
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KUNDKRETS

Dibs fastighetsbestand utgors dll dvervigande
del av kommersiella fastigheter beligna pa
huvudorterna Borlinge, Falun, Mora,
Givle, Sundsvall, Ostersund, Umes,
Skellefted och Lulea. Fastighetsbestdndet
bestod per den 31 december 2012 av 378
fastigheter med en total uthyrbar area pa

1 504 738 kvm och ett marknadsvirde som
uppgick till 11 878 Mkr. Hyresintikterna
uppgick till 1 300 Mk, vilket motsvarar en
ekonomisk uthyrningsgrad om 88,8 procent.

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD
Fastighetsbestidndets totala hyresvirde per
2012-12-31 uppgick dll 1 464 Mkr.

Det bedémda hyresvirdet for vakanta
lokaler motsvarar cirka 164 Mkr.

Av fastigheternas totala area om 1 504 738
kvm var 268 396 kvm vakanta per den 31
december 2012, vilket motsvarar en area-
missig vakansgrad om cirka 18 procent.

FASTIGHETSBESTAND 2072

HYRESKONTRAKT OCH FORFALLOSTRUKTUR

Dids kontrakterade hyresintikeer per den 31
december 2012 uppgick till 1 300,2 Mkr.
I hyresintikterna ingdr hyrestilligg for
fastighetsskatt, virme och elkostnader som
vidarefaktureras hyresgisterna. Dids hade
per den 31 december 2012 totalt 2 781
lokalhyresavtal med kontrakterade hyres-
intikter om 1 123 Mkr. Hyresavtal med
16ptid om tre &r eller lingre dr normalt
foremal for arliga hyresjusteringar i form
av upprikningar mot konsumentindex.

KUNDSTRUKTUR

Dios huvudinriktning 4r kommersiella
lokaler det vill siga kontor och butiker.
Dessa stod for 58 procent av hyresvirdet per
2012-12-31. Bostider stod for 12 procent
av hyresintikterna, industri- och lagerfastig-
heterna svarade for 22 procent och ovriga
lokaler for 8 procent. Diés tio storsta hyres-
gister svarade per den 31 december 2012

for 16 procent av Dios kontrakterade
hyresintikter, vilket motsvarar cirka 204 Mkr.
Trafikverket 4r stdrsta hyresgist.

Den genomsnittliga kontraktstiden uppgick
till 3,4 4r for de tio storsta hyresgisterna.
Hyreskontrakten har en jaimn fordelning fran
offentlig verksamhert till publika och/eller
rikstickande foretag samt lokalt dgda foretag,

STRUKTUR FASTIGHETSBESTAND
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50
39%
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Kontor  Industri/lager  Butik

HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER PER DEN 31 DECEMBER 2012

Kontrakterade
Tecknade Uthyrd area, hyresintékter per den Andel i
Forfalloar avtal, antal kvm 31 december 2012, Mkr procent
Lokalhyresavtal 2012 151 49 564 471 4
2013 706 152 538 153,6 12
2014 816 273715 298,4 23
2015 607 240 502 248,9 19
2016+ 501 357 057 374,9 29
Totalt lokalhyresavtal 2781 1073376 1122,9 86
Bostadshyresavtal 2 290 167 265 1511 12
Ovriga hyresavtal 5534 - 26,9 2
TOTALT 10 605 1240 641 1300,9 100
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AFFARSMODELL 2012

FORVARVA

VGr strategi ar aft forvarva affraktiva
fastigheter eller hela bestand med
hog féradlingspotential.

o0 o0
FORADLA
Genom att aktivt utveckla

befintliga fastigheter héjer vi
vardet i fastighetsbestdndet.

Som tillvixtbolag 4r forvirv av fastigheter en betydelse-
full komponent for Dios affdr. Vir forvirvsstrategi
bygger pa att soka attraktiva fastigheter eller hela
fastighetsbestdnd i centrala ligen pé prioriterade orter i
syfte att behdlla den laga risken. I och med forvirvet av
Norrvidden har vi breddat var portf6lj och dirmed vart
kunderbjudande. Virdemissigt ligger tyngdpunkten i
fastighetsportfoljen i Givle, Sundsvall och Ostersund.

Virt foridlingsarbete utgdr frin analyser av forutsittningar
och framtidspotential. Analyserna ger oss underlag for att
faststilla vilken typ av fastigheter som kommer att efterfrigas
pa respektive ort i framtiden. Hir ir kontakter och lokal-
kinnedom av stor vikt. For att sikra en framtida fastighets-
struktur arbetar vi i nira samarbete med kommuner, nirings-
livsrepresentanter, politiker och linsinvanare. Fér nirvarande
pigr 17 storre foridlingsprojeke. Projektvolymen anpassas

helt efter marknadens efterfrigan, vilket minimerar riskerna i
projekten. Under 2012 har vi investerat ssmmanlagt 151,9
Mkr i om- och tillbyggnader i befindigt fastighetsbestind.

EXEMPEL PA NAGRA FORADLINGSPROJEKT

Kansliet 20, Falun

Norr 40:3, Sundsvall
Nejonégat 3, Ostersund
Abborren 11, Lulea

DIOS ARSREDOVISNING 2012
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FORVALTA

Vi skapar effektiv forvalining genom Iéngsikiiga hyresgdstrelationer,

en rationell och kostnadseffektiv ekonomisk och teknisk férvaltning
samt genom aff vara en aktiv part pd den lokala fastighetsmarknaden.

Vir fastighetsstruktur bestér av fyra huvudsegment:
Kontor, handel, bostider och industri. P4 vira tillvixt-
orter ir vakansgraden pé bostadssidan historiske lig.
Vakansgraden inom kontor och handel 4r normalt sett
hégre. Uthyrningsgrad ir ett viktigt nyckeltal som ger

stoort gen.omslag pa vart res.ultat. Milet 4r att inom en VID UTG AONGEN A/ 2012 AGDE D/OS
tredrsperiod komma upp till 93 procent. Ett annat

viktigt mal dr att optimera driftkostnaderna. Genom 378

effektiv och hallbar forvaltning skapar vi det mervirde

som gynnar sivil vira dgare som vdra hyresgister. FASTIGHETER

FORSALJIA

Genom férsdlining av fardigféradlade fastigheter och fastigheter

p& marknader som inte visar tillvéixt, sckerstéller vi skapade vérden.

Affirsmodellen har storsta fokus pa foridling och GENOMFORDA FASTIGHETSFORSALININGAR 2012

forvaltning av fastigheter. Genom f6rsiljning realiserar

Datum Antal Ort Area, kvm Kopeskilling, Mkr
vi skapade virden och méjliggor nya forvirv. 2012.02.01 " Sundeval 1515 22
Under aret har 6 (12) fastighetsforsiljningar och 4 (0) 2012-02-01 1 Borlange 3645 "
delavyttringar genomforts med en realiserad virde- 2012-02-15 2 Skellefted 2000 75
forandring om 8,9 Mkr (31,8) fore skatt. Genom var 2012-06-01 1 Ostersund 1470 4
strategi att satsa pd attraktiva A-ldgen, siljer vi vra 2012-06-01 1 Falun 133 08
fastigheter till god vinst. 2012-09-12 1 Sundsvall 892 0,8
2012-09-19 1 Falun 1100 3,0
2012-10-10 1 Ostersund 1400 2,3
2012-11-30 1 Sundsvall
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FINANSIERA 20?2

FINANSIELL

STRATEGI

Diss finansiering och hantering av finansiella risker skéts enligt den finans-

policy som styrelsen har faststallt. Verksamheten i moderbolaget utgérs av
koncerngemensamma funktioner samt cgande och drift av koncernens dotter-
bolag. Fér att skapa effektivitet och kvalitetskontroll ér var finansiella verksamhet
koncentrerad fill moderbolaget. Inom moderbolaget finns vér finansfunktion,
som fungerar som en internbank med ansvar f6r koncernens finanser.

MALEN AR TYDLIGA: EN KAPITALSTRUKTUR MED EN SOLIDITET OM MINST 25 PROCENT OCH EN RANTETACKNINGSGRAD OM MINST 1,8 GANGER.
VI SKA MINIMERA VARA RANTE- OCH KREDITRISKER FOR ATT SAKERSTALLA TILLGANGEN AV LIKVIDITET OCH LANGSIKTIG FINANSIERING AV VAR VERKSAMHET.

DIOS PER 31 DECEMBER 2012

Koncernens rantebarande skulder: 7 892,6 Mkr (8 000,3)

Arlig genomsnittsrénta inklusive effekter av derivatinstrument: 3,75 procent (4,20) exklusive laneléften och 3,77 procent (4,21) inklusive l&neldften. En rantehdjning
med 1 procentenhet per den 31 december 2012 skulle innebéra att rdntekostnaden, inkl. effekt av derivatinstrument, 6kar med 37 Mkr pa arsbasis (43).

Arlig genomsnittlig laneranta: 3,21 procent (4,09)

Arlig genomsnittlig kostnad derivatinstrument: 0,54 procent (0,11)

Arlig genomsnittlig kostnad fér laneldften: 0,02 procent (0,01)

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

Genomsnittlig kapitalbindningstid: 2,9 ar (3,9)
Varde derivatinstrument: 4 200,0 Mkr (2 600,0)

Derivatinstrumentens genomsnittliga 16ptid: 4,1 ar (5,0)

Sammanvagd genomsnittlig rantebindningstid rantor och derivatinstrument: 2,4 ar (1,1)

Varde pa uttagna pantbrev i fastighetsbestandet: 9 146 Mkr (9 321)

197 4.83 A 0.2F%:s:541211=0:73'¥ 0.15%
0509 -0.54 ¥ 0.13%** 79563 _8!49, A 0.48%
6789 0.01 A 0.10% . 791.97 485 A U2/ %

3 A 0.23% 76789 00140
43,83 5-63 é 9%@02 77033 134 A U1
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FINANSIERING

Finanspolicyn faststiller vd:s ansvar, och hur
arbetsfordelningen och delegeringen mellan
vd och ekonomichef ser ut. Finanspolicyn
reglerar dven hur Dids finansiella risker ska
hanteras, med tydliga mandat och limiter.
Riskorganisationen utgar frén den i finans-
policyn definierade ansvarsférdelningen for
riskhantering.

Finanspolicyn faststiller att Dids finansiella
verksamhet ska vara koncentrerad i moder-
bolaget. Den ska bedrivas sa att kostnader
for finansiell riskhantering minimeras. Di6s
finansiella transaktioner ska genomforas uti-
frin en bedomning av koncernens befintliga
och framtida behov av finansiering, likviditet
och 6nskad rinterisk. Detta medf6r att kon-
cerninterna transaktioner inte nodvandigtvis
behdver innebira att en identisk extern
lanetransaktion genomfors. Istillet upptas
externa lan forst efter en bedémning av det
samlade linebehovet i koncernen.

Finansfunktionen hos moderbolaget fungerar
som koncernens internbank med ansvar for
koncernens finansiering, hantering av finan-
siella risker samt penninghantering. For att
mojliggdra nettohantering av betalnings-
flddena, arbetar finansfunktionen med ett
koncernévergripande kontosystem. For att
uppné en kostnadseffektiv hantering av
koncernens rinterisk gors en bedémning av
den rinterisk som uppstar vid upptagande
av ett enskilt 1an med kort rintebindning,
Direfter genomfors vid behov rintederivat-
transaktioner for att uppnd dnskad rinte-
bindningstid pa total upplaning,

FINANSPOLICYNS MAL AR ATT:

> Uppna en kapitalstruktur med en soliditet
om minst 25 procent och en rinte-
teckningsgrad om minst 1,8 ginger.

> Minimera rinte- och kreditrisker.

> Sikerstilla behovet av likviditet och
langsiktig finansiering,

Den overgripande malsittningen for finans-
funktionen ir att bedéma likviditetsutveck-
lingen och vara ridgivande i syfte att uppna
uppsatta finansiella mél. Finansfunktionen
har dven i uppdrag att uppta nya ldn, fast-
stilla 16ptider samt bevaka utvecklingen pa
rintemarknaden. Finansfunktionen ansvarar
for laneportfoljen och fattar beslut om even-
tuella forindringar och omplaceringar. Det
ar vikeigt atc Dids haller sig uppdaterad om
utvecklingen pa de finansiella marknaderna.

Beddmer bolaget att en forindring ska ske
rorande borgensataganden och garantier samt
limiter for dessa, ska beslutet fattas av finans-
funktionen. Slutligen ligger det i ansvars-
rollen att genomféra forhandlingar med
kreditinstitut rérande lanevillkor, konto-
villkor samt andra bankrelaterade frigor.

1 forekommande fall ska besluten forankras
i bolagets styrelse innan de verkstills.

Las mer om Dibs riskhantering pa

sid. 25-27, och i bolagsstyrningsrapporten
pé sid. 60-63.

KAPITALSTRUKTUR

Dids verksamhet finansieras med eget
kapital och skulder. Relationen mellan eget
kapital och skulder regleras med utgings-
punkt frdn vald finansiell riskniva samt

av mingden eget kapital for att tillgodose
langivarnas krav for att erhdlla 1dn. Mélet
for kapitalskulden sitts for att tillgodose
avkastningskravet pa eget kapital, méjlig-
heten att erhilla erforderlig linefinansiering
samc att sikerstdlla utrymme for investe-
ringar. Mélet for kapitalstrukeuren 4r ate
uppvisa en soliditet om ligst 25 procent och
en rintetickningsgrad om lagst 1,8 ganger.
Virdet pa Di6s tillgingar uppgick per 31
december 2012 till 12 193 Mkr (11 879).
Dessa finansierades genom dels eget kapital
om 3 086 Mkr (2 724) dels skulder om 9
107 Mkr (9 154) varav 7 893 Mkr (8 000)

var rintebirande.

FINANSIERA 202

RANTE- OCH LANESTRUKTUR

For att begrinsa finansieringstisken dr Dids
policy, att den genomsnittliga aterstiende
l6ptiden pa rintebirande skulder, ska uppga
till mellan tv4 och fyra r samt att linens
forfallostrukeur ska vara jimnt fordelad ver
tid. Dids ska dven arbeta med bindande
kreditl6ften som har en jimn forfallostruk-
tur for att minska risken vid omférhandling.
Koncernens rintebirande skulder per den
31 december 2012 uppgick till 7 893 Mkr
(8 000) med en érlig genomsnittsrinta pa
3,21 procent (4,09) exklusive ldneldften och
3,23 procent (4,10) inklusive laneloften. L3-
nens genomsnittliga rintebindningstid upp-
gick dll 2 ménader (3). Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick ill 2,9 r
(3,9). For att rintesikra lanen har koncer-
nen derivatinstrument om 4 200 Mkr

(2 600) med en éterstdende genomsnittlig
loptid pa 4,1 ar (5,0). Arlig genomsnitts-
rinta inklusive effekter av derivatinstrument
ir 3,75 procent (4,20) exklusive laneloften
och 3,77 procent (4,21) inklusive ldneloften.
En rintehojning med 1 procentenhet per
den 31 december 2012 skulle innebra atc
rintekostnaden, inkl. effekt av derivatinstru-

ment, Skar med 37 Mkr pa arsbasis (43).

PANTBREV

Uttagna pantbrev i Dids fastighetsbestind
per den 31 december 2012 uppgick dill

9 146 Mkr (9 321).

Finansiella nyckeltal Mal Utfall
Belaningsgrad Ej 6ver 75% 66,4%
Rantetéckningsgrad Minst 1,8 ggr 2,0 ggr
Rénterisk
— genomsnittlig rantebindning 2-4 ar 2,4 ar
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering
Likviditetsrisk Likviditetsreserv for att kunna 268,7 Mkr i outnyttjat
fullgéra betalningsforpliktelser beviljat laneutrymme
Soliditet Minst 25% 25,3%

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR - PER DEN 31 DECEMBER

Ranteforfall Laneforfall
Forfall, ar Lanebelopp, Tkr Snittrénta, % Kreditavtal, Tkr Utnyttjat, Tkr
2013 7892,6 3,21 936,0 888,5
2014 - - - -
2015 - - 35253 3308,7
2016 - - 3700,0 36984
TOTALT 7 892,6 3,21 8161,3 7 892,6




VAR MARKNAD 2012

STARKAST MARKINAD

| NORR

Fastighetsmarknaden stdr, till skillnad frin ménga andra niringar,
relativt stabil trots den oroliga virldskonjunkturen. Lig statsskuld,
hog sparkvot och god transparens samt en stabil inhemsk efterfragan
och en konkurrenskraftig export, paverkar savil inhemska institutioner
som internationella investerares efterfrigan pé siker avkastning,

Det gynnar kassaflodena for hogkvalitativa svenska fastigheter.
Andelen utindska investerare kade med 4 procent jamfort med 2011
Finansieringssvérigheter gor dock att affirer tar lingre tid in vanligt.
Oron i konjunkturen paverkar efterfrigan pa fastigheter i mindre
attraktiva ldgen och segment.

2012 uppgick transaktionsvolymen i Sverige till 107 miljarder kronor,
den hogst noterade volymen sedan 2008. Férdelat pa lokalslag stod
kontor for 32 procent, bostider for 21 procent, handel for 14 procent
och industri och lager for 7 procent. Under december skedde flera
storre fastighetsaffirer. Den storsta var Tredje AP-fondens forvirv

av Kungsledens femtioprocentiga andel i Hemso. Institutioner och
pensionsbolag stod i 6vrigt for huvuddelen av fastighetsforvirven.

Stockholmsbérsens fastighetsindex, OMX Stockholm Real Estate
GI, noterade en fortsatt stark utveckling med 6kad attraktivitet for
fastighetsaktier. Totalavkastningen pa de underliggande fastigheterna
i den noterade sektorn uppgick till 8,1 procent bestiende av 5,5
procent direktavkastning och 2,5 procent vérdetillvixt jamfort med
8,8 procent for heléret 2011.

STARKAST KONJUNKTUR I NORR

Dios marknad, som stricker sig fran Borlinge i séder till Luled i norr,
fortsatte vara stabil och den norrlindska konjunkturen lag pa en normal-
nivé under 2012. Fastighetsbranschen, som utgdr en betydande del av
det norrlindska niringslivet, hade till och med ett bittre konjunktur-
index 4n normalt. Bade fakturering och belidggning 6kade vilket
pekar pa en stigande efterfrigan pa lediga lokaler. Starkast konjunktur
visade Visterbotten och Norrbotten. I mars lanserade regeringen

en regional exportsatsning i Norrbotten, Visterbotten, Jimtland

och Visternorrland. Detta som en del i atgirdsprogrammet for att
fordubbla exporten till 2015. Trévaruindustrin och bilindustrin var de
niringar som visade det svagaste konjunkturliget pa den norrldndska
marknaden och sysselsdttningen i flera niringar minskade efter en

hygglig utveckling under andra halvan av 2010 samt hela 2011.

UTVECKLAD INFRASTRUKTUR

Den norrlindska marknaden priglas av en stabil basindustri som
domineras av stl, trd och gruvor. Hogskole- och universitetsvisendet
ir starke vilket Luled Tekniska Universitet ir ett bra exempel pa.
Turismen 4r en annan viktig niring som stirker utvecklingen i norra
Sverige. Den vackra naturen, sport- och rekreationsméjligheterna och
den ofta unika kulturen 4r stadiga lockbeten for sivil svenska som
internationella turister. Utvecklingen gir mot en storre koncentration
till regionstiderna med tydliga flytt- och pendlingsstrémmar frén
inlandet till kusten. Bittre vig- och jirnvigsnit och utbyggd kollektiv-
trafik bidrar starkt. Omdragningen av E4:an i Sundsvall med en ny
bro ver fjirden pigar och den 19 mil linga Botniabanan mellan
Nyland och Umes ér i drift. Realisering av planerna pa Norrbotnia-
banan mellan Ume3 och Luled liksom Nya Ostkustbanan, med
dubbelspir mellan Givle och Hirnésand, skulle ytterligare paverka
den viktiga infrastrukeuren i Norrland.

LOKAL FORANKRING

Vid 4rets slut dgde Dios 378 fastigheter férdelade pa marknads-
omradena Dalarna, Gavleborg, Visternorrland, Jimtland, Vasterbotten
och Norrbotten. Av den totala uthyrningsbara arean fanns 39 procent
i kontorslokaler, 19 procent i butikslokaler, 22 procent i industri- och
lagerlokaler, 12 procent i bostider och 8 procent i évriga uthyrbara
ytor. Virdemissigt lig tyngdpunkten av fastighetsportfoljen i Gévle,
Sundsvall och Ostersund. Vir vision ir att bli det mest framgangsrika
fastighetsbolaget pa var marknad. Mélsittningen ir att vira huvud-
orter ska bestd av ett koncentrerat fastighetsbestind med centralt
beldgna fastigheter och med huvudinriktning péd kommersiella
lokaler. Var strategi dr att skapa goda relationer med véra befintliga
och blivande hyresgister, bygga starka nitverk pd de orter vi verkar,
vara en aktiv part i samhillsutvecklingen och vérda vart varumirke.
Vi har dérfor valt att jobba med en decentraliserad forvaltnings-
organisation och med stark lokal forankring. Fokus for respektive
marknadsomride ir att 6ka den ekonomiska uthyrningsgraden och
optimera driftkostnaderna.
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DALARNA 2012

MED FOKUS

PA HANDEL
OCH TURISM

Marknadsomride Dalarna star for 20 procent
av Dios fastighetsvirde med 43 fastigheter for-
delade p orterna Borlinge, Falun och Mora.
De kiinnetecknas av en stabil hyresmarknad
med laga vakanser. Majoriteten av fastighe-
terna ir centralt beldgna och dominerande
lokalslag ir kontor och butik. Nirheten

till fjllen liksom Vasaloppsarrangemangen
bidrar starke dll att Dalarna idag dr Sveriges
fiérde storsta besoksdestination.

Kinnetecknande for Borlinge ir koncentra-
tionen kring industrin med SSAB och Stora
Enso som betydande aktorer. Det centrala
liget gor Borlange till ett viktigt transport- och

logistiknav. Trafikverket, Transportstyrelsen
och hégskolan 4r stora arbetsgivare. Borlinge
har pa senare &r tagit en stark position gillande
handeln i regionen. Kupolen, ett kpcentrum
under stark utveckling, liksom IKEAS
pigiende etablering och en volymhandels-
plats i handelsomrédet Norra Backa ir nigra
exempel. Borlinge Science Park 4r Dalarnas
hetaste tillvixtomrade.

Mora 4r en ort med stabil befolkningsutveck-
ling och med flera framstiende industri-
foretag. Handel och turism ar viktiga niringar.
Det externa handelsomridet Noret fortsitter
att expandera och ny infrastrukeur for att

Borlange Falun Mora Riket
Invanare 49 330 56 404 20 087 9 546 448
Oppet arbetslésa, % 5,0 45 42 46
Sysselsattningsgrad, % 74,4 79,3 79,9 77,0
Utbildningsniva, eftergymnasial, % 31,1 40,5 29,4 38,8

Kalla: per 31 december 2012 SCB, Arbetsférmedlingen, SCB RAMS.

STORSTA ARBETSGIVARE
Borldnge Antal anstdllda | Falun Antal anstéllda | Mora Antal anstéllda
Borlange kommun 4600 | Falu kommun 4320 | Mora kommun 1600
SSAB 2100 | Landstinget Dalama 3500 | -andstinget 1100
Dalarna
Trafikverket 1200 | Hogskolan Dalarna 500 | Ostnor 460
Stora Enso 800 | Arctic Paper Grycksbo 440 | Wibe 158
Landstinget Dalarna 700 | Lansstyrelsen 240 | Jale AB 112

Kalla: Borlange kommun, Falu kommun och Mora kommun.

DIOS FASTIGHETSBESTAND

Antal fastigheter 43
Area, kvm 263 032
Fastighetsvarde, Mkr 2379

DIOS ARSREDOVISNING 2012

forbereda fortsatt exponering genomfors.
Under aret forlingdes hyresavtalet med Polis-
myndigheten sex ar och Arbetsformedlingen
expanderade i nya lokaler.

— I Falun ir Di6s en samarbetspartner infor
Skid-VM 2015. Evenemanget som beriknas
locka 300 0oo bestkare, kan ge manga posi-
tiva effekeer for manga akeorer i Falun.

Den fortsatta utvecklingen och forddlingen av
bolagets gallerior samt Ahlénshuset vid det nya
resecentrat 4r viktiga projeke, siger Fredrik
Thorgren, marknadsomréideschef for Dalarna.

STRUKTUR FASTIGHETSBESTAND
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GAVLEBORG 2012
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Marknadsomride Givleborg star for 14
procent av Dids fastighetsvirde med 52 fast-
igheter. Majoriteten av fastigheterna finns i
Givle men dven i S6derhamn, Ljusdal och
Sandviken. Dominerande lokalslag r industri
och lager, kontor och butik. Gallerian Flansr
och affirshuset Konvaljen ir tvd betydande
fastigheter i Givle, liksom industrifastigheterna
pé Niringen och Sérby Urfjdll. Merparten av
fastigheterna 4r koncentrerade till stadskérnan.

Betydande niringar i Givleborg ir handel
och byggverksamhet. Det geografiska liget

STRUKTUR FASTIGHETSBESTAND

60

Bostéder

Ovrigv

Kontor  Industri/lager ~ Butik

med nirheten till Stockholm, Arlanda och
Givle Hamn, liksom en vil utbyggd infra-
struktur, gr Gévle till en stark handelsstad
och ett logistiskt nav. Under 4ret firdigstilldes
vigstrickan E 16 mellan Givle och Oslo.

I Givle Hamn paborjades ett omfattande
muddringsarbete for att méjliggdra mot-
tagandet av storre och lingre bétar. Byggandet
av bostadsomridet Givle Strand har paborjats
liksom stora utbyggnader pa de externa
handelsplatserna Valbo och Hemlingby.
Bland annat undersdker IKEA méjligheterna
till ut- eller nybyggnad i Valbo.

"Marknadsplats Givle” 4r ett samverkans-
projekt mellan kommunen och kommersiella
fastighetsdgare som arbetar for att ge bista
mojliga forutsittningar for att etablera verk-
samhet och férenkla i alla de processer som
ingdr vid en etablering.

— Goda relationer med Givle kommun,
branschkollegor, samverkansgrupper, hyres-
gister och lokala entreprendrer 4r viktiga
fakrorer for att lyckas, sd de kontakterna
bade virdar och utvecklar vi, siger Anders
Hedstrédm som 4r marknadsomrideschef.

Gavle Riket
Invanare 96 065 9 546 448
Oppet arbetslésa, % 6,0 4,6
Sysselsattningsgrad, % 75,5 77,0
Utbildningsniva, eftergymnasial, % 37,5 38,8

Kalla: per 31 december 2012 SCB, Arbetsférmedlingen, SCB RAMS.

STORSTA ARBETSGIVARE

Foretag Antal anstéllda
Gévle kommun 8475
Landstinget Gavleborg 3575
Korsnas 975
Lantmateriet 775
Hogskolan Gavle 675

Kalla: Svensk Fastighetsindikator 2011.

Antal fastigheter 52

Area, kvm 253 509

Fastighetsvarde, Mkr 1655
DIOS ARSREDOVISNING 2012




DIOS ARSREDOVISNING 2012

VASTERNORRLAND 202

BRETT UTBUD

| ATTRAKTIVA

LAGEN

Marknadsomride Visternorrland stir for 21
procent av Diés fastighetsvirde med kontor,
industri och lager samt butik som domine-
rande lokalslag. Av de 92 fastigheterna finns
majoriteten i Sundsvall men dven i Hirné-
sand, Sollefte, Timra och Ange.

Sundsvall har en hég andel exportinriktad
industri inom branscherna skog och metall.
Aven handeln, framforalle sillankopshandeln,
ir en dominerande niringsgren. Gallerian
IN som 4gs av Dids, dr Norrlands storsta
citygalleria. Flera statliga myndigheter har

kontor i staden och omsittningen pa
fastighetsmarknaden har varit hog det senaste
decenniet. Tillsammans med Niringslivs-
bolaget, kommunen och andra aktérer
genomfors aktiviteter for att skapa en dnnu
mer levande och attraktiv stadskirna.
Kommunen satsar stort pa bostider i det
nya bostadsomradet Norra Kajen.

— En stor andel av Diés bestind i Vister-

nortland finns inom kontors- och handels-
segmentet. I och med vért breda lokalsorti-
ment i attraktiva ligen har vi méjlighet atc

Sundsvall Harnésand Riket
Invanare 96 622 24 428 9 546 448
Oppet arbetslosa, % 49 56 46
Sysselsattningsgrad, % 78,1 76,0 77,0
Utbildningsniva, eftergymnasial, % 37,6 37,2 38,8

Kalla: per 31 december 2012 SCB, Arbetsférmedlingen, SCB RAMS.

STORSTA ARBETSGIVARE

Foretag Antal anstéllda
Sundsvalls kommun 7825
Landstinget Vasternorrland 3475
Forsakringskassan 1075
SCA Graphic 925
Metso Paper 525

Kélla: Sundsvalls kommun.

Antal fastigheter 92
Area, kvm 330 631
Fastighetsvarde, Mkr 2463

erbjuda lockande alternativ savil storleks-
missigt, frin enstaka rum i kontorshotell till
storre kontorskomplex, som ligesmissigt, sdger
Bo Tjilldén som idr marknadsomrideschef.

Fastighetsmarknaden i Hirnésand erbjuder
en hog direktavkastning. En spinnande
utveckling 4r handeln som 6kade mest i
lanet 2012, mycket tack vare det nybyggda
handelsomrédet Ankaret i anslutning till re-
secentrat Hirndsand Central. Nirheten till
flera andra orter méjliggor arbetspendling
mellan kommunerna i Visternorrland.

STRUKTUR FASTIGHETSBESTAND

60

o

C)vrigt

Kontor  Industri/lager ~ Butik Bostdder

21.




JAMTLAND 20]2

VARIERAD PORTFOLJ GER.

GOD EFTERFRAGAN

Marknadsomrade Jimtland stir for 23
procent av Di6s fastighetsvirde med kontor
och bostider som dominerande lokalslag.
Majoriteten av de 127 fastigheterna finns i
Ostersund men iven i Are, Sveg och Bricke.

Dids har en stark position pa lokalhyres-
marknaden i Ostersund. Kontors- och
butikslokalerna ir till stérsta delen centralt
beldgna och industrilokalerna ar av storre
volymer. Bostider finns bide centralt, pa
Froson, i Torvalla och i Brunflo. Idag har
det mesta av de vakanta lokalerna, som

pd grund av regementsnedliggningarna

pé 9o-talet skot i hojden, fylles upp och
hyresutvecklingen ir positiv. Dios fastighet
pd Froso Strand ér idag i det ndrmaste fullt
uthyrd och i konkurerande lagen pa Stadsdel
Norr ér efterfrigan storre 4n tillgingen.

Jamtland 4r den ledande regionen i Sverige
avseende vindkraft. Niringslivet domineras
av skog, maskinteknik och turism. Inpend-
ling frin nirliggande kommuner liksom
norrminnens frekventa besok utgdr en
viktig del avseende handel och turism. En
ny stor handelssatsning ligger i startgroparna
i industriomridet Odenskog i anslutning till

det befintliga handelsomrider Lillinge strax
soder om centrum. Den arligt aterkom-
mande vérldscupen i skidskytte liksom

det virldsledande forskningscentrat inom
skidikning, Nationellt Vintersportcentrum,
har satt orten pa kartan internationellt.

— Vi tror pa Ostersund som en framtidsort.
Ostersund kan erbjuda stora majligheter till
god livskvalitet. Vi har en god trend med
inflyttning av ménniskor som tar med sig
sitt jobb eller startar nytt, vilket forstirker
niringslivet i Ostersund, siger Patrik Jonas-
son, marknadsomradeschef.

‘o Ostersund Are Riket
5 Invanare 59 464 10 357 9 546 448
o Oppet arbetslésa, % 3,9 3,5 4,6
" 29% 27% Sysselsattningsgrad, % 78,6 81,7 77,0

Utbildningsniva, eftergymnasial, % 41,2 32,1 38,8

Bostéider

Kontor  Industri/lager ~ Butik Ovrigt

22.

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

STORSTA ARBETSGIVARE

Foretag Antal anstillda
Ostersunds kommun 5075
Jamtlands lans landsting 2625
Forsakringskassan 775
Jamtlands Gymansieférbund 425
Mittuniversitetet 425

Kalla: Svensk Fastighetsindikator 2011.

DIOS FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 127
Area, kvm 341 489
Fastighetsvarde, Mkr 2711
DIOS ARSREDOVISNING 2012
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VASTERBOTTEN 202

STOR SATSNING

PA INFRASTRUKTUR

Marknadsomride Visterbotten star for 11
procent av Di6s fastighetsvirde med 43
fastigheter inom framforallt lokalslagen
kontor och industri och lager. Majoriteten

av fastigheterna finns i Umed men 4ven i
Vilhelmina och Lycksele.

Umed ir en av Sveriges allra starkaste
tllvixtorter med en arlig befolkningsokning
pd drygt 1 0oo personer. Vakansgraden ér
lag och hyresnivéerna dr hogre jimfort med
andra norrlindska stider. Handeln utgdr

en visentlig del av niringslivet. Industrin

ir koncentrerad till bioteknik, skog och

verkstad. En omfattande utbyggnad av
infrastruktur, bostider, gallerior och hotell
pagar, bland annat som forberedelse infor
Kulturhuvudstaden 2014. Det &ret slir dven
IKEA upp portarna pa det nya handels-
omrédet Entré Syd.

Skellefted priglas av en nistan obefintlig
vakansgrad i centrum och fastighetsaktorerna
har svart att tillgodose efterfragan. Den fortsatt
goda utvecklingen for mineralniringen far
positiva foljdverkningar for andra branscher,
bland annat handeln. Diés har en stark
stillning inom kontors- och butikssegmentet

med bland andra H&M, Swedbank och
Ahléns som stora hyresgister.

— Ett kontinuerligt arbete med energibespa-
rande 4tgirder ar ett av fokusomridena for
marknadsomridet. Under ret genomférde
vi ett stort energiprojeke pi Alidhem i Umes
dir spillvirmen atervinns. Vi riknar med en
energieffektivisering om 30 procent, siger
Goran Fonzén, marknadsomrideschef.

commnanan T R
Umea Skelleftea Riket "

Invanare 117 176 71694 9 546 448 %

Oppet arbetslésa, % 4,3 3,5 4,6 ©

Sysselséattningsgrad, % 74,7 80,1 77,0 30 32% 28%

Utbildningsniva, eftergymnasial, % 50,6 33,3 38,8

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

STORSTA ARBETSGIVARE

Umea Antal anstéllda Skellefted  Antal anstillda
Umea kommun 9725 Skellefted kommun 8525
Vasterbottens lans landsting 5875 Vasterbottens lans landsting 2225
Umea universitet 2975 Boliden Mineral 1325
Volvo Lastvagnar 2075 Bergteamet 575
Sveriges Lantbruksuniversitet 475 Martinsons sag 510

Kalla: Umea kommun, SCB.

Antal fastigheter 43
Area, kvm 178 736
Fastighetsvarde, Mkr 1287

o

Kontor  Industri/lager ~ Butik Ovrigt Bostader

23.




NORRBOTTEN 202

24.

VARLDSLEDANDE

FORETAG ETABLERAR SIG

Marknadsomrade Norrbotten star for 11
procent av Di6s fastighetsvirde med kontor som
dominerande lokalslag. Av totalt 21 fastigheter
finns 20 i Luled och en i Gillivare. Dids dr den
storsta, privata fastighetsigaren i Luled stad
och dirmed en vikeig akedr i niringslivet.

Inom en timmes pendlingsavstind frin
Lulea finns Norrlands storsta befolknings-
andel. Liksom ménga hogskolestider har
Luled en positiv befolkningsutveckling med
omfattande inpendling. Lulea Tekniska
Universitet 4r en viktig motor och staden
har utvecklats till ett teknologiskt centrum

diir metallurgi, utbildning, forskning och
goda kommunikationer utgér hérnstenarna.
Flera virldsledande foretag inom sina grenar
som Plannja, SSAB och Erisoft finns i Luled.
Handeln 4r ocksd en viktig niring, frimst
sillankdpshandeln. I Luled rader byggboom.
Det mest omtalade projekeet dr Facebooks
datacenter vid Aurorum Science Park som
ska vara klart under 2014.

Luled hamn har av EU utsetts dill en av fem
sirskilt prioriterade transporthamnar i Sverige
vilket gor att renoveringsprojektet for anslu-
tande jirnvig samt muddring av hamnen for

att kunna ta emot storre fartyg kan EU-
finansieras. Under 2013 nyinvigs den om-
byggda flygplatsen. Bolagets flaggskepp ér
gallerian Smedjan, som 4r Luleas storsta.
Virt bestind 4r koncentrerat till centrala
Lulea. Inom kontorssegmentet kan Dids
erbjuda kontor pa allt frin Aurorum Science
Park till storre kontorskomplex.

— Facebooks etablering har resulterat i 6kad
forfragan dd minga underleverantorer och
samarbetspartners vill etablera sig i omradet,
siger Ulf Bostrom, marknadsomradeschef
for Norrbotten.

SR T owwnn
0 58% Lulea Riket
Invanare 74 826 9 546 448
jz Oppet arbetslosa, % 45 46
% Sysselsattningsgrad, % 76,4 77,0
Utbildningsniva, eftergymnasial, % 42,9 38,8

20

4% 3%
| |

Bostdder

Kontor  Industri/lager ~ Butik

(“)vrigt

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

STORSTA ARBETSGIVARE

Foretag Antal anstéllda
Luled kommun 6725
Norrbottens lans landsting 3225
Lulea tekniska universitet 1325
SSAB Emea 1275
Forsvarsmakten 775

Kalla: Lulea kommun.

DIOS FASTIGHETSBESTAND

Antal fastigheter 21

Area, kvm 137 343

Fastighetsvarde, Mkr 1384
DIOS ARSREDOVISNING 2012
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RISKHANTERING

OCH RISKMANDAT

Riskhantering ér en hégt prioriterad fréga.

Det cr i det dagliga arbetet som den fakliska
implementeringen av riskstrategierna sker.
Diés arbetar fér en hég riskmedvetenhet

i hela organisationen i syfte att minimera

sin riskexponering.

Som fastighetsbolag hanterar vi relativt stora finansiella floden och
influeras dirmed starkt av det globala finansiella systemet. Samtidigt
ir den operativa verksamheten i hdg grad styrd av den allminna kon-
junkturutvecklingen som reglerar utbud och efterfrigan pa marknaden.
Fastighetsbranschen generaliseras ibland som en hégriskbransch.

D4 fastighetsmarknaden 4r bred och dé geografiska, strukeurella och
segmentsspecifika variabler har stor inverkan pd risknivin, r det
mojligt att med ritt strategi skapa en ligriskportfolj dven av fastigheter.
Genom ldg volatilitet och stabil, lingsiktig virdetillvixt har Dios
byggt en vilbalanserad portf6lj med god riskspridning. Styrelsen har
ansvar for riskhanteringen och utgir frin en formulerad vision kring
risk. Utifrin denna och utifrin férhallanden i omvirlden, formulerar
bolaget varje period en riskaptit som ligger till grund for ett antal
riskstrategier. Nedan redogérs 6ver ett antal riskfaktorer som kan ha
inverkan pé& Dis framtidsutsikter, resultat och finansiella stillning.
Riskerna ir varken rangordnade eller heltickande.

STRATEGISKA OCH OPERATIVA RISKER

Dids dr utsatt for en rad verksamhetsrelaterade risker varfor vi varje
ar definierar ett antal strategiska risker som det finns anledning att
uppmirksamma extra.

MAKROEKONOMISKA RISKER

Fastighetsbranschen paverkas i hég grad av den allminna ekonomiska
konjunkturen. Makroekonomiska faktorer sdsom tillvixt, sysselsittnings-
grad och inflation styr i hog grad utbud och efterfragan pd hyres-
marknaden. Dirmed ocksd vakansgrader och hyresnivier som ar
viktiga nyckeltal f6r Dios. Lagre tillvixt i ekonomin riskerar negativ
inverkan pa Dios intikter och resultat.

En av de storre kostnadsposterna utgdrs av rintor. Rinteldget styrs av
inflationsfdrvintningar, och forindringar i rintenivaer kan véstenligt
paverka vért resultat och kassaflode. Inflation paverkar dven Dids
fastighetskostnader genom avkastningskrav, fastighetslin och fast-
igheternas marknadsvirden. Vi soker begrinsa vr exponering mot
makrockonomiska faktorer genom de verkeyg som finns tillgingliga.
Finanskrisen 2008-2009 visade dock tydligt hur obalanser i det
globala finansiella systemet kan fa visentliga och djupgiende effekter
4ven i Sverige, till exempel genom férsimrad uppléningsméjlighet
och allmin pessimism.

DIOS ARSREDOVISNING 2012

GEOGRAFISKA RISKER

Aven om fastighetsmarknaden generellt foljer den allminna
konjunkturutvecklingen kan utbud och efterfrigan skilja sig starke
mellan olika geografiska marknader. Ett geografiske diversifierat fast-
ighetsbestand ger dirmed generellt en lagre risknivé dn ett koncentre-
rat. Sett till geografisk yta har Dids ett av de mest spridda bestanden
av samtliga svenska fastighetsbolag. Drivkrafterna bakom de olika
norrlindska orternas tillvixt skiljer sig, vilket minskar vir exponering
mot ndgon enskild fakror eller tendens. Vi har ocksa en diversifierad
portfolj, sett ur ett segmentsperspektiv, med en strategiskt jimn
uppdelning av handel, bostider, kontor och industrifastigheter. Till
foljd av begrinsad nybyggnation ir bostadsbrist sedan manga ér dill-
baka ett problem p4 flera av vira huvudorter. Detta talar for fortsatt
god efterfragan pa bostider. Aven om efterfrigan for nirvarande
generellt dr stark finns det inget som garanterar att efterfrigan pa
fastigheter kommer att vara fortsatt hog i hela Norrland i framtiden.
Detta skulle i sa fall kunna ha en negativ effekt pd var verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING

Diss intikter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad och avtalad
hyresnivd, liksom hyresgisternas betalningsformaga. Uthyrningsgrad
och hyresnivéer styrs bland annat av den allminna konjunkturut-
vecklingen, produktionstakten f6r nya bostider, forindringar i infra-
struktur samt befolkningstillvixt och sysselsittningsgrad. Samtliga
dessa faktorer 4r svira for oss att paverka. Vi ir starkt medvetna om
att vér storsta potential ligger i det befintliga bestandet. Att arbeta for
att minska vakansgraden ir dirfor en prioriterad friga.

Ju fler enskilda stora hyresgéster ett fastighetsbolag har desto storre
risk for stora svingningar i vakanser och bortfall av hyresintikeer.

De kontrakterade hyresintikterna frin véra tio storsta hyresgister
uppgick per den 31 december 2012 till 204,3 Mkr (177,3) vilket
motsvarar 16 procent (14) av bolagets totala hyresintikter. Genom
forvirvet av Norrvidden har Diés etablerat en rad nya hyresgist-
relationer, vilket 6kar diversifieringen och minskar beroendet av enskilda
kunder. Det finns dock inga garantier for att véra storre hyresgéster
fornyar eller forlinger sina hyresavtal ndr de 16pt ut, vilket pd sike kan
leda till minskade hyresintikeer och dkade vakanser.Vara hyreskontrake
har en genomsnittlig 16ptid pa 3,4 &r (3,6) och enligt policy ska hyres-
kontrakt med en lingre [6ptid 4n tre ar héllas infladonsjusterade
genom bindning till konsumentprisindex (KPI). Om inflationen
okar snabbare 4n vad vi kompenserar f6r genom sddan indexering,
riskerar bolagets resultat att paverkas negativt. For att sikerstilla att
kunderna 4r n6jda vill vi etablera en 6ppen dialog med samtliga
hyresgister. For varje hyresgist finns en kundansvarig som l6pande
foljer upp trivsel och férhallanden i enskilda fastigheter. En ging om
dret miter vi N6jd Kund Index (NKI), ett viktigt instrument for att
identifiera potentiella brister i arbetet.

»
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26.

Kundansvarig 4r ocksa ansvarig for hyreskontrakten. Dids dr beroende
av att hyresgisterna betalar avtalade hyror i tid. I vissa hyreskontrake
har hyresgistens forpliktelser garanterats av moderbolag eller genom
bankgaranti. Likvil kvarstdr i minga fall risken for att hyresgisterna
instéller sina betalningar eller i évrigt inte fullgr sina forplikeelser.
Om sa intriffar paverkas vart resultat negativt. Med en god segments-
diversifiering hanterar Di6s olika typer av fastigheter och fastighets-
kontake. I ett langsiktigt perspektiv styrs hyresintikter f6r kommersiella
lokaler mer av marknadens mekanismer 4n bostider, d4 hyressittning
for bostider f6ljer den sa kallade bruksvirdesprincipen. Generellt av-
yttrar vi fastigheter dér uthyrningen inte har varit framgangsrik under
tre 4rs tid.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Vir huvudsakliga verksamhet ir fastighetstorvaltning. I den ingdr i
forekommande fall att Dis ansvarar for drift- och underhéllskostnader
liksom av taxebundna kostnader som el, renhdllning, virme och vatten.
Variationer i priser pa dessa tjanster samt effekter frin onormalt vader
kan péverka vért resultat. Inom vissa omraden, sisom el, 4r relativt
stora fluktuationer av kostnadsnivderna svéra att undvika da handeln
sker pd en 8ppen marknad. S& lingt som majligt soker vi kompensera
kostnadsékningar respektive kostnadssiankningar genom regleringar i
hyreskontrake respektive hyresokningar genom omforhandling av
hyreskontrake. I den man detta inte dr méjligt kan variationer i
driftkostnader paverka vért resultat.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Dibs forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde i balans-
rikningen och virdeférindringarna redovisas i resultatrikningen.
Orealiserade virdeforindringar ir inte kassaflodespaverkande. Virdet
pa fastigheterna paverkas av ett antal fastighetsspecifika respektive
marknadsspecifika faktorer inklusive uthyrningsgrad, hyresnivi och
driftkostnader respektive direktavkastningskrav och kalkylrintor som
hiirleds ur jimforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Varje
kvartal virderas hela fastighetsbestdndet varvid 25 procent externvir-
deras och resterande del internvirderas, baserat pa den senast genom-
forda externa virderingen. Under en rullande tolvménadersperiod
externvirderas varje enskild fastighet.

Savil fastighetsspecifika som marknadsspecifika forindringar kan
leda till ate Dibs skriver upp eller ner det verkliga virdet pa forvalt-
ningsfastigheterna. Detta kan paverka virt resultat och finansiella
stdllning. Forddling av fastigheter 4r en viktig del av Dids affirs-
modell och samtliga foradlingsprojekt grundas i en noggrann analys
av kostnader for projektet respektive forvintade intikter och virde-
okningar av arbetet. Vir egen kinslighetsanalys visar att bolagets
soliditet och belaningsgrad paverkas vid virdeforindringar om
+/—7,5 procent. Detta speglar det osikerhetsintervall som Savills
angivet vid fastighetsvirderingen per 31 december 2012.

FORETAGS- OCH FASTIGHETSFORVARV

En naturlig och strategiskt viktig del av vir verksamhet ér foretags-
och fastighetsforvirv. Alla forvirv 4r av naturen forenade med viss
osikerhet. Vid foretagsforvirv finns inga garantier for att det forvir-
vade 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 hyres-
gister, miljoforhallanden samt tekniska problem potentiella risker.

Utifran erfarenheter frin mindre bolagsforvirv har Dis utarbetat en
vilfungerande PMI-strategi, som bygger pa savil finansiell som kul-
turell och organisatorisk integrering. Det finns dock inga garantier
for att strategin kommer att fungera vil i framtida verksamheter eller
fastigheter som tillkommer genom eventuella forvirv och péverka
Dio6s resultat positivt.

KANSLIGHETSANALYS -

VARDEFORANDRING PER DEN 31 DECEMBER 2012

Fastigheter i % -7,5 - 75
Vardeforandring fore skatt, Mkr -859 - 859
Soliditet i % 20 25 30
Belaningsgrad fastigheter i % 72 66 62

NYCKELPERSONER OCH ORGANISATIONSFORANDRINGAR

Vir framtida utveckling beror i hog grad pa foretagsledningens

och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang.
Forsimrad méjlighet f6r Dids att behalla och rekrytera kvalificerad
ledningspersonal och annan kompetent personal pa rimliga villkor,
leder till risk for simre resultat. Vir medarbetarstyrka riskerar att
paverkas sdrskilt i samband med stdrre bolagsforvirv och andra
verksamhetskritiska hindelser. Forindringsprocesser tenderar att leda
till osikerhet vilket kan ha en negativ inverkan pa savil personal som
kunder. Fsljden av detta kan vara att nyckelpersoner limnar bolaget
samt att vi forlorar kunder. Dids arbetar aktivt for att sikerstilla

ett kommunikativt och inkluderande ledarskap pa alla nivier av
organisationen.

KONKURRENS

Fastighetsbranschen 4r i hog grad konkurrensutsatt. Konkurrenssitu-
ationen paverkas av konjunkturliget, med fler exploateringsbenigna
aktdrer med mer aggressiva tillvixtstrategier under hogkonjunkturer.
Vi ser konkurrens som en positiv och naturlig drivkraft pA markna-
den. Bolaget har en lingsiktig strategi, som foljer genom perioder

av hog- sdvil som ldgre tillvixt. Samtidigt ar bolagets framtida
konkurrensmajligheter i hog grad beroende av bolagets formaga att
ligga i framkant och att snabbt reagera pd utvecklingstendenser och
forindrade marknadsbehov. I syfte att anpassa oss till en ny konkur-
renssituation kan vi tvingas gora kostnadskrivande investeringar,
omstruktureringar och/eller prissinkningar.

DIOS ARSREDOVISNING 2012
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MILJORISKER

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering paverkar och limnar
avtryck pd miljén. Vi arbetar aktivt for att minimera bolagets
energiavtryck, utslipp av farliga imnen och transporter, samt for

att forbittra avfallshantering och fastigheternas narmiljo. Intensiv
forskning inom miljdomréidet leder stindigt till nya insikter kring
miljopaverkan. Enligt miljébalken ska den akedr vars verksamhet har
bidragit till férorening dven ansvara for dess efterbehandling. Om
inte verksamhetsutévaren kan utfora eller bekosta efterbehandling av
en fororenad fastighet, 4r den som forvirvar fastigheten och som vid
forvirvet kinc till eller da borde ha uppticke féroreningarna, ansvarig,
Mot bakgrund av detta 4r vira framtida miljokonsekvenser svéra att
forutse. Det skulle kunna péverka Dios framtida resultat negativt.

TEKNISKA RISKER

Fastighetsinvesteringar ir forknippade med tekniska risker, sisom risk
for konstruktionsfel, andra dolda fel och brister, skador samt forore-
ningar. Om sadana skulle uppsté kan de komma att medféra okade
kostnader for fastigheterna. Det skulle kunna péaverka Dios resultat
och finansiella stillning negativt.

LEGALA RISKER

Nya eller andrade lagar och regler eller frindringar avseende tillimp-
ningen av befintliga lagar och regler som ir tillimpliga pa Diés och/
eller Diés kunder, kan paverka vara kostnader respektive intikter och
ddrmed paverka vér verksambhet, resultat och finansiella stillning.

En rittslig wist eller et skiljeforfarande skulle kunna fi betydande
effekeer pa Di6s verksamhet, resultat eller finansiella stillning,

SKATTER, AVGIFTER OCH BIDRAG

Forindringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom &vriga statliga pa-
lagor, bostadsbidrag och rintebidrag, kan paverka Dids verksamhets-
forutsittningar. Betydande skillnader i de politiska partiernas syn pa
fastighetsskattens storlek och forekomst gor att vi inte kan utesluta
att skattesatser forindras i framtiden eller att andra dndringar sker i
det statliga systemet som paverkar fastighetsigande. En fordndring av
skattelagstiftning innebirande exempelvis férindrade méjligheter till
skattemissiga avskrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag
kan medfora att Dids framtida skattesituation férindras och diri-
genom dven paverkar resultatet. Se mer under finansiella risker nedan.
Skatteregler dr komplicerade och svértolkde och dess tillimpningar

kan dirtill indras dver tid.

FINANSIELLA RISKER

Vir verksamhet finansieras med eget kapital och skulder. Relationen
mellan dessa regleras med utgingspunke i vald finansiell riskniva samt
av mingden eget kapital som krivs av lingivarna for att erhlla lan.
Finansieringen via skulder innebir att Dids utsitts for ett antal risker
sdsom rénte-, finansierings- och kreditrisker.

RANTERISK

Rintekostnader utgor en av Dids storre kostnadsposter. Fordndringar
i rdntesatser kan visentligt piverka resultatet och kassaflédet.

En betydande faktor som paverkar rinterisken ar rintebindningstid.
Marknadsréintor paverkas frimst av den forvintade inflationstakeen.
De kortare rintorna paverkas frimst av Riksbankens styrrinta vilken
utgdr ett penningpolitiske styrinstrument. I tider med stigande
inflationsférvintningar kan rintenivan vintas dka, vilket skulle
kunna fi en negativ effeke pa vér verksamhet, vart resultat och vér

finansiella stillning. Rintor med lingre bindningstid paverkas i hog
grad av internationella regelverk som har effekter pa bankernas upp-
laningskostnader. Detta gor den langsiktiga rintesatsens utveckling
svar att forutse. Dios har en genomsnittlig kapitalbindning pa tre r.
I sé stor utstrickning som méjligt soker bolaget hitta en rintebind-
ning och en kapitalbindning som sammanfaller. Bolaget har satt
tydliga mal for rintetecknings- och beléningsgrad.

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT

Di6s har en stor andel lin med kort rintebindningstid och for att
skydda sig mot framtida rinteéindringar anvinder vi oss av rintederi-
vat. I takt med att marknadsréntorna forindras uppstar ett teoretiske
dver- eller undervirde pé de finansiella instrumenten. Denna ir inte
kassaflodespaverkande, men innebir att virdet pa vara tillgingar okar
eller minskar. D3 foretaget inte tillimpar sikringsredovisning har
virdeférindringarna i sin helhet redovisats i resultatrakningen. Utdver
detta har totalresultatrikningen for 2012 paverkats som en foljd av
upplosning av den aterstiende delen av sikringsreserven. Bolaget
slutade tillimpa sikringsredovisning for nytecknade derivat per den
30 september 2011.

KREDITRISK

Med kreditrisk avses risken att forlora pengar pa grund av att mot-
parten inte kan fullfolja sina ataganden. Kreditrisk inom finansverk-
samheten uppstir bland annat vid placering av likviditetsoverskott,
vid tecknande av rinteswapavtal samt vid erhdllande av lang- och
kortfristiga kreditavtal. Infor all kontraktssignering kontrollerar vi
motpartens finansiella stillning och gér en bedémning av den fram-
tida betalningsformagan. Det finns dock inga garantier for att vira
motparter ocksd i framtiden kan uppfylla sina dtaganden. Kreditrisken
kan dirmed paverka Di6s resultat och finansiella stillning negativt.

UNDERSKOTTSAVDRAG

Vi forfogar 6ver underskottsavdrag vilka huvudsakligen hirstammar
frén det forvirv av vilande aktebolag som bolaget genomfrde i april
2005. Forindrade skatteregler kan komma att innebira begransningar
i var mojlighet att utnyttja detta underskottsavdrag. Som noterat
aktiebolag kan Dis 4garstruktur snabbr indras. Agarforindring som
innebir att det bestimmande inflytandet éver Diés férindras kan
innebira begrinsade majligheter att utnyttja underskottsavdragen.
Detta sker exempelvis om en grupp fysiska personer tillsammans
forvirvar mer 4dn 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
tolkas kan 4ven mindre 4dgarforandringar begrinsa underskotten. I
tabellen “Kinslighetsanalys-kassaflode per den 31 december 2012”
aterges teoretiska resultateffekter fore skatt pa Di6s intjdningskapacitet
avseende kassaflodespaverkande poster.

KANSLIGHETSANALYS -
KASSAFLODE PER DEN 31 DECEMBER 2012

Forandring Resultateffekt, Mkr
Kontrakterade hyresintakter +H=1% 13,9
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1% 14,6
Fastighetskostnader +—-1% 5,6
Rénteniva for rantebarande skulder +H=1% 36,6

27.
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Fér oss dr det sjalvklart att ta ansvar fér
hela den vérdeskapande process som vi
driver genom vart dagliga arbete och vér
affér. Vi har stor respekt for den péverkan
p& andra som var verksamhet har.

Dérfer ar vi angelégna om aft agera
ansvarstullt och hdllbart. Véra varderingar
ska genomsyra allt vi scger och allt vi gér.
Genom aff stcindigt forbdtira bolagets med-
vetna kommunikationsinsatser sGkerstdller
vi aftt vi félier bérsens krav pd korrekt
informationsgivning och aft vi skapar en
fruktbar kommunikation med alla véra
infressenter.

VART EKONOMISKA ANSVAR

Virt ekonomiska ansvar paverkar var framgang och vra intressenter.
Dirfor védrnar vi om att driva vira affdrer pé ett ansvarsfullt sitt.
Konkurrenskraft och ett starkt ekonomiskt resultat gor att vi kan satsa

pa utveckling av verksamheten. Virt [6nsamhetsmal 4r avkastning pa
eget kapital om tva ganger riskfri rinta. For 2012 foreslog Di6s styrelse
arsstimman en utdelning pa 2,30 kr/akde, vilket motsvarar 50 procent
av drets nettoresultat.

Vi hller oss uppdaterade om utvecklingen i konjunkturen, fastighets-
branschen liksom om utvecklingen pa den marknad vi verkar, vilket
skapar forutsittningar for oss att vara proaktiva. Genom affdrsmissig-
het, gott ledarskap och engagemang skapar vi langsiktiga och stabila
virden. Transparens och insyn i affirsverksamheten sikerstiller vi
genom att offentliggdra ekonomisk information i rapporter, via press-
meddelanden och pé vir webbplats.

28.

En viktig del i vart ekonomiska ansvar handlar om att forvalta vara
resurser pi ett kostnadseffektivt sitt. Det gor vi bland annat genom
att sikerstilla att vi har ritt kompetens pa ritt plats och tillging till
effektiva arbetsverktyg. Vi stimmer kontinuerligt av var energifor-
brukning mot uppsatta mal. Under éret genomférdes en omfattande
kartliggning och uppgradering av véra tekniska system i syfte att
optimera vra interna processer. Dirtill centraliserades koncernens
hyresadministration, leverantorsreskontra och bolagshantering i syfte
att uppnd synergieffekeer.

Under 2013 kommer vi att utveckla foretagets avtalsstruktur genom
en Gversyn av samtliga avtal och villkor. En gemensam avtalsstrukeur

minskar bolagets legala risker samtidigt som det férenklar uthyrnings-
verksamheten och ger vara kunder ett enhetligt intryck av bolaget.

VART MEDARBETARANSVAR

Medarbetarna 4r var viktigaste resurs. I motet med vara intressenter ar

de birare av Di6s varumirke. Att samtliga medarbetare kinner sig

trygga med vad vi stir for och har kiinnedom om vér vision, vir affiirs-
idé, vira mél och strategier 4r en forutsittning f6r en hallbar och fram-
gangsrik utveckling av bolaget. Vir ambition som ansvarsfull arbets-
givare ir att kontinuerligt folja upp att forutsittningarna for ate kiinna
arbetsglidje, motivation och kontroll dver arbetssituationen utvecklas.

Sammanslagningen mellan Norrvidden och Diés ir en spinnande ut-
maning dir medarbetare frin olika kulturer tillsammans ska utveckla
en gemensam kultur och gemensamma arbetssitt. Under éret genom-
fordes den forsta NMI-undersokningen, nojd-medarbetar-index, som
underlag for upprittande av handlingsplaner for att stirka det som
medarbetarna upplever som positivt och tgirda identifierade brister.

Vir decentraliserade organisation priglas av tillit till individen.

Ett offensivt ledar- och medarbetarskap dir det finns balans mellan
ansvar och kontroll sikerstiller en fortsatt positiv utveckling av bolaget.
Medarbetarnas kunskaper och erfarenheter ir en tillging som vi alltid
strivar efter att tillvarata, utveckla och matcha mot bolagets behov och
framtidens krav. Det gor vi bland annat genom utvecklingssamtal
och individuella utvecklingsplaner samt genom att skapa forutsite-

ningar for tydliga karridrvigar.

DIOS ARSREDOVISNING 2012
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Riksdagens mal for energieffektivisering i bebyggelsen ir att den

Kvinnors och mins lika ritt i friga om arbete, arbetsvillkor och ut-

vecklingsméjligheter ar en sjilvklarhet f6r oss varfor vi noga foljer upp
och korrigerar ojimlikheter. Vid nyanstéllning strévar vi efter att berika
arbetsplatsen med storre méngfald da vi vet att det skapar dynamik.

VART SOCIALA ANSVAR

Vir affiirsidé 4r att skapa virdetillvixt genom att vara en aktiv fastighets-

4gare och en engagerad partner med tydlig nirvaro pa vira orter.
Medarbetarna pa respektive ort har kunskap om orten och dess aktorer
och dirfor storst méjlighet ate bygga fortroendefulla relationer. Vi har
idag styrelserepresentation i ménga lokala niringslivsfreningar,
universitet och samarbetsforeningar.

Extt exempel ir det samarbete som Diés 2011 inledde med Swedbank,
Svenskt Niéringsliv och Arbetsformedlingen. Syftet var att skapa
majlighet for praktikplatser for arbetslosa ungdomar i Ostersund.
Forsta delmalet var femtio platser, nigot som snabbt dvertriffades
med hjilp av ett stort antal lokala féretag. Méanga av de deltagande
ungdomarna fick arbete direke efter praktikperioden medan andra
fick virdefull arbetslivserfarenhet for framtida arbetssdkande.

Virt lokala engagemang for stodjande insatser i form av sponsring,
rikeas i forsta hand mot idrotts- och kulturevenemang. Ofta handlar
det om insatser med anknytning till barn och ungdom. Vi stodjer
4ven hjilporganisationer. Ett exempel 4 UNICEFs arbete for instal-
lation av vattenpumpar som férenklar vardagen och gor det méjligt
for barnen att gi i skola.

VART MILJIOANSVAR

Strivan efter att energieffektivisera dr drivande i vart dagliga arbete,
pé vara kontor, i vér forvaltning och i de fastigheter som vi foridlar.
Framgangsfaktorerna ir att skapa intresse fr och 6ka kunskapen hos

framforallt vara anstillda och hyresgaster kring langsiktgt miljoarbete.

totala energianvindningen per uppvirmd areaenhet i bostider och
lokaler bor minska med 20 procent dill ar 2020 och med 50 procent
till &r 2050 i forhéllande till anvindningen 1995. Vart 4rliga mal for
energieffektivisering dr fem procent och var strategi ar att fokusera pa
fastigheter med storst potential.

VARA FOKUSOMRADEN FOR ATT BIDRA TILL MALET AR ATT:

> Beakta fastigheternas livscykel fran byggnation till férvaltning och
slutligen rivning vid val av energikilla, material, avfallshantering,
nirmiljé och transporter.

> Anvinda miljomirke el.

> Utveckla véra rutiner for avldsning, rapportering och mitning av
energiatgangen.

> Infora rorelsedetektorer och lagenergilampor.

> Sisongs- och behovsstyra virme och ventilation.

> Utveckla funktionella losningar for killsortering for att stimulera
till dtervinning och minskat resurssloseri.

> Systematiske besiktiga och underhélla véra fastigheter.

> Styra vira inkop av varor och tjanster mot minskad miljopaverkan.

> Tillsammans med hyresgisterna utveckla win-win-losningar.

Ett tydligt exempel pi en win-win-16sning med miljéfokus ér
ombyggnationen av fastigheten Intagan i Borlidnge, som fortfarande
pagar. I det projekeet gir ekonomiske ansvar och miljoansvar hand i
hand med bista mojliga energiprestanda till bra avkastning.

Under aret certifierade vi nnu en fastighet enligt Sweden GreenBuilding
och har nu sammanlagt fyra certifierade fastigheter. Vi investerade
4ven i fyra elbilar for att utvirdera hur den nya tekniken kan integreras
i Dios verksamhet. Responsen frén de medarbetare som anvinder
elbilarna ir bra. En nackdel 4r dock att batteriet laddas ur snabbt
under drets kallaste dagar. Genom vil fungerande teknik for video-
konferens minskar vi vért resande. P4 sd sitt tar vi ansvar for savil
miljon, ekonomin som medarbetarna. Under 2013 arbetar vi for

okad strukeur och mitbarhet i miljoarbetet.
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MEDARBETARFAKTA

Dids strivar efter att ha en vil sammansatt organisation, med en
jamn aldersfordelning som gdr ate vi kan klara generationsskiftningar
utan att tappa kompetens i bolaget. Antalet anstillda uppgick per
den 31 december 2012 till 132 personer (154), 44 kvinnor(57) och
88 min (97). Huvudkontor med koncerngemensamma funktioner
finns i Ostersund. Merparten av de anstillda, 89 personer (105)
arbetar i marknadsomridena varav 46 personer (52) arbetar med den

fysiska fastighetsforvaltningen. Under 2012 har fackliga forhand-
lingar avseende 6vertalighet om ett 20-tal personer genomforts.
Detta grundar sig pd forvirvet av Norrvidden Fastigheter AB och
den omorganisation som genomf6rts under inledningen av 2012.
Overtaligheten hinfors i huvudsak till tjinstemannasidan.

Under 2012 har 9 (7) medarbetare valt att sluta sin tjanst hos Diés.
Tvé av dessa har gitt i pension.

DIOS ARSREDOVISNING 2012



STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET 2012

BOB PERSSON, STYRELSEORDFORANDE
TILL DIG SOM AKTIEAGARE

Drygt ett &r har gitt sedan forvirvet av Norrvidden. En stor hindelse
i bolagets historia. Vart motiv for forvirvet var att skapa okat virde
for véra befintliga och nya aktiedgare. Anspinningarna innan affiren
gick i s och den intensiva perioden med stora frigor att ta stillning
till, lever fortfarande farskt i minnet. Vi ir sjilvklart stolta 6ver affiren
och kinner ett stort ansvar for att forvirvet forvaltas vil. At 6dmjuke
lyssna pd och tillvarata medarbetares och hyresgisters drivkrafter och
behowv ir ett sitt. Tva framgangsrika bolag har smilt samman till ett och
vi 4r angeldgna om att vaska fram det basta hos bada. Samordnings-
effekterna blir en langsiktig vinst for alla intressenter.

Aven om det har varit stort fokus pa integrationen av bolagen,

s har det vardagliga arbetet 16pt parallellt. For oss handlar det om
att i alla ligen sikerstilla att vi uppnér resultatmal for att garantera
kontinuitet i var generosa utdelningspolicy. Vi har darfér noggrant
foljt upp de insatser som har genomforts. En friga som vi ofta méts
av 4r varfor man ska investera i ett stort fastighetsbolag som 4r
verksamt i norra Sverige.

Svaret ir enkelt. Den nortlindska fastighetsmarknaden ir fortsatt
stabil med lig volatilitet och dirmed lag risk. Direktavkastningen
ir hogre dn pd de flesta fastighetsmarknader i Sverige och hyresmark-
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naden 4r mycket stabil pa vira huvudorter. Efterfrigan pé lokaler

ir stark och uthyrningsgraden ir hég. Det i kombination med vér
starka stillning pa huvudorterna Luled, Umes, Ostersund, Sundsvall
och Givle liksom i Dalaregionen, gor Dids till ett spinnande och
tryggt bolag att investera i.

Genom Diés storlek och marknadsnirvaro finns det nistan ingen
affirsméjlighet som passerar oss forbi. I det korta perspektivet har
styrelsen och ledningen ett tydligt fokus pé ett utvecklat resultat med
tillhérande balansrikning samtidigt som vi 4r ppna for nya och
intressanta affdrsmojligheter. 2012 var ett spinnande ir med stora
méjligheter och utmaningar. Tillsammans med ledningen forstarker
vi effekterna av férvirvet och dirmed vér position pd den norrlind-

ska marknaden.

Till sist vill jag framf6ra tre tack. Forst och framst till dig som har
valt att dga aktier i Di6s. Jag vill ocksa tacka styrelsen for ett gott
samarbete. Under aret har styrelsen berikats med fyra nya medlemmar
vilket har gett en vitamininjektion och skapat ett forum dar alla bidrar
med sin kompetens och erfarenhet. Mitt tredje tack gar till alla
medarbetare som under ett ar av integrationsprocesser har bidragit

med ett mycket gott arbete.
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VERKSAMHETEN UNDER 2012

Dibs Fastigheters (Dios) huvudsakliga
verksamhet 4r att dga och forvalta fastigheter.
Bolagets fastighetsbestind 4r koncentrerat till
den svenska marknaden norr om Dalilven,
och bestar i huvudsak av fastigheter med
inriktning pa kommersiella lokaler. Bestin-
det var under 2012 indelat i sex geografiska
marknadsomriden: Dalarna, Givleborg,
Visternorrland, Jimtland, Visterbotten och
Norrbotten, dir varje marknad utgér ett
forvaltningsomride. Forvaltningsorganisa-
tionen har som frimsta uppgift att skapa och
varda langsiktiga hyresgistrelationer, skota den
tekniska forvaltningen pa ett rationellt och
kostnadseffektivt sitt samt att vara en aktiv
part pa den lokala marknaden.

Under 4ret som gétt har Dids haft fokus
pd att samordna verksamheten i bolaget, ett
arbete som péagitt parallellt med den lopande
driften.

Diés drsstimma 2012-05-02 beslutade
om en utdelning av 2011 4rs resultat om 1,10
kronor per aktie (1,75) motsvarande ett totalt
utdelningsbelopp pé cirka 82 Mkr (65). P4
rsstimman omvaldes styrelseledaméterna
Bob Persson, Thorsten Asbjer och Gustaf
Hermelin. Nyval gjordes av Maud Olofsson,
Ragnhild Backman och Anders Bengtsson.

Under 4ret forvirvades 1 fastighet medan
6 fastigheter avyttrades och 4 delavyttrades.
Totala investeringar i om- och tillbyggnationer

uppgick till 152 Mkr (108).

RESULTAT

Hyresintikterna uppgick under 2012 till 1 300
Mkr (587) vilket motsvarar en ekonomisk
uthyrningsgrad pa 88,8 procent (89,6). Dios
hade totalt 10 605 kontrakt (10 248) fordelade
pé 2 781 lokalhyreskontrakt (2 812), 2 290
bostadskontrakt (2 300) och 5 534 kontrakt
avseende parkeringsplatser och 6vrigt (5 136).
De kontrakterade hyresintikterna per den 31
december 2012 uppgick till 1 301 Mkr (1 278),
varav Diés tio storsta kunder svarade for 16
procent (14) med en genomsnittlig kontrakts-
tid om 3,4 ar (3,6).

Fastighetskostnaderna uppgick under
2012 till 565 Mkr (274), varav drifts- och
underhéllskostnader utgjorde 450 Mkr (222),
fastighetsskatt 59 Mkr (26) och fastighetsad-
ministration s5 Mkr (26). Driftéverskottet
uppgick till 766 Mkr (327), motsvarande
en dverskottsgrad om 58,9 procent (56,0).

DIOS ARSREDOVISNING 2012

Resultatutvecklingen ér i huvudsak hinforlig
till forvirvet av Norrvidden den 30 december
2011.

Kostnader for central administration
uppgick till 95 Mkr (49), varav omstruktu-
reringskostnader hinfrliga till forvirvet av
Norrvidden utgjorde 38 Mkr. Virdeforind-
ringar avseende fastigheter uppgick till 189
Mkr (207) varav 9 Mkr (32) avsag realiserade
virdeforindringar. Rérelseresultatet uppgick
till 857 Mkr (484).

Virdeforindringar avseende derivatinstru-
ment uppgick till - 76 Mkr (- 88). Finansnet-
tot uppgick till - 328 Mkr (- 144). Aktuell
skattekostnad f6r 2012 uppgick till - 6 Mkr
(- 8), vilken 4r hinforlig till skatt i dotterbolag
som under dret varit forhindrade att resultat-
utjimna via koncernbidrag. En ny virdering
av uppskjuten skattefordran har medfort en
uppskjuten skattekostnad om - 14 Mkr (- 66).
Resultat efter skatt uppgick till 432 Mkr (177).

FINANSIELL STALLNING

Under perioden uppgick orealiserade vir-
deforindringar for Dids derivatinstrument
som har redovisats i resultatrikningen till

- 76 Mkr (- 88). Finansiella poster uppgick
under perioden till - 328 Mkr (- 144) av

vilket rintekostnader utgjorde - 330 (- 147).
Koncernens rintebirande skulder per den 31
december 2012 uppgick till 7 893 Mkr (8 0oo)
med en érlig genomsnittsrinta pa 3,21 procent
(4,09) exklusive lanelsften och 3,23 procent
(410) inklusive ldneloften. Linens genom-
snittliga rintebindningstid uppgick per den 31
december till 2 manader (3). Den genomsnitt-
liga kapitalbindningstiden uppgick till 2,9 &r
(3,9). For att rintesikra linen har koncernen
derivatinstrument om 4 200 Mkr (2 600) med
en dterstdende genomsnittlig 16ptid pa 4,1 &r
(5,0). Den érliga genomsnittsrintan inklusive
kostnad for derivatinstrument uppgick till 3,75
procent (4,20) exklusive laneloften och 3,77
procent (4,21) inklusive lanelsften.

Dids disponibla likviditet exklusive
outnyttjad checkrikningskredit uppgick per
balansdagen till 120 Mkr (104). Avkastning
pA eget kapital uppgick till 14,7 procent (8,6),
rintetickningsgraden uppgick till 2,0 ggr (1,9)
och den synliga soliditeten uppgick till 25,3
procent (22,9).

UPPSKJUTNA SKATTER

I april 2005 forvirvade Dids ursprungliga
4gare en koncern bestiende av vilande aktie-
bolag. Syftet med forvirvet var att skapa en
bas for bildandet av det nya fastighetsbolaget.
De forvirvade bolagens enda tillgingar vid
forvirvstidpunkten utgjordes av en kassa om
cirka 40 Mkr samt skattemissigt outnyttjade
underskottsavdrag som enligt deklarationer
vid 2005 drs taxering uppgick till cirka 1 026
Mkr. Per den 31 december 2012 uppgick
redovisad uppskjuten skatteskuld till — 593,3
Mkr (-555,8). Viirdet av uppskjuten skatteskuld
kommer att provas vid varje bokslutstillfille
och vid behov kommer omvirdering att ske.

Dids redovisade temporira skillnader,
det vill siga fastigheternas verkliga virden
minus skattemissiga restvirden, uppgick till
3 170,9 Mkr per den 31 december 2012. Vid
22,0 procents skattesats uppgick uppskjuten
skatteskuld avseende temporira skillnader till
697,6 Mkr.

Dibs skattemissiga underskottsavdrag
beddmdes per den 31 december 2012 uppgd
dll 565,7 Mkr. Vid 22,0 procents skattesats
uppgick uppskjuten skattefordran avseende
skattemissiga underskottsavdrag till 124,5
Mk, vilken i Diés rikenskaper har kvittats
mot uppskjuten skatteskuld.

Forindringen sedan 2011-12-31 dr hiinforlig
tll minskad uppskjuten skattefordran med
45,2 Mkr och minskad uppskjuten skatt pa
temporira skillnader med 27,9 Mkr. Den
forindrade inkomstskattesatsen frin 26,3
procent till 22,0 procent har gett en positiv
engdngseffekt om 112,0 Mkr pa nettoredovisad
uppskjuten skatt pd temporir skillnad och
uppskjuten skattefordran avseende skattemis-
siga underskottsavdrag. Engangseffekten av
forandrad inkomskattesats avseende ovriga

uppskjutna skatter uppgar till 4,0 Mkr (-).

FASTIGHETSBESTANDET

Vid utgingen av 2012 dgde Dids 378 fastighe-
ter beldgna pa ett 15-tal orter frin Borlinge i
soder till Luled i norr. Den totala uthyrnings-
bara ytan uppgick till 1 504 738 kvadratmeter
varav 39 procent utgjordes av kontor, 19
procent av butiker, 22 procent av industri och
lager, 12 procent av bostider och 8 procent av
vriga uthyrbara ytor. Fastigheternas totala
marknadsvirde uppgick per den 31 december
2012 till 11 878 Mk, se vidare i not 11. Virde-
missigt fanns tyngdpunkten av fastighetsport
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foljen i Givle, Sundsvall och Ostersund.
Under dret forvirvades 1 fastighet medan

6 fastigheter avyttrades och 4 delavyttrades.

Totala investeringar i om- och tillbyggnationer

under 4ret uppgick till 152 Mkr (108).

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av kon-
cerngemensamma funkdioner samt dgande och
drift av koncernens dotterbolag. Omsittningen
for 2012 uppgick till 12 Mkr (1) och resulta-
tet efter skatt till 1t Mkr (-25). Det forstirkta
rintenettot 4r hinforligt till 6kad koncernin-
tern utlining av emitterat kapital i samband
med forvirvet av Norrvidden. Foriandringen
av andelar i koncernféretag dr hiinforlig till
tillskott i dotterbolag. Bolagets likvida medel
uppgick per den 31 december 2012 till 0 Mkr
(48). Rintebirande externa skulder, exklusive
checkrikningskredit, uppgick till 1 492 Mkr

(1 591). Utnyttjad checkrikningskredit uppgick
till — 27 Mkr (0). Den genomsnittliga arsrin-
tan baserad pa forhillandena den 31 december
2012 uppgick till 3,16 procent (4,14).

DIOSAKTIEN

Den 31 december 2012 uppgick aktiekapitalet

i Di6s Fastigheter AB till 149 457 668 kronor.
Det totala antalet aktier uppgick vid drets slut
till 74 729 134 aktier med ett kvotvirde om 2
kronor per aktie. Samtliga aktier ger lika ritt
till andel i Dids tillgingar och vinst. Varje aktie
har en rést. Nigra potentiella aktier forekom-
mer inte, ¢j heller ndgon foretridesritt till
ackumulativ utdelning.

Vid utgingen av dret hade Dids Fastigheter
AB 2 669 aktiedgare. En betydande andel av
aktiens dgare, 99 procent, aterfanns i Sverige.
Enskilt storsta dgare var AB Persson Invest
med 15,4 procent av aktierna. Ovriga stérre
aktiedgare utgjordes av Humlegarden Holding
1T AB med 13,8 procent, Brinova Inter AB
med 12,0 procent, Klovern med 11,6 procent,
Bengtssons Tidnings AB med 10,1 procent
och Linsforsikringars fastighetsfond med 6,6

pI'OCCIlt.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Digs intikter paverkas bland annat av fastig-
heternas uthyrningsgrad, av Dios 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.
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Risken for stora svingningar i vakanser och
bortfall av hyresintikter 6kar ju fler enskile
stora hyresgister som finns i fastighetsbestin-
det. For att begriinsa risken for sjunkande
hyresintikter och férsimrad uthyrningsgrad
arbetar Dis for att skapa langsiktiga relationer
med bolagets befintliga hyresgister, undvika att
en eller ett fatal hyresgister stir for en stor del
av hyresintikterna, vara en aktiv samarbetspart
péd den lokala marknaden vad giller nirings-
utvecklingsfrigor samt ha en vil diversifierad
fastighetsportfolj. Diés fastigheter ligger i
huvudsak centralt beldgna i attraktiva omraden
pé utvalda dllvixtorter. De tio storsta hyresgis-
terna per den 31 december 2012 svarade for 16
procent av Diés kontrakterade hyresincikter.

Varje marknadsomrade ansvarar for att
fastighetsbestandet ir vil underhallet och i gott
skick. Med lokal nirvaro 6kar kunskapen om
respektive fastighets behov av férebyggande
insatser, vilket i lingden 4r mer kostnadsef-
fektivt in omfattande reparationer. Vissa
driftskostnader sisom virme- och vattenfor-
sorjning kan vara svara att paverka pd grund av
det endast finns tillging till ett fatal leverants-
rer. Dis ldgger dirfor stor vike vid att stindigt
forbittra kostnadseffektiviteten. Det gors
genom rationella tekniska 1sningar, utbild-
ning av personal, identifiering av synergier och
potentiella samordningsvinster samt realisering
av desamma och andra praktiska insatser samt
kontinuerlig uppf6ljning. En del av fastighets-
kostnaderna debiteras hyresgisterna varfor
Diés exponering mot forindring av kostna-
derna begrinsas.

Réntekostnaden for linat kapital 4r en
av Diods enskilt storsta kostnadsposter. Dids
styrelse faststdllde under 2012 en finanspolicy
vilken anger reglerna f6r hur Dids finansfunk-
tion skall hantera upplaning, lptider samt
hur riskerna i finansieringsverksamheten skall
begriinsas. Marknadsriintan péverkas av Riks-
bankens penningpolitik samt férvintningar
avseende ekonomisk utveckling svil nationellt
som internationellt. For att begrinsa denna
paverkan har rinteforfallostrukturen fordelats
over olika loptider via derivatinstrument. Se
4ven not 19 och not 22 fér en mer utforlig
beskrivning av finanspolicy och riskhantering.

Fastigheternas virde bestims av utbud och
efterfrigan, dir priset frimst 4r beroende av
fastigheternas forvintade driftséverskott och
koparens avkastningskrav. En ¢kad efterfrigan
medfor ligre avkastningskrav och dirmed en

prisjustering uppat, medan en vikande efterfr-
gan fir motsatt effekt. P4 samma sitt medfor
en positiv real utveckling av driftséverskottet
en prisjustering uppat, medan negativ real
utveckling fir motsatt effekt. Dids mojligheter
att tillgodogdra sig foridlingsvinster beror pa
hur vil Dis lyckas utveckla fastigheterna,
hyres- och kostnadsutvecklingen fér dessa samt
hur avtals- och kundstrukturen ser ut. Redovis-
ningen av skatter foljer redovisningsreglerna
men noterbart ir att den betalda skatten ver
tid vanligen skiljer sig frn den redovisade.
Skatteregler ir drtill komplicerade och svar-
tolkade. Reglernas tillimpning kan dessutom
dndras dver tiden, se dven beskrivning av skat-
teirende i Norrvidden nedan.

Andra faktorer som paverkar fastighets-
priserna ir det allminna konjunkturliget,
inflationsférvintningar och rinteldget. Likasd
paverkas Di6s av den lokala niringslivsutveck-
lingen pa de orter dir bolaget finns etablerad
och hur vil bolaget tillvaratar sin lokala forank-
ring pd dessa orter.

SKATTEARENDE NORRVIDDEN

Skatteverket har under hésten 2011 gjort en
framstillan till Forvaltningsritten om att lagen
om skatteflyke skall tillimpas mot Norrvid-
den Norrland AB i samband avyttring av
fastigheter paketerade i kommanditbolag.
Transaktionerna genomférdes under 2005 och
Skatteverket yrkar en upptaxering av Norrvid-
den Norrland ABs skattemissiga resultat med
246 miljoner kronor. Di6s har under hela for-
virvsprocessen varit medveten om det drende
som ligger hos Skatteverket. Hinsyn ir tagen
och fragan ir hanterad i det 6verlitelseavtal
som 4r tecknat mellan parterna. Avtalet regle-
rar siljarens fulla ansvar, i det fall, Skatteverkets
yrkande vinner laga kraft.

BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning handlar om att styra bolag pé
ett sidant sitt att de uppfyller dgarnas krav

pé avkastning pa investerat kapital. Bolags-
styrningens utformning regleras via lagstift-
ning, konventioner och sjilvreglering. Genom
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) har ett
overgripande ramverk for god sed pa aktie-
marknaden tagits fram, med syfte att bidra till
en forbittrad styrning av svenska bolag. For
att systemet skall fungera optimalt maste bolag
vidta dtgirder for att tillforsikra att den infor-
mation som kommer marknaden tillhanda
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ir korrekt och rittvisande. Frin och med
rikenskapsdret 2008 omfattas Dios av Koden.
Se @ven bolagstyrningsrapporten pa sid. 6o.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma ir Diés Fastigheter AB och
bolaget ir publikt (publ). Styrelsen skall ha sitt
site i Ostersunds kommun.

Arsstimma skall hallas i Ostersund eller
Stockholm. Ordinarie arsstimma skall hallas
inom 6 ménader efter rikenskapsarets utging.
Bolagets verksamhet ir att direke eller indireke
genom dotterbolag dga och forvalta fast egen-
dom samt idka dirmed forenlig verksamhet.
Akdekapitalet skall utgdra lagst sjuttiofyra mil-
joner (74 000 000) kronor och hégst tvahund-
ranittiosex miljoner (296 000 000) kronor.
Bolagets rikenskapsir omfattar kalenderar.

ARSSTAMMA

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

Varje aktiedigare rostar for dgda och
foretridda aktier. Aktiedgare har ridtt att fi ett
drende behandlat p4 arsstimman forutsatt att
drendet anmilts till Dids styrelse i ritt tid.

Vid arsstimman viljs styrelse och, i fore-
kommande fall, revisorer samt eventuella supp-
leanter. Vid stimman framliggs arsredovisning
och revisionsberittelse, beslutas om faststil-
lande 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 styrelseleda-
moter och verkstillande direktor.

VALBEREDNING

Valberedningen utses arligen och bestar av

representanter frin de fyra stdrsta dgarna per

den 15 september varje ar. Valberedningen,

fram till drsstimman 2013, bestir av foljande

representanter med angivande av vilken 4gare

man representerar:

> Per-Arne Rudbert, representant for
Humlegirden (Valberedningens ordférande)
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> Bo Forsén, representant for
Brinova Inter AB

> Bob Persson, representant for
AB Persson Invest

> Jonas Bengtsson, representant for
Bengtssons Tidnings AB

DIOS STYRELSE

Dibs styrelse viljs drligen pd ordinarie rs-
stimma. Uppdraget for samtliga ledaméter
giller for tiden intill dess nista ordinarie
bolagsstimma har hllits. Styrelsen bestar for
nirvarande av sex ordinarie ledaméter samt en
arbetstagarrepresentant. Bolagets verkstillande
direkedr skall ndrvara vid styrelsemoten men
ingér inte i styrelsen. I styrelsen ingar fran och
med drsstimman 2012 Bob Persson (ordfo-
rande), Gustaf Hermelin, Thorsten Asbjer,
Maud Olofsson, Ragnhild Backman, Anders
Bengtsson och Tomas Mellberg (arbetstagar-
representant).

Styrelsen i Di6s Fastigheter AB har faststille
en arbetsordning i enlighet med aktiebolags-
lagen. Enligt gillande arbetsordning skall
styrelsen, forutom konstituerande samman-
tride, hélla minst sex ordinarie styrelseméoten
per kalenderér. Di6s styrelse har under ar 2012
haft 11 (277) protokollfdrda sammantriden samt
ett konstituerande sammantride.

Vid vart och ett av de ordinarie styrelse-
motena behandlas forekommande frigor av
visentlig betydelse for bolaget sdsom forvirv
och forsiljningar av fastigheter samt investe-
ringar i befintliga fastigheter. Vidare informeras
styrelsen om det aktuella affirsliget och savil
hyres- och fastighetsmarknad som kreditmark-
nad. Bland de ordinarie drenden som styrelsen
behandlat under 2012 kan vidare nimnas
affirsplan, foretagsgemensamma policys,
overgripande strategiplan, arbetsordning for
styrelsen, kapitalstruktur och finansierings-
behov, redovisnings- och skattefrigor samt
bolagets forsikringssituation.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordférande leder styrelsens arbete
och sikerstiller att styrelsen fullgdr sina uppgif-
ter. Ordféranden ansvarar for att styrelsemed-
lemmarna fir nédvindig information for sitt
arbete och denna ansvarar dven for utvirdering
av styrelsens arbete.

REVISIONSFRAGOR

Styrelsen i sin helhet verkar som revisions-

utskott. Revisionsutskottets uppgift 4r att
dvervaka och sikerstilla koncernens tillgingar
och tillse att systemen efterlever lagar och fore-
skrifter, leder till effektivitet i verksamheten, att
korrekta redovisningshandlingar upprittas och
att den ekonomiska informationen ir tillforlit-
lig. Revisionsutskottet granskar rutinerna for
redovisning och finansiell kontroll, revisorernas
arbete, deras kvalifikationer och oberoende.
Revisionsutskottet bistdr ledningen i att
identifiera och utvirdera de frimsta riskerna i
verksamheten och tillser att ledningen inriktar
arbetet pa att hantera dessa. Revisionsutskot-
tet behandlar samdliga de finansiella rapporter
som bolaget limnar och styrelsen i sin helhet
behandlar bolagets deldrsrapport for kvartal tre
och bokslutskommuniké. Revisionsutskottet
behandlar ocksd kvartalsvis riskrapportering,
information om riskbedomningar, tvister och
eventuella oegentligheter.

Bolagets revisor skall vara inbjuden att
delta vid det styrelsesammantride pa vilket
arsredovisningen skall behandlas for att bland
annat uttala sig om bolagets drsredovisning och
koncernredovisning och skall alltid delta vid de
styrelsemoten dir beslut fattas avseende bok-
slut samt delarsrapport for det tredje kvartalet.

ERSATTNINGSFRAGOR

Dios styrelse har tillsatt en ersittningskom-
mitté som skall bestd av styrelsen ordférande,
enligt drsstimmans beslut, samt ytterligare en
ledamot. Ersittningskommittén skall bereda
drenden om ersittning och andra anstillnings-
villkor f6r VD. Lén, évriga ersittningar samt
pensionspremie avseende VD, ledning och
styrelse for 2012 framgar av not 5 i drsredovis-
ningen.

REVISOR

Vid bolagsstimma 2009 till och med 4rsstim-
man 2013 utsdgs Deloitte AB till revisor i Dids
Fastigheter AB. For revisionen ansvarar Lars
Helgesson, auktoriserad revisor och revisor i
Dibs Fastigheter AB sedan 200s.

PRINCIPER FOR ERSATTNING TILL

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ersittning och formaner till verkstillande
direktoren beslutas av bolagets styrelse. Ersitt-
ningar tll évriga ledande befattningshavare be-
slutas av verkstillande direktoren i samrdd med
bolagets styrelse. Incitamentsprogram med
méjlighet till rorlig ersittning forekommer
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for bolagets verkstillande direktor och for
bolagets ledande befattningshavare men nagra
andra aktierelaterade ersittningar forekommer
¢j. Verkstillande direktoren har rite till tjins-
tebil. Under anstillningstiden hos bolaget har
VD rdt till forsikrings- och pensionsforméner
enligt vid var tidpunkt gillande ITP-plan.
Majlighet till individuell placering som ges fir
nyttjas. Endast kontant 16n utgdr underlag for
forsikrings- och pensionspremier. Pensions-
aldern for verkstillande direktoren ir 65 Ar.
Mellan bolaget och vd giller frin bolagets sida
12 minaders uppsigningstid och frin vd:s sida
3 manaders uppsigningstid. Under uppsig-
ningstiden har VD ritt till 16n och forméner
enligt gillande avtal. Avgingsvederlaget 4r inte
pensionsgrundande. Ersittning under uppsig-
ningstid avriknas frin inkomster frdn annan
arbetsgivare. Ovriga ledande befattningshavare
har ritt till tjdnstebil. Under anstillningstiden
hos bolaget har évriga befattningshavare ritt
till forsikrings- och pensionspremie enligt vid
var tidpunke gillande ITP-plan. Msjlighet
till individuell placering som ges far nyttjas.
Endast kontant 16n utgdr underlag for forsik-
rings- och pensionspremier. Pensionsildern for
vriga ledande befattningshavare ir 65 &r. Upp-
signingstiden frin bolaget 4r 6-12 manader
och frén den anstilldes sida sex manader. Diés
har en vinstandelsstiftelse som omfattar samt-
liga anstillda. Avsittning till vinstandelsstif-
telsen baseras p& uppnadd avkastning pé eget
kapital och 4r maximerad till ett basbelopp per
ar och anstilld.

Ovanstaende principer forvintas faststillas
med samma lydelse vid drsstimman 2013.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

FORANDRING | DIGS VALBEREDNING

Den 25 oktober 2012 offentliggjordes namnen
pa de fyra representanter som ingr i Diés
Fastigheters ABs valberedning infor drsstim-
man den 25 april 2013. Direfter har Klgvern
AB avsagt sig sin plats. Klévern ersitts av
Bengtssons Tidnings AB — Jonas Bengtsson.
Dids valberedning bestdr av de fyra stdrsta
4dgarna och principen pi ersittare gir till den
som storleksmissigt stir ndrmast i tur.

FASTIGHETSFORSALININGAR

Dibs Fastigheter AB (publ) har per den 9
januari 2013 slt fastigheten Muttern 3 med
adress Verkstadsvigen 14, Hammaringens
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industriomrade i Skelleftea. Fastigheten har en
area om 920 kvm. Képeskillingen uppgar till
3,5 Mkr. Tilltride sker den 15 januari 2013.
Den 26 november 2012 tecknades avtal om
forsiljning av tvd stycken registerfastigheter,
Mercurius 5 och 12, i Sundsvall. Fastigheterna
som bestdr av objekten Mercurius s, 11 och 12,
Minerva 4 och 6 samt Bacchus 10 omfattar en
area om 16 300kvm. Forsiljningen sker i bo-
lagsform till ett underliggande fastighetsvirde
om 140 Mke. Fastigheterna tilltriddes efter ny
fastighetsbildning 28 februari 2013.

UTHYRNINGAR
Clas Ohlson éppnar butik i IN-gallerian
Den 6 mars 2013 offentliggjordes Clas
Ohlsons etablering i IN-gallerian i Sundsvall.
IN-gallerian finns i hjirtat av stenstan i Sunds-
vall, dir kvarteret Lyckan tillsammans med
kvarteren Halsan och Glddjen bildar Norr-
lands strsta citygalleria. Diés ombyggnation
for Clas Ohlson, ir en del i den lingsiktiga
foridlingsplanen for IN-gallerian som syftar till
att ytterligare méta savil hyresgisternas som
besokarnas behov och drivkrafter.
Etableringen av Clas Ohlson blir ett viktigt
komplement till den totalupplevelse som
Dibs vill erbjuda besckarna i IN-Gallerian.
Clas Ohlson har gitt med vinst varje &r sedan
starten 1918 och under verksamhetsaret
2012/13 planerar foretaget att etablera 15-20
nya butiker.

MILJO

Att arbeta for en hillbar utveckling handlar
om att ta ansvar for en virdeskapande process.
For Di6s som fastighetsbolag 4r hallbarhetsfra-
gorna ytterst angeldgna. Det ir ett strategiskt
och betydelsefullt ansvar f6r bolagets ledning
och styrelse eftersom kopplingen mellan
miljéansvar och affirsnytta blivit alle viktigare
och tydligare.

I Diss miljopolicy finns reglerat hur Diés
ska bedriva miljoarbetet pé ett kontinuerligt
och malinrikeat sitt. I syfte att uppna stindiga
forbittringar och minska negativ miljopaver-
kan skall Diés, ur ett miljémissigt perspekiv,
erbjuda bista méjliga teknik och langsiktigt
héllbara fastigheter i den takt och utstrickning
som efterfrigas av hyresgisterna. Vid planering
av ny- och ombyggnad samt da inférandet av
ny teknik Svervigs, skall miljokonsekvenserna
utredas och beaktas samt utgdra en del av
beslutsunderlaget.

Kunskap, engagemang och ambition hos
medarbetarna ir viktiga framgingsfaktorer
for ett vilfungerande miljéarbete. Dids skall
utarbeta konkreta och mitbara miljomal samt
strategier for att nd mélen och rutiner for arlig
uppféljning och utvirdering. Atgﬁrder skall
vidtas for att minska miljébelastningen dir
s 4r miljomissigt motiverat, tekniskt méjligt
och ekonomiske rimligt. God 16nsamhet ér en
forutsittning for Dids miljéarbete, di detta
skapar resurser for lingsiktighet och effektivitet
inom miljdomrédet.

PERSONAL
Dibs framtid bygger mycket p medarbetarnas
engagemang for foretaget. Organisationen
ir decentraliserad och priglas av tillit och tro
pd individen. For att sikerstilla en fortsatt
positiv utveckling av foretaget ir det viktigt
att tillvarata de anstilldas kunskaper och idéer.
Samtliga medarbetare ska ha kinnedom om
Dibs vision, affirsidé, mal, strategier och kirn-
virden samt verksamhetens inriktning, Alla ska
vara informerade om att Dids, som bérsnoterat
bolag, méste folja borsens regler och krav. Dios
arbetar med ett antal kanaler for att sikerstilla
en korrekt 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

Utgdngspunkten ir foretagets behov av
kompetens, vilket innebir att medarbetarna
kontinuerligt utbildas och didrmed utvecklas pa
ett sitt som gor att bolaget kan mota framti-
dens utmaningar och krav. I regelbundna pla-
nerings- och utvecklingssamtal med respektive
nirmsta chef, liggs individuella utvecklingspla-
ner for de enskilda medarbetarna fram.

For att kunna rekrytera och behilla
kompetent personal 4r det viktigt f6r Dibs
att vara en attraktiv arbetsgivare. All rekryte-
ring grundas pa en saklig bedémning av de
sokandes lamplighet, det vill siga en kombina-
tion av yrkeserfarenhet, teoretiska kunskaper
och personlig formaga. Bolaget ska stodja de
medarbetare som vill byta arbetsuppgifter, och
uppmuntra dem som vill utvecklas.

Kvinnors och mins lika ritt i friga om
arbete, arbetsvillkor och utvecklingsméjligheter
ir en sjilvklarhet p& Dids. Bolaget efterstrivar
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méngfald bland medarbetarna vad giller kon,
alder och etnisk bakgrund, vilket ska aterspeg-
las vid nyrekrytering. Vid nyanstillning ska det
kén som ir underrepresenterat pa den aktuella
tjansten anstillas, under forutsittning att de
sokande ir likvirdiga och har fullt jimforbara
meritférteckningar. Vid l6nerevidering ska
kvinnors och méns l6nenivaer jimforas.

Nyckeln till framging i ett gjansteprodu-
cerande foretag som Dids dr minniskorna
som arbetar i organisationen. Dirfor 4r livsstil
och hilsa prioriterade omriden och Diés
uppmuntrar aktivt hilsomedvetenhet bland de
anstillda.

Vatje ar genomfors en medarbetarunder-
sokning, for att ta reda pa hur vil bolaget lever
upp till medarbetarnas forvintningar och de
mél som formulerats i Dios HR-policy. Resul-
tatet av undersdkningen utgor sedan underlag
for forbittringar inom foretaget.

UTSIKTER INFOR 2013

Under 2013 kommer Dids att fortsitta arbetet
med att samordna verksamheten i bolaget, ett
arbete som beriknas paga parallellt med den

l6pande driften under innevarande ar.

Under inledningen av 2013 har Riksbanken
beslutat att lta reporintan vara oférindrad
pd nivin 1,00 procent. Konjunkturinstitutets
senaste bedémning 4r att repordntan héjs
forst i slutet av 2014 nér inflationen stiger

och konjunkturiterhdmeningen har tagit fart.
Enligt den senaste konjunkturprognosen frin
Konjunkturinstitutet (KI), forsvagas nu till-
vixten i svensk ekonomi och en dterhimtning
pé arbetsmarknaden drdjer. Den underlig-
gande utvecklingen 4r inte lika stark som
BNP-siffrorna visar. Den svaga utvecklingen

i omvirlden tillsammans med forstirkningen
av kronan innebir att svensk konjunkeurater-
himtning fir jimforelsevis liten draghjilp frin
exporten. Tillvixten kommer dérfor i storre
utstrickning att drivas av inhemsk efterfrigan
vilket bedéms som méjligt.

Lag inflation och svag efterfrigan innebir
att ekonomin behéver stimuleras av en innu
mer expansiv penningpolitik. Trots en viss
avmattning i svensk ekonomi ser vi stirkta
kassaflden frin fastighetsverksamheten och
en stabilisering av avkastningsnivéerna vid
marknadsvirdering av vira fastigheter. Sam-
mantaget bor dessa faktorer stirka tillgings-
slaget fastigheter.
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FRAMTIDA UTVECKLING

Verksamheten i koncernen forvintas fortsitta
pé nuvarande niva och 6ka i takt med eventu-
ella forvirv.

UTDELNING

For rikenskapsdret 2012 foresldr styrelsen en
utdelning med 2,30 kronor (1,10) per aktie,
motsvarande totalt 172 Mkr (82). Forslaget
innebir att 50 procent (53) av resultatet,
exklusive orealiserade virdefrindringar och
uppskjutna skattefordringar, delas ut till
aktiedgarna.

VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslir
att till forfogande stiende vinstmedel 1 119 890
Tkr disponeras enligt foljande:

Till aktiedgarna utdelas
2,30 kr per aktie (2,30 * 74 729 134) 171 877 Tkr

Balanseras i ny rikning 948 o13 Tkr

Summa 1119 890 Tkr
Resultatrikning och balansrikning kommer
att foreldggas bolagsstimman den 25 april 2013
for faststillelse.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
UTDELNING

Koncernens egna kapital har beriknats i enlig-
het med de av EU antagna IFRS-standarderna
och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i
enlighet med svensk lag genom tillimpning
av Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 1, Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner. Moderbolagets egna
kapital har beriknats i enlighet med svensk lag
och med tillimpning av Ridet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redo-
visning for juridiska personer.

Den freslagna vinstutdelningen utgér so
procent av koncernens forvaltningsresultat,
vilket ligger i linje med uttalad malsittning
att lingsiktigt dverfora minst 50 procent av
koncernens forvaltningsresultat efter skatt till
aktieigarna med hinsyn tagen till investerings-
planer, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i 6vrigt. Styrelsen finner att full tick-
ning finns for bolagets bundna egna kapital
efter den foreslagna vinstutdelningen. Styrelsen
finner dven att den foreslagna utdelningen il
akdedgarna ir forsvarlig med hinsyn dll de
parametrar som anges i 17 kap 3 § andra och

tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhe-
tens art, omfattning och risker samt konsoli-
deringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt).
Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens
egna kapital efter den foreslagna vinstutdel-
ningen kommer att vara tillrickligt stort i
relation till verksamhetens art, omfattning
och risker. Styrelsen beaktar i sammanhanget
bland annat bolagets och koncernens historiska
utveckling, budgeterad utveckling, investe-
ringsplaner samt konjunkturliget. Styrelsen
har foretagit en allsidig beddmning av bolagets
och koncernens ekonomiska stillning och dess
méjligheter att p sike infria sina dtaganden.
Foreslagen utdelning utgdr 11 procent av bola-
gets eget kapital och 6 procent av koncernens
eget kapital. Den uttalade mélsittningen for
koncernens kapitalstruktur med en soliditet
verstigande 25 % och en rintetickningsgrad
om minst 1,8 ginger infrias efter den foreslagna
utdelningen. Mot denna bakgrund anser
styrelsen att bolaget och koncernen har goda
forutsittningar 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
bolagets och koncernens forméiga att gora yt-
terligare affirsmissigt motiverade investeringar
enligt antagna planer. Den foreslagna vinst-
utdelningen kommer inte heller att pdverka
bolagets och koncernens formaga att i ritt tid
infria sina betalningsforplikeelser.

Bolaget och koncernen har god tillging
till likviditetsreserver i form av bade kort- och
langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas
med kort varsel, vilket innebir att bolaget och
koncernen har god beredskap att klara sivil va-
riationer i likviditeten som eventuella ovintade
hindelser. Styrelsen har overvigt alla 6vriga
kiinda forhillanden som kan ha betydelse fr
bolagets och koncernens ekonomiska stillning
och som inte beaktats inom ramen for det
ovan anférda. Dirvid har ingen omstindig-
het framkommit som gdr att den féreslagna
utdelningen inte framstir som forsvarlig.
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RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN 2012

BELOPP I TKR NoOT 2012 2011

RESULTATRAKNING

Intékter 3 1331292 601 386
Fastighetskostnader 4 -565 091 -274 095
Driftverskott 766 201 327 291
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar -3134 -1587
Bruttoresultat 763 067 325704
Central administration och marknadsféring 5,6 -56 973 -35535
Transaktionskostnader 6 - -13 544
Omstruktureringskostnader 6 -37 861 -
Vardefoérandringar i fastigheter 7 188 499 206 920
Rorelseresultat 856 732 483 545
Vardeférandring derivatinstrument -76 284 -88 176
Ranteintakter 8 1006 3165
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -329 536 -147 354
Resultat efter finansiella poster 451 918 251180
Skatt pa arets resultat 10 -20 345 -73 943
ARETS RESULTAT 431 573 177 238
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 428 457 182 270
Resultat hanforligt till minoriteten 3116 -5 032
SUMMA 431573 177 238

TOTALRESULTATRAKNING

Resultat efter skatt 431573 177 238
Aterféring av sakringsreserv 19 11 850 5379
ARETS TOTALRESULTAT 443 423 182 617
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 440 307 187 649
Totalresultat hanforligt till minoriteten 3116 -5 032
Summa 443 423 182 617
Data per aktie '

Resultat per aktie, kr 5,73 4,58
Genomsnittligt antal aktier, tusental 74729 39771
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 74729 74729
Utdelning per aktie, kr 2,302 1,10

" Diés hade per den 31 december 2012 inga utestaende finansiella instrument som kan ge upphov till utspadningseffekt.

2 Styrelsens forslag
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BALANSRAKNING FOR KONCERNEN 2012

BELOPP I TKR NOT 2012 2011 BELOPP | TKR NOT 2012 2011

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital’
Anlaggningstillgangar ge” xapia

. o - Aktiekapital 17 149 458 149 458

Materiella anldaggningstillgangar

Tillskjutet kapital 1819788 1819788
Férvaltningsfastigheter 112 11877621 11562241 . oodetapia

Sékri - -11 850
Pagéende projekt 3444 102 Sonnngsreser
. Bal d vinst 1116 820 767 074
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 8812 11 583 glanserad vins

Summa eget kapital 3086066 2724470

Summa materiella
anlaggningstillgangar 11889877 11575786

Langfristiga skulder

Finansiella anlaggningstillgangar

Uppskjuten skatteskuld 15 593 352 555 797
Aktier och andelar 10673 12739 -

Ovriga avsattningar 18 9490 20 159
Reversfordringar 500 6 530

Skulder till kreditinstitut 19 7885388 7993147
Summa finansiella .
anlaggningstillgangar 11173 19 269 Summa langfristiga skulder 8488230 8569103
Summa anlaggningstillgangar 11901 051 11 595 055

Kortfristiga skulder
OMSATTNINGSTILLGANGAR Kortfristig del av langfristiga skulder 7 200 7 200
Kortfristiga fordringar Leverantorsskulder 79 112 97 597
Kundfordringar 16 16 678 17766~ Ovriga skulder bl 193885
o . Upplupna kostnader och férutbetalda
Ovriga fordringar 124 345 110 489 intakter 20 309 995 286 665
Foérutbetalda kostnader och e
upplupna intikter 30 961 51804 Summa kortfristiga skulder 618 823 585 348
Summa kortfristiga fordringar 171 984 180 059

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 12193119 11878 921
Kassa och bank 120 084 103 806
Summa omsittningstillgangar 292 068 283 866

Stéllda sakerheter och
SUMMA TILLGANGAR 12193119 11878 921 ansvarsforbindelser

Stallda sakerheter

For egna skulder

Aktier i dotterbolag 1640489 1215824
Foretagsinteckningar 238 800 238 800
Fastighetsinteckningar 9085638 8306 541
Summa stéllda sékerheter 10964927 9761165

Ansvarforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser 567 427

Summa ansvarsférbindelser 567 427

" Férandring av eget kapital, se sidan 42
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET 2012

BELOPP | TKR NOT 2012 2011

RESULTATRAKNING

Intakter 3 11 533 11 491
Driftoverskott 11 533 11 491
Avskrivning av materiella anlaggningstiligangar -479 -676
Bruttoresultat 11 054 10 815
Omstruktureringskostnader 6 -16 733 -
Central administration och marknadsféring 5 -52 133 -55 271
Rorelseresultat -57 812 -44 456
Resultat fran andelar i koncernforetag -1 055 1665
Ranteintakter 8 150 040 104 121
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 -103 086 -86 748
Koncernbidrag 13 160 -
Resultat efter finansiella poster 1248 -25418
Skatt pa arets resultat 10 - -
ARETS RESULTAT 1248 -25418

Inga poster finns att redovisa i 6vrigt totalresultat

Data per aktie *

Resultat per aktie, kr 0,02 -0,64
Genomsnittligt antal aktier, tusental 74729 39771
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 74729 74729
Utdelning per aktie, kr 2,302 1,10

"Dios hade per den 31 december 2012 inga utestaende finansiella instrument som kan ge upphov till utspadningseffekt.

2 Styrelsens forslag.
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BALANSRAKNING FOR MODERBOIAGET 2012

BELOPP | TKR NOT 2012 2011 BELOPP | TKR NOT 2012 2011

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anléggningstillgangar Eget kapital’
Materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Pagaende projekt 1653 120 Aktiekapital 17 149 458 149 458
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 828 1070 Reservfond 284 796 284 796
Summa materiella Summa bundet eget kapital 434 254 434 254
anlaggningstillgangar 2481 1190

Fritt eget kapital
Finansiella anlaggningstillgangar -

Overskursfond 1491 551 1491 551
Andelar i koncernforetag 14 171 225 132 280

Balanserat resultat -372 909 -265 664
Andra aktier och andelar 210 298

Arets resultat 1248 -25418
Fordringar hos koncernféretag 3384328 3402886 i .

Summa fritt eget kapital 1119890 1200 469
Summa finansiella

laggningstillga 3555763 3535464

anaggningst gangar Summa eget kapital 1554144 1634724
Summa anlaggningstillgangar 3558244 3536654

Langfristiga skulder

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Skuld till koncernféretag 415135 340 580
Kortfristiga fordringar Skulder till kreditinstitut 19 1484898 1583648
Kundfordringar " 21 gumma langfristiga skulder 1900033 1924228
Fordringar hos koncernféretag 40 485 50 154
Skattefordran 469 511 Kortfristiga skulder
Ovriga fordringar 21187 2625 Skulder till kreditinstitut 7 200 7200
Forutbetalda kostnader och Skuld till koncernforetag 124 550 59 946
upplupna intdkter SIS 18808 Checkrakningskredit 27 409 -
Summa kortfristiga fordringar 75926 67 009 Leverantérsskulder 4826 16 167
Kassa och bank 11 agao7  Oviga skuider 1 387
Summa omsittningstillgangar 75937 115 416 %?ﬂggg?dzoﬁgi?:: och 20 15143 9418
SUMMA TILLGANGAR 3634182 3652070 Summa kortfristiga skulder 180 005 93 118

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 3634 182 3652 070

Stiéllda sdkerheter och
ansvarsforbindelser

Stillda sakerheter

For egna skulder

Aktier i dotterbolag 83 746 44 801
Langfristiga fordringar i koncernféretag 2592609 2592609
Summa stéllda sakerheter 2676355 2637410

Ansvarforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser 255 211

Summa ansvarsfoérbindelser 255 21

" Féréndring av eget kapital, se sidan 42

DIOS ARSREDOVISNING 2012 41.




FORANDRING AV EGET KAPITAL 2012

ANTAL UTESTAENDE AKTIE- TILLSKJUTET SAKRINGS-  BALANSERAD  TOTALT EGET
BELOPP | TKR AKTIER, TUSENTAL' KAPITAL KAPITAL RESERV? VINST KAPITAL
KONCERNEN
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2010 37 365 74729 805 542 -17 229 655 224 1518 266
Aterforing 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 -5 032 -5 032
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2011 74729 149 458 1819788 -11 850 767 074 2724470
Aterféring av sékringsreserv 11 850 11 850
Periodens resultat efter skatt 428 457 428 457
Arets totalresultat 11 850 428 457 440 307
Utdelningar -82 202 -82 202
Forséljning av egna aktier 375 375
Minoritetens andel av eget kapital 3116 3116
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2012 74729 149 458 1819788 - 1116 820 3086 066

ANTAL UTESTAENDE OVER-  BALANSERAD  TOTALT EGET
BELOPP | TKR AKTIER, TUSENTAL ' RESERVFOND KURSFOND VINST KAPITAL
MODERBOLAGET
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2010 37 365 74729 284 796 477 304 -200 278 636 553
Utdelningar -65 388 -65 388
Nyemission 37 364 74729 1014 246 1088 975
Avyttring egna aktier 0
Arets resultat -25418 -25418
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2011 74729 149 458 284 796 1491 551 -291 083 1634724
Utdelningar -82 202 -82 202
Aterkdp egna aktier -17 000 -17 000
Forsaljning egna aktier 17 375 17 375
Arets resultat 1248 1248
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2012 74729 149 458 284 796 1491 551 -371 661 1554 144

' Se not 16, Eget kapital, avseende féréandring av antal utestdende aktier

2 Fran och med 2012-09-30, ar sakringsreserven fullstandigt aterférd éver resultatrdkningen
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KASSAFLODESANALYSER 2012

KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP I TKR NOT 2012 2011 2012 2011

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 856 732 483 545 -57 812 -44 457
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet m m:’ -185 366 -205 333 479 676
Resultat fran andelar i koncernforetag - - - 1665
Erhallen ranta 1085 3165 151411 69 575
Erlagd ranta -292 381 -163 237 -111 032 -124 727
Betald skatt -6 185 -8 041 - -

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL 373 885 110 100 -16 954 -97 268

Forandringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 8417 1912 -8 583 100 587
Minskning (-)/6kning (+) av skulder -68 977 61016 66 181 19579
SUMMA FORANDRING AV RORELSEKAPITAL -60 560 62 928 57 598 120 166
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 313 325 173 028 40 644 22 898

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag 12 - -585 362 - -105
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -73 - - -
Férandring av langa fordringar - - -8 282 -1145112
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 25704 135653 - 958
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar? -132 654 -142 481 -1770 -295
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -107 023 -592 190 -10 052 -1 144 554

Finansieringsverksamheten

Nyemission - 1088 976 - 1088 976
Utdelning -82 202 -65 388 -82 202 -65 388
Féréndring av laneskuld -107 822 -561 395 -24 195 96 759
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -190 024 462 193 -106 397 1120 347
Arets kassafléde 16 217 43 030 -75 805 -1 309
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 103 806 60 776 48 407 49716
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT? 120 084 103 806 -27 398 48 407
" Poster som ej ingar i kassaflodet KONCERNEN MODERBOLAGET

Vardeforandringar i fastigheter -179 564 -175 157 - -
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar 3134 1587 479 676
Realisationsvinst vid fastighetsforsaljning i dotterbolag -8 936 -31763 - -
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT -185 366 -205 333 479 676

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 2012

1. REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkiints av styrelsen for
publicering pa Diés hemsida den 4 april 2013. Koncernens och moder-
bolagets resultat- och balansrikningar blir foremal for faststillelse pa
arsstimman den 25 april 2013. Dis Fastigheter AB, organisationsnummer
556501-1771, ir ett svenske aktiebolag med site i Ostersund i Jaimtlands lin.
Huvudkontorets besksadress dr Ringvigen 4 i Ostersund, postadress dr Box
188, 831 22 Ostersund.

VERKSAMHETEN

Koncernen Diés Fastigheter bildades under april 2005 med malet att for-
virva, forvalta, foridla och forsilja fastigheter. Verksamheten r koncentrerad
till omradet norr om Dalilven. Diés dvergripande maél 4r att skapa god lon-
samhet i fastighetsbestdndet och dirigenom ge bolagets aktiedgare en lang-
siktigt hog och stabil avkastning. Verksamheten har under aret varit indelat

i sex geografiska marknadsomriden, Dalarna, Gévleborg, Visternortland,
Jamtland, Visterbotten och Norrbotten, dir varje marknadsomride utgjort
ett forvaltningsomrade. Personalen pa respektive omrade har det operativa
ansvaret for fastigheterna och kundkontakterna inom marknadsomradet.
Milet ir att genom effektiv och marknadsorienterad fastighetsforvaltning
skapa lingsiktiga hyresgistrelationer samt i dialog med kunden kunna
erbjuda individuellt anpassade lokaler i vilvardade och rationella fastigheter.
Dirutdver finns i moderbolaget, Diés Fastigheter AB, férutom verkstillande
direkeor de koncerngemensamma funktionerna ekonomi/finans, virdering/

analys samt marknad/information.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprittats enligt de av EU antagna IFRS standar-
derna och tolkningarna av dessa. Vidare har koncernredovisningen upprit-
tats i enlighet med svensk lag och genom tillimpning av Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler
for koncerner. Riakenskaperna r upprittade baserat pa anskaffningsvirde,
férutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument vilka ar redovisade

dll verkligt virde. Moderbolagets &rsredovisning dr upprittad i enlighet med
svensk lag och med tillimpning av Radet f6r finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Rekommendationen anger att en juridisk person skall tillimpa IFRS,
inklusive tolkningar frin IFRIC/SIC med undantag beroende pa lagbestim-
melser i frimst Arsredovisningslagen samt med hiinsyn tagen till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Moderbolaget tillimpar samma redovis-
nings- och virderingsprinciper som koncernredovisningen med nedansté-
ende undantag. Derivatinstrument vérderas inte till verkligt virde i moderbo-
laget. Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde med
avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. For dessa 6kas redovisat
virde i balansrikningen om férutsittningar for uppskrivning foreligger.

Akdier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvirdemetoden dir det
bokforda virdet fortlspande prévas mot dotterbolagens koncernmissiga egna
kapital. I de fall bokf6rt virde éverstiger koncernmissiga virden sker ned-
skrivning som belastar resultatrikningen. Om en tidigare nedskrivning inte
lingre 4r motiverad sker aterforing av denna. Forvirvsrelaterade kostnader
for dotterforetag, som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en
del i anskaffningsviirdet for andelar i dotterforetag. Koncernbidrag redovisas
som finansiell intikt hos motagaren och som finansiell kostnad hos givaren,
eventuell skatteeffekt diirpd, redovisas som akruell skatt. Aktiedgartillskott
redovisas hos givaren som 6kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren

som 6kning av fritt eget kapital.

44.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR 2012

Frén och med rikenskapsaret 2012 tillimpar koncernen indringarna i

IFRS 7 Finansiella instrument:(Upplysningar vid éverforing av finansiella
tillgangar). Andring i TAS 12 Inkomstskatter (Uppskjuten skatt: Atervinning
av underliggande tillgingar). Andringarna i IFRS 7 Finansiella instrument:
Upplysningar okar upplysningskraven vid éverforing av finansiella tillgéngar.
Det finns inga nya tolkningar som har trétt i kraft for rikenskapsret 2012.
Foretagsledningens beddmning ar att nya och indrade standarder inte har

haft nigon effekt pa koncernens finansiella rapporter 2012.

KRITISKA BEDOMNINGAR

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovis-
ningssed krévs att foretagsledningen gor bedémningar och antaganden som
péaverkar i bokslutet redovisade tillgingar, skulder, intikter och kostnader.
Dessa beddmningar baseras pé sivil historiska erfarenheter som andra
faktorer som bedéms som rimliga under raidande omstindigheter. Faktiske
utfall kan skilja sig frin dessa bedémningar om andra antaganden gors eller
andra forutsittningar foreligger. Beddmningar och antaganden ses éver
regelbundet. Andringar av bedémningar redovisas i den period indringen
gdrs 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 forvaltningsfastigheter gérs beddmningar
som kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stillning. Virderingen kréver en bedémning av framtida kassafloden samt att
rimlig diskonteringsfaktor (avkastningskravet) faststills. De antagande och
bedémningar som ligger till grund for gillande virdering beskrivs i not 11.

DEFINITION AV SEGMENT

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rap-
porteringen till den hogste verkstillande beslutsfattaren, vilken pa Diés ar
den verkstillande direktdren (tillika koncernchef). Koncernen styrs och
rapporteras i sex segment. Operativt 4r koncernen organiserad i marknads-
omriden enligt en geografisk indelning, de interna rapporteringssystemen
ir uppbyggda med tanke pa uppfoljning av respektive marknadsomrides
genererade avkastning varfor geografisk indelning utgdr huvudsaklig indel-
ningsgrund, dirutdver foljs verksamheten upp baserat p4 fastighetstyp.

De redovisningsprinciper som tillimpas for segmentrapporteringen
dverensstimmer med de som koncernen tillimpar. Segmentsinformation
limnas endast for koncernen. Frin och med arsskiftet 2011/2012 redovisas
segmenten linsvis i stillet for ortsvis. Det innebir att Borliinge, Falun och
Mora ingr i Dalarna, Givle i Givleborg, Ostersund i Jimtland, Sundsvall
i Visternorrland, Umed, Skellefted och Lyckselse i Visterbotten och Luled i
Norrbotten.

KLASSIFICERING

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

inom tolv ménader riknat fran balansdagen.

KONCERNREDOVISNING

Koncernens finansiella rapporter inkluderar bide moderbolag och de
dotterbolag som direkt eller indirekt kontrolleras av moderbolaget. Kontroll
uppnds nir moderbolaget kan utforma ett dotterbolags finansiella och

operativa principer for att uppn ekonomiska fordelar. For att kontroll skall

DIOS ARSREDOVISNING 2012



NOTER 2012

uppnas maste moderbolaget direkt eller indirekt iga minst hélften av rosterna

i ett foretag. Koncernen omfattar utéver moderbolaget de i not 14 angivna
dotterbolagen med tillhérande underkoncerner. Bokslutet bygger pa redo-
visningshandlingar upprittade for samtliga koncernbolag per 31 december
2012. Resultatet for ett dotterbolag som forvirvats under dret medriknas i
koncernens resultat frin och med forvirvstidpunkten. Resultatet fran ett dot-
terbolag som siljs under aret medriknas fram till avyttringstidpunkten. Alla
koncerninterna mellanhavanden avseende tillgingar, skulder, intikter och
kostnader elimineras i sin helhet vid konsolideringstillfillet. Féretagsforvirv
redovisas enligt forvirvsmetoden. Forvirvsmetoden innebir att verkligt virde
pa forvirvade tillgangar och skulder bestims per den dag di kontroll erhalls
over det forvirvade foretaget. Transaktionskostnader hinforliga till forvirvet
ingar inte i anskaffningsvirdet for dotterforetaget. Skillnaden mellan anskaff-
ningsvirdet, virdet p& minoriteten samt det verkliga virdet pa tidigare inne-
hav och det verkliga virdet pd forvirvade identifierbara tillgingar, skulder
och eventualférplikeelser redovisas som goodwill. Om det uppstér en negativ
skillnad redovisas skillnaden direkt i resultatriikningen. Minoritetsandel
redovisas antingen som en proportionell andel av de férvirvade nettotillging-
arna eller till verkligt vérde, vilket bedoms per forvérv. Tilliggskopeskilling
redovisas till bedomt verkligt virde med senare forindringar redovisade i
resultatrikningen. Vid stegvisa forvirv sker en virdering till verkligt viirde

vid den tidpunkt d3 kontroll erhallits. Omvirderingseffekter pé tidigare

igd andel innan kontroll erhallits redovisas i resultatrikningen. Okad eller
minskad dgarandel di dotterforetaget 4r under fortsatt kontroll redovisas som
forindringar inom eget kapital. Minoritetsintressen redovisas i koncern-
redovisningen under eget kapital, skilt frin moderforetagets egna kapital.
Minoritetsintressen ingdr i koncernens resultat och totalresultat och redovisas
separat frin moderforetagets resultat och totalresultat som en fordelning av

periodens resultat.

RORELSENS INTAKTER

Intikesredovisning sker i resultatrikningen nir visentliga risker och férmaner
har éverforts till motparten. Om det rider betydande osikerhet avseende
betalning, vidhingande kostnader eller risk och om siljaren behaller ett enga-
gemang i den I6pande forvaltningen som vanligtvis forknippas med dgandet
sker ingen intikesforing.

Intikterna redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller
forvintas komma att erhallas. Dios 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 aktuell
period redovisas. Det innebir att frskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintikter. Ersittningar i samband med uppsigning av hyresavtal i fortid
intikesfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgisten.
Hyresrabatter periodiseras linjirt éver hyreskontraktens 16ptid. Intikter frin
fastighetsforsiljningar redovisas pa tilltridesdagen om inte risker och forma-
ner dvergitt till kdparen vid ett tidigare tillfille. Om kontroll 6ver tillgingen
skett vid ett tidigare tillfille intiktsredovisas fastighetsforsiljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Resultat frén forsiljning av fastighet redovisas som skillna-
den mellan erhallet f6rsiljningspris efter avdrag for forsiljningsomkostnader
och senast redovisat virde, med tilligg for gjorda investeringar efter senaste
virderingstidpunkt. Rinteintikter beriknas baserat pa antal utestdende dagar,
akeuellt tillgangssaldo samt vid var tidpunke gillande rintesats. Intikterna

redovisas for den period de ingjdnats.

CENTRAL ADMINISTRATION

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

koncernledning, personaladministration, data, marknadsaktiviteter, Investor
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Relations, revisionsarvoden och finansiella rapporter och kostnader for upp-

ritthallande av bérsnotering ingdr 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
betraktas inte som en finansiell kostnad utan aktiveras i balansrikningen
som férvaltningsfastigheter. Finansiella kostnader resultatfors i den period de
hinfér sig till. Finansiella kostnader inkluderar dven kostnader fér rintede-
rivatavtal. Betalningsstrémmar under dessa avtal resultatférs fr den period

de avser.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgangar och skulder virderas initialt till verkligt virde och
I6pande till upplupet anskaffningsviirde eller verkligt virde beroende pa den
initiala kategoriseringen. For finansiella tillgangar och skulder som redovisas
till upplupet anskaffningsvirde inkluderas transaktionskostnader i verkliga
virdet. En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrikningen nir bolaget
blir part till instrumentets avtalsmissiga villkor. En finansiell tillging tas

bort frin balansrikningen nir rittigheterna i avtalet realiserats, forfaller

eller bolaget fotlorar kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas bort fran
balansrikningen nir férpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat sitt utslicks.
Detsamma giller for del av finansiell skuld. Fér 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 avistakdp eller avistaforsiljning av finansiella
tillgdngar tillimpas likviddagsredovisning. Vid faststillande av verkligt

virde for derivatinstrument sker diskontering av framtida kassafloden med
noterad marknadsrinta for respektive [6ptid. De framtida kassaflodena i
derivatportfoljen beriknas som skillnaden mellan den fasta avtalade rintan
enligt respektive derivatavtal och den implicita stiborrintan for respektive
period. De kommande rintefléden som dirmed uppstar nuvirdesberiknas
med hjilp av den implicita stiborkurvan. For de stingningsbara swapar som
finns i portféljen har optionsmomentet inte satts ndgot virde, dé stingning
inte ger upphov till nigon resultateffekt f6r Dids. Utgivaren beslutar om
stingning skall ske. Vid faststillande av verkligt virde for lineskulder sker
diskontering av framtida kassafldden med noterad rinta for respektive 16ptid.
Akdier och andelar kategoriseras som “Finansiella tillgingar som kan siljas”
vilket innebir virdering till verkligt viirde med viirdeférindringar redovisade
over eget kapital. D3 Dis inte kunnat faststilla ete tillforlitligt marknads-
virde p4 dessa aktier virderas de till anskaffningsvirde.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsviirde minskat med even-
tuell nedskrivning. Kundfordringar tas upp i balansrikningen nér faktura
skickats. De virderas till det ligsta av anskaffningsvirde och nettof6rsilj-
ningsvirde utan diskontering till nominellt belopp eftersom de beriiknas ha
kort I6ptid. Virdet av osikra fordringar beriknas efter individuell bedém-
ning. Likvida medel omfattar kassa och omedelbart tillgingliga banktillgodo-
havanden som kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar”
varvid redovisningen sker till upplupet anskaffningsvirde. P4 grund av att
bankmedel ar betalningsbara pa anfordran motsvaras upplupet anskaffnings-
virde av nominellt belopp.

Leverantdrsskulder och évriga skulder tas upp nir motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, dven om faktura dnnu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp i balansrikningen nir faktura har mot-
tagits och vérderas till nominellt belopp utan diskontering da dess forvintade
l6ptid dr kort. Upptagna lin redovisas till upplupet anskaffningsvirde med
avdrag for eventuella skuldminskningar.

Rintor, utdelningar samt vinster och forluster hinforliga till finansiella
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instrument redovisas i resultatrikningen som intiike respektive kostnad.
Eventuell utdelning till innehavare av egetkapitalinstrument redovisas direkt
mot eget kapital med hinsyn tagen till eventuella inkomstskatteeffekter.
Derivat redovisas och virderas till verkligt virde i balansrikningen. Derivat
med ett positivt marknadsvirde redovisas som 6vriga kortfristiga fordringar
och derivat med ett negativt marknadsvirde redovisas som évriga kortfristiga
skulder.

Egetkapitalinstrument som ges ut av bolaget redovisas till erhllna medel

med avdrag for transaktionskostnader.

EGET KAPITAL
Vid aterkdp 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 drs-
stimman fattat beslut. Berikning av resultat per aktie baseras pa érets resultat
i koncernen hinforligt till moderbolagets aktieéigare och pa det genomsnitt-

liga antalet utestdende aktier under éret.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyresin-
komster eller virdestegring eller en kombination av dessa. Diés fastighetsbe-
stind per balansdagen utgérs till fullo av forvaltningsfastigheter. Fastighe-
terna redovisas i balansrikningen till verkligt virde enligt, per balansdagen,
genomford fastighetsvirdering. Omvirderingar av verkligt virde under
l6pande ar sker kvartalsvis genom extern och intern virdering. Virdeforind-
ringen redovisas i resultatrikningen under posten virdeforindring fastighet.
Verkliga virden baseras pi marknadsvirden, vilket 4r det bedémda belopp
dll vilket fastigheterna skulle kunna siljas i en transaktion mellan kunniga,
sinsemellan oberoende, parter vilka har ett intresse av att transaktionen ge-
nomfors. Inga avdrag for transaktionskostnader i samband med en avyttring
gors. Anskaffningsvirdet utgors av inkdpspriset samt kostnader som ir direke
hinforliga dll forvirvet. Vid stérre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras
tillkommande utgifter som ér virdehdjande, vilket innebir att utgifter for
reparation och underhall kostnadsférs i den period de uppkommer. Lépande
under éret gérs bedomning av hur stor del av pigdende investeringar som
fullgjorts, virdehdjande dtgirder balanseras, 6vriga dtgirder belastar inne-
varande 4rs resultat. Virdefrindringar redovisas i resultatrikningen. Vid
forvirv av fastigheter eller bolag, bokfors transaktionen normalt pa tilltréides-
dagen eftersom risker och formaner som f6ljer av dgandet vanligen dvergar

den dagen. For forsiljning se Rérelsens intikter.

OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga materiella anliggningstillgingar redovisas som tillging om det ir san-
nolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget till del
och anskaffningsvirdet for tillgingen kan beriknas pa ett tillforlitligt site. De
redovisas i balansrikningen till anskaffningsvirde med avdrag for ackumu-
lerade avskrivningar och eventuell nedskrivning. I anskaffningsviirdet ingar
inkopspriset samt kostnader direkt hinforbara till tillgangen for att bringa
den pi plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaff-
ningen. Tillkommande utgifter liggs till anskaffningsvirdet till den del det
forbittrar tillgingens prestanda. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden, i
forekommande fall med beaktande av tillkommande virdehéjande utgifter
samt upp- eller nedskrivningar. Avskrivning sker linjirt 6ver tillgingens
beriknade nyttjandeperiod. Starttidpunkt f6r avskrivningen 4r anskaffnings-
tillfillet.
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Fsljande avskrivningar tillimpas:

Moderbolag och koncernen

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

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Kortfristiga ersittningar till anstillda si som l6ner, betald semester och betald
sjukfrinvaro samt dirpa aktuella sociala kostnader redovisas, i take med att de

anstillda har utfort tjanster i utbyte mot ersittningen.

PENSIONER
Pensioner och andra ersittningar efter avslutad anstillning kan klassificeras
som antingen avgiftsbestimda eller f6rménsbestimda pensionsplaner. Di6s
har endast avgiftsbestimda pensionsplaner, vilket innebir att foretagets ritts-
liga eller informella forpliktelse begriinsas till det belopp féretaget accepterat
att bidra med. Det innebir att storleken pd den anstilldes ersittningar efter
avslutad anstillning beror pa de avgifter som foretaget betalar till planen eller
till ett forsikringsbolag, jimte den kapitalavkastning som avgifterna ger. S3-
lunda 4r det den anstillde som bir den akrtuariella risken och investeringsris-
ken. Ataganden fr dlders- och tjiinstepension for tjiinstemin tryggas genom
en forsikring i Alecta. Dessa skall enligt gillande regelverk klassificeras som
fosrménsbestimda ITP-planer vilka omfattas av flera arbetsgivare.

D4 det inte foreligger tillricklig information for att redovisa dessa som
formansbestimda redovisas de som avgiftsbestimda planer. Forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestimda planer redovisas som kostnad i resultat-

rikningen nér de uppstar.
ERSATTNING VID UPPSAGNING

I samband med uppsigning av personal redovisas ersittningar som en skuld
och en kostnad endast om foretaget bevisligen ir forpliktat att antingen
avsluta en anstillning fore den normala tidpunkten for anstillningens upp-
hérande, eller nir ersittning limnas som ett erbjudande for att uppmuntra
frivillig avging. Vid erbjudande om frivillig avging beriknas ersittningarna

baserat pa det antal anstillda som forviintas acceptera erbjudandet.

NARSTAENDE

Upplysningar om transaktioner och utestdende mellanhavanden med
nirstdende limnas i enlighet med IAS 24, Upplysningar om nirstiende.
Med nirstiende avses en part som direke eller indirekt genom en eller flera
hiinder utdvar ett bestimmande inflytande 6ver, stdr under ett bestimmande
inflytande frin ett foretag eller under samma bestimmande inflytande som
foretaget. Med nirstiende avses den som har en andel i foretaget som ger ett
betydande inflytande eller har ett gemensamt bestimmande inflytande 6ver
foretaget. Vidare avses med nirstdende dven moderfSretag, dotterforetag och
systerforetag.

Till nirstdende part riknas ocksa foretag dir parten ir ett foretags intresse-
foretag, 4r ett joint venture i vilket foretaget dr samégare, dr en nyckelperson
i ledande stillning i foretaget eller dess moderforetag, 4r nira familjemedlem
med ndgon som definieras som nirstiende, ir ett foretag som stir under be-
stimmande inflytande av, under ett gemensamt bestimmande inflytande av
eller star under betydande inflytande under nyckelperson i ledande stillning
eller nira familjemedlem. En transaktion med nirstiende ir en éverforing av
resurser, tjdnster eller forpliktelser mellan nirstiende, oavsett om ersittning
utgir eller inte. Bestimmande inflytande innebir en rétt att utforma ett fore-
tags finansiella och operativa strategier i syfte att erhilla ekonomiska fordelar.
Gemensamt bestimmande inflytande innebir att tvi 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
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beslut som rér ett foretags finansiella och operativa strategier utan att inne-
bira bestimmande 6ver dessa strategier. Betydande inflytande kan uppnés
via aktieinnehav, stadgar eller avtal. Nyckelpersoner i ledande stillning ir 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 ir ekonomiskt eller pa annat sitt beroende av personen eller

dennes sammanboende.

SKATT
Foretaget och koncernen tillimpar IAS 12, Inkomstskatter. Total skatt utgors
av akeuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen
forutom i de fall den 4r hinforlig till transaktioner, vilka redovisas i dvrigt to-
talresultat eller direkt mot eget kapital d4 dven eventuell skatteeffekt redovisas
direkt mot eget kapital. Aktuell skatt motsvarar den skatt bolaget 4r skyldig
att betala utifrin drets skattepliktiga resultat, justerat for eventuell aktuell
skatt avseende tidigare perioder. Dids redovisar uppskjuten skatt enligt ba-
lansrikningsmetoden vilket innebir att uppskjuten skatt redovisas pa samtliga
temporira skillnader, forutom till den del den uppskjutna skatten hinfors till
den férsta redovisningen av goodwill eller en tillgang eller skuld som hirrdr
frin en transaktion som inte ér ett foretagsforvirv och vid tidpunkeen for
forvirvet inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Beloppen
beriknas baserade pd hur de temporira skillnaderna férvintas bli utjimnade
och med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ir beslutade eller
aviserade per balansdagen. Uppskjutna skatter virderas utifrin de skattesatser
och skatteregler som ir beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det 4r sannolikt att dessa
kommer att medféra ligre skatteutbetalningar i framtiden. Virdet pd upp-
skjutna skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedéms sannolikt att de
kan utnyttjas. Frén 2012 ingdr dven 6vriga uppskjutna skatter, vilka tidigare
redovisats bland évriga avsittningar, under uppskjuten skatteskuld. And-
ringen har gjorts retroaktivt och uppskjuten skatteskuld per 31 december
2011 har dirfor okat avseende 6vriga uppskjutna skatter med 23,4 Mkr. Per
31 december 2012 uppgar 6vriga uppskjutna skatter till 20,2 Mkr.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket inne-
bir att nettoresultatet justerats for transaktioner som inte medfSrt in- eller
utbetalningar under perioden, samt f6r eventuella intikter och kostnader som

hénfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.

NYA STANDARDER 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 2013 och senare. Dessa har inte tillimpats vid upprittande
av koncernens finansiella rapporter 2012.

IASB har givit ut f6ljande nya och dndrade standarder, vilka dnnu inte ir
godkinda for tillimpning inom EU; IFRS 9 Finansiella instrument med ef-
terfoljande dndringar (tillimpning 1 januari 2015 eller senare), forbattringar
av IFRSer 2009-2011 cykel med tillimpning 1 januari 2013 eller senare.
Andringar i IFRS 10, IFRS 11 och IFRS 12 (Overgangsbestimmelser),
Investment Entities (indringar i IFRS 10, IFRS 12 och TAS 27) med tillimp-
ning fran den 1 januari 2014 eller senare.

IASB har édven givit ut f6ljande standarder och dndringar, vilka ir god-
kinda for tillimpning inom EU. Andring i IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter (1 juli 2012 eller senare); och dndring i IAS 19 Ersittning till
anstillda (1 januari 2013 eller senare). IFRS 13 Fair Value Measurement (1
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januari 2013 eller senare). IFRS 10 Consolidated Financial Statements, IFRS
11 Joint Ventures, IFRS 12 Disclosure of Interests of Other Entities samt
dndringar i IAS 27 Koncernredovisning och separata finansiella rapporter och
IAS 28 Innchav i intresseforetag (samtliga med tillimpning frin 1 januari
2014 eller senare). Andringar har iven gjorts i IFRS 7 Finansiella instrument:
Upplysningar (1 januari 2013) och IAS 32 Finansiella instrument: klassifice-
ring (1 januari 2014).

IFRS 9 kriver att alla redovisade finansiella tillgingar som omfattas av IAS
39 Finansiella instrument: Redovisning och virdering, fortsittningsvis ska
virderas till antingen upplupet anskaffningsvirde eller till verkligt virde. Den
mest betydelsefulla paverkan av IFRS 9 vad giller klassificering och virdering
av finansiella skulder 4r relaterat till forindringar i verkligt virde som beror pd
forandringar i kreditrisk for en finansiell skuld (identifierad till verkligt virde
via resultatrikningen).

IFRS 10 Consolidated Financial Statements ersitter de delar av IAS 27
Koncernredovisning och separata finansiella rapporter som inriktar sig pd nir
och hur ett dgarforetag ska uppritta koncernredovisning och SIC-12. Nir ett
foretag for sirskilt indamal, ett SPE, omfattas av koncernredovisningen i sin
helhet. Syftet med IFRS 10 4r att det endast ska finnas en grundférutsittning
for konsolidering av samtliga féretag oavsett karakeiren pa investeringsobjek-
tet. Den grundférutsittningen ir bestimmande inflytande.

IFRS 13 Fair Value Measurement faststiller ett regelverk for virdering
till verklige virde dir si krivs av andra standarder. Standarden ir tillimplig
vid virdering till verkligt virde av bade finansiella och icke-finansiella poster.
Verkligt virde definieras som det pris som skulle erhéllas vid en forsiljning av
en tillgdng eller den ersittning som skulle erliggas for att dverfora en skuld
i en normal transaktion mellan marknadsaktérer vid virderingstidpunkten
(Pexit price”). IFRS 13 kriver flera kvantitativa och kvalitativa upplysningar
om virdering till verkligt virde.

IFRS 11 Joint Arrangements ersitter IAS 31 Andelar i Joint Ventures och
SIC-13 Overforing av icke-monetira tillgingar frin en samiigare till gemen-
samt styrt foretag. IFRS 11 klassificerar “joint arrangements” antingen som
“joint operations” eller som “joint ventures”. Avgorande for klassificeringen
som ett’joint operation” eller ett “joint venture” ir parternas rittigheter och
forpliktelser enligt avtal. Enligt IFRS 11 ska kapitalandelsmetoden anvindas
for andelar i ”joint ventures”. Det 4r ddrmed inte lingre tillitet att anvinda
klyvningsmetoden for "joint ventures”.

IFRS 12 Disclosure of Interest in Other Entities ska tillimpas for foretag
som innehar andelar i dotterforetag, ”joint arrangements”, intresseforetag eller
“structured entities” som inte konsolideras.

Foretagsledningens bedomning ir att tillimpningen av IFRS 9 och IFRS 13
kan paverka de redovisade beloppen i de finansiella rapporterna vad giller
koncernens finansiella tillgangar och skulder. Féretagsledningen har dnnu inte
genomfort en detaljerad analys av effekterna vid tillimpning av IFRS 9 och
IFRS 13 och kan dirfor dnnu inte kvantifiera effekterna.

Foretagsledningen haller fr nirvarande pé att analysera effekterna av dvriga
nya standarder och 4ndringar och en preliminir beddmning ir att dessa inte

kommer att fi ndgon visentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter.
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2. SEGMENTSRAPPORTERING 2012

Resultatutfallet inkluderar de fastigheter som tillkom via férvarvet av Norrviddenkoncernen 2011-12-30

nglat per marknadsomrade Dalarna Gavleborg Jamtland Vasternorriand Vasterbotten Norrbotten konce?r:::
Hyresintakter 253,9 184,6 286,5 283,3 149,8 142,2 1300,2
Ovriga intakter 6,1 4.1 3,6 9,2 0,7 74 31,1
Reparation och underhall -15,7 -14,2 -20,8 -22,5 -9,7 -7,2 -90,1
Taxebundna kostnader 41,4 -27,5 -51,9 -52,4 -21,9 -17,5 -212,7
Fastighetsskatt -10,6 -9,1 -13,3 12,7 71 -6,6 -59,4
Ovriga fastighetskostnader -26,1 -20,5 -36,0 -34,2 -14,6 -16,3 -147,6
Fastighetsadministration -4,8 -71 -15,5 -13,1 4,4 -10,3 -55,3
Driftsdverskott 161,3 110,3 152,5 157,6 92,7 91,8 766,2
Vardeférandring

Fastighet, realiserad 4.5 - 1,2 2,2 1,0 - 8,9
Fastighet, orealiserad 59,8 -17,0 229 28,7 41,2 44,0 179,6
Resultat 225,6 93,3 176,6 188,5 134,9 135,8 954,7

Of6rdelade poster

Vardeforandring réantederivat - - - - - - -76,3
Avskrivning materiella anlaggningstill-

géngar - - - - - - -3,1
Central administration - - - - - - -57,0
Omstruktureringskostnader - - - - - - -37,9
Finansnetto - - - - - - -3285
Arets resultat fére skatt - - - - - - 451,9
Skatt pa arets resultat - - - - - - -20,3
Minoritetens andel - - - - - - 231

Arets resultat hanférligt till

moderbolagets aktieagare - - - - - - 428,5
Uthyrbar area, kvm 263 032 253 509 341489 330631 178 736 137 342 1504 738
Investeringar i ny-, till, ombyggnad, Mkr 34,7 27,9 41,7 31,7 6,5 9,4 151,9
Bokfort varde, Mkr 23789 1655,0 27106 24627 1286,6 1383,8 11 877,6
Hyresvarde, Mkr 2784 210,7 326,1 327,6 161,9 159,5 1464,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,2 87,6 87,8 86,5 92,5 89,2 88,8
Overskottsgrad, % 63,5 59,8 53,2 55,6 61,9 64,6 58,9
DIOS ARSREDOVISNING 2012
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Dits genomforde per 2011-12-30 ett rorelseforvarv av Norrvidden Fastigheter AB. Resultatrakningen for 2011 har inte paverkats av forvarvet medan
balansrakningens omslutning innefattar forvarvet.

Indelat per marknadsomrade Dalarna Gavleborg Jamtland Vasternorrland Vasterbotten Norrbotten konceg:grs\
Hyresintakter 2514 99,4 122,6 224 55,4 354 586,7
Ovriga intakter 57 3,2 1,5 0,1 0,2 4,0 14,7
Reparation och underhall -21,0 -13,1 -7,9 6,3 -3,3 -1,8 -53,5
Taxebundna kostnader -44,9 -16,1 -22,0 -5,9 -9,9 -6,1 -104,9
Fastighetsskatt -10,7 -4,5 -5,2 -1,2 -2,7 -1,6 -26,0
Ovriga fastighetskostnader -23,4 -12,0 -13,6 4,2 -6,0 -4,8 -64,1
Fastighetsadministration -9,1 -4,0 -4.9 -1,5 -0,5 -5,7 -25,8
Driftséverskott 147,9 52,8 70,5 34 333 19,4 327,3
Vardef6érandring

Fastighet, realiserad 4,3 17,4 4.8 - 1,4 3,9 31,8
Fastighet, orealiserad 137,0 33,5 -23,5 4.8 75 15,9 175,2
Resultat 289,2 103,7 51,7 8,2 421 39,2 534,1
Of6rdelade poster

Vardeférandring rantederivat -88,2
Avskrivning materiella

anlaggningstillgangar - - - - - - 1,6
Central administration - - - - - - -35,5
Transaktionskostnader - - - - - - -13,6
Finansnetto - - - - - - -144,2
Resultat fére skatt 251,1
Aktuell skatt - - - - - - -8,0
Uppskjuten skatt - - - - - - -65,9
Minoritetens andel - - - - - - 5,0
Periodens resultat hanforligt till - - - - - 182,2
moderbolagets aktiedgare

Uthyrbar area, kvm 267 910 253 509 344 359 332693 56 519 261 559 1516 549
Investeringar i ny-, till, ombyggnad, Mkr 26,9 20,7 17,7 32,7 6,3 3,2 107,6
Bokfort varde, Mkr ' 22929 1644,1 26453 2404,3 4441 21316 11 562,2
Hyresvarde, Mkr 272,6 112,7 133,5 30,7 58,9 46,4 654,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,2 88,3 91,8 72,8 94,2 76,3 89,6
Overskottsgrad, % 58,8 53,1 57,5 15,1 60,0 54,9 55,8

" Vérdena inkluderar de fastigheter som tillkom via férvarvet av Norrviddenkoncernen 2011-12-30
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Tkr 2012 2011
KONCERNEN

Hyresintakter 1300225 586 650
Ovriga intakter 31067 14 736
Summa 1331292 601386

De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 1 300 225 Tkr (586 650)
vilket motsvarar 864 kr/kvm (848).

Ovriga intékter uppgick till 31 067 Tkr (14 736). Av intékten avsag 11 045 Tkr
(7 960) vidarefaktureringar till hyresgaster avseende utfrda arbeten i férhyrda
lokaler.

MODERBOLAGET

Koncerninterna intakter 11482 11 453
Ovriga intakter 51 38
Summa 11 533 11 491

Koncerninterna intékter i moderbolaget avser fakturerad férvaltning och

taxeringsvarde. Huvuddelen av fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgasterna.
Skattesatsen for 2012 var 1% pa taxeringsvardet for kontor/butik och 0,5% for
lager/industri. For bostader beraknades fastighetsskatten till det lagsta av 1 365
kr/lagenhet eller 0,4 % av taxeringsvardet. Kostnaden for fastighetsskatt uppgick
till 59 377 Tkr (25 969) vilket motsvarar 39 kr/kvm (38).

Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader for den I6pande fastig-
hetsférvaltningen. Kostnaderna innefattar bland annat kostnader for personal
som arbetar med uthyrningsverksamhet och hyresférhandlingar, férbruknings-
material och projektadministration. Koncernens kostnader fér 2012 uppgick till
55 305 Tkr (25 765) vilket motsvarar 37 kr/kvm (37). Av dessa utgjorde
5521 Tkr (2 405), motsvarande 4 kr/kvm (3) inkassorelaterade kostnader och
befarade kundférluster.

5. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODE TILL STYRELSE

2012 2011
Medelantalet anstéllda varav min varav man
Moderbolaget 28 45% 23 43%
Ovriga bolag 127 67% 49 80%
Koncernen totalt 155 63% 72 68%

Vid utgangen av 2012 bestod styrelsen i moderbolaget av 6 ledaméter varav 2
kvinnor. Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 4 personer
(3) varav 0 kvinnor (1).

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

management fees. Kontraktforfallostrukturen avseende Dids fastighetsbestand 2012 2011
framgér av nedanstaende tabell, dar kontrakterade hyresintékter avser arsvarde. Léner och Sociala
Loéner och Sociala ersatt- kostna-
Hyreskontraktens l6ptider per den 31 december 2012 Tkr ersattningar kostnader  ningar der
Kontrakterade Andel Moderbolaget 17 920 6090 14812 4917
) Teck- hyresintékter av (44 pensionskostnader)’ 2343 554 2558 598
Forfal- nade  Uthyrd per 31 vardet,
loar avtal area, kvm december, Tkr % Koncernen totalt 69 554 26 249 32868 10246
Lokalhyresavtal 2012 151 49564 47 100 4 (varav pensionskostnader)? 6306 2785 4176 1003
2013 706 152538 153 631 12 "Av moderbolagets pensionskostnader avser 825 Tkr (717) VD.
B .
2014 816 273715 208 442 23 Av koncernens pensionskostnader avser 825 Tkr (717) VD.
2015 607 240 502 248 861 19 Diés har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda. Overféring ill stif-
telsen kan maximalt uppga till 35 000 kr per anstélld och baseras pa Dids resultat.
2016+ 501 357 057 374 924 29 Under februari 2013 fattade styrelsen beslut om att avséttning skulle utga for 2012
Totalt lokalhyresavtal 2781 1073376 1122967 ge ~ Mmedtotalt 2103 tkr.
Bostadshyresavtal 2290 167 265 151 020 12 Loner och andra erséttningar fordelade mellan styrelseledaméter,
. VD och 6vriga anstéllda
Ovriga hyresavtal 5534 - 26 899 2
2012 2011
TOTALT 10 605 1 240 641 1300 886 100 Styrelse Bvriga Styrelse  Ovriga
Tkr och VD anstéllda och VD anstéllda
4. FASTIGHETSKOSTNADER Moderbolaget 4684 13236 3409 11403
Tkr 2012 2011 (varav tantiem och dylikt) - - - -
KONCERNEN Koncernen totalt 4684 64870 3409 29459
Driftkostnader 360 332 168 908 (varav tantiem och dylikt) = g - -
Reparations- och underhallskostnader 90 077 53 453
Fastighetsskatt 59 377 25 969 Erséattningar och 6vriga formaner under aret
Fastighetsadministration 55 305 25765 Grundién/ Ovriga  Pensions-
Tkr styrelsearv. formaner kostnad Summa
Summa 565 091 274 095
Styrelsens ordférande 175 - - 175
Fastighetskostnaderna uppgick till 565 091 Tkr (274 095) vilket motsvarar Ovrig styrelse 625 _ _ 625
375 kr/kvm (396). Fastighetskostnaderna avser saval direkta fastighetskost-
nader, sdsom kostnader for drift, underhall och fastighetsskatt, som indirekta Verkstallande direktoren 2531 84 825 3884
fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration. Okningen )
ar till storsta delen hanforlig till ett utokat fastighetsbestand 2012. | driftkostna- Ovriga ledande
der ingar kostnader for bl a el, varme, vatten, fastighetsskotsel, renhalining, befattningshavare (4 pers) 4135 290 1107 5532
forsakringar, och fastighetsspecifika marknadsféringskostnader. Delar av
Summa 7 466 374 1932 10216

driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgéasterna i form av tillagg till hyran.
Driftkostnaderna uppgick till 360 332 Tkr (168 908) vilket motsvarar

239 kr/kvm (244). Av driftkostnaderna utgjorde 11 045 Tkr (7 960), vilket
motsvarar 7 kr/kvm (12), kostnader for arbeten i férhyrda lokaler vilket vidare-
faktureras till hyresgaster.

Reparations- och underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som
I6pande atgarder for att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska
system. For 2012 uppgick kostnaderna till 90 077 Tkr (53 453) vilket motsvarar
60 kr/kvm (77). Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas

Ovriga styrelseledaméter har erhallit 125 Tkr vardera. Incitamentsprogram med
mojlighet till rérlig ersattning forekommer for bolagets verkstallande direktor
och for bolagets ledande befattningshavare men nagra andra aktierelaterade
ersattningar forekommer ej. Den rorliga ersattningen kan maximalt uppga till
en mandaslén. Nagon rorlig ersattning har ej utgatt for 2012. For ledande be-
fattningshavande ar uppsagningstiden vid uppsagning fran bolagets sida 6-12
manader och fran den anstalldes sida 6 manader.

DIOS ARSREDOVISNING 2012
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CENTRAL ADMINISTRATION

| central administration ingar kostnader for koncerngemensamma funktioner
som koncernledning, data, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning
med mera. De centrala administrationskostnaderna, inklusive omstrukturerings-
kostnader hanforliga till forvarvet av Norrvidden, uppgick till 94 834 Tkr (49 079)
vilket motsvarar 63 kr/kvm (71). Omstruktureringskostnaderna uppgick till

37 861 Tkr (-) motsvarande 25 kr/kvm (-). Utfallet 2011 inkluderar transaktions-
kostnader om 13 544 Tkr motsvarande 20 kr/kvm.

Arvode och kostnadsersattningar till revisorer

KONCERN MODERBOLAG

Tkr 2012 2011 2012 2011
Deloitte

Revisionsuppdrag 2116 1201 850 610
Revisionsverksamhet

utéver revisionsuppdraget 431 1280 431 1280
Skatteradgivning 537 851 537 851
Andra uppdrag 365 1745 365 1745"
Summa 3449 5077 2183 4 486

"Varav 863 Tkr utgor kostnader i samband med genomférd nyemission och har
avraknats tillfért eget kapital.

Revisionsuppdrag avser granskning av arsredovisningen och bokforingen samt
styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning. Revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdraget innebér andra kvalitetssakringstjanster som skall
utforas enligt forfattning, bolagsordning eller avtal samt radgivning eller annat
bitrdde som foranleds av iakttagelser vid ett granskningsuppdrag. Skatterad-
givning innehaller bade radgivning och kvalitetssékring inom skatteomradet.
Férandringen jamfort med 2011 &r hanforligt till att 2011 inkluderar, granskning
av prospekt for avidamnande av rapport avseende proformaredovisning och
beddmd intjaningsférmaga i samband med forvarvet av Norrvidden (Revisions-
verksamhet utdver revisionsuppdraget), skattemassig due dilligence i samband
med forvarvet av Norrvidden (Skatteradgivning) samt finansiell due dilligence

i samband med férvarvet av Norrvidden samt kvalitetssakring och radgivning
avseende prospekt (Andra uppdrag).

7. VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER

Tkr 2012 2011
Koncernen

Realiserade vardeforandringar 8 936 31763
Orealiserade vardefoérandringar 179 563 175157
Summa 188 499 206 920

Under 2012 genomfordes 6 fastighetsforsaljningar (12) och 4 delavyttringar (0).
Forsaljningspriset for dessa dversteg senast gjorda vardering med 8 936 Tkr
(31 763) varfor en realiserad vardeférandring uppstod. Utifran arsvisa af-
farsplaner gjordes per arsskiftet en vardering av samtliga fastigheter baserad
pa en 5-arig kassaflédesmodell med individuell beddmning for varje fastighet
av saval framtida intjaningsférmaga som avkastningskrav, se aven not 11. 25
procent av fastigheterna har varderats externt per den 31 december 2012 och
for Gvriga har en intern vardebeddémning gjorts med utgangspunkt i senaste
externa vardering. Varderingarna har medfort orealiserade vardeférandringar
av fastigheternas marknadsvarden om 179 563 Tkr (175 157). Under aret har
samtliga fastigheter varderats externt.

8. RANTEINTAKTER

Tkr 2012 2011
KONCERNEN

Réanteintakter, 6vriga 1 006 3165
Summa 1006 3165
MODERBOLAGET

Ranteintakter, koncernféretag 149 892 101 578
Rénteintakter, 6vriga 149 2543
Summa 150 040 104121

Samtliga rénteintékter avser finansiella instrument som inte &r kategoriserade
som verkligt varde via resultatrékningen.
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KONCERNEN

Rantekostnader -321 968 -146 393
Ovriga finansiella kostnader -7 568 -961
Summa -329 536 -147 354
MODERBOLAGET

Réntekostnader, koncernféretag -12703 -10 383
Réntekostnader -85 139 -75418
Ovriga finansiella kostnader -5243 -946
Summa -103 086 -86 748

Samtliga rantekostnader avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade
som verkligt varde via resultatrakningen. Vardeférandring avseende derivatin-
strument uppgick till =76 284 Tkr (88 176).

RANTEKOSTNAD 2012 INKLUSIVE VAGD GENOMSNITTLIG RANTA

Di6s genomsnittliga réntebarande skulder uppgick under 2012 till 7 946 468 Tkr
(3 600 489). Faktisk réntekostnad inklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme
samt utfall avseende finansiella instrument uppgick till 322 928 Tkr (146 495)
vilket motsvarar en arlig genomsnittsranta pa 4,06 procent (4,07).Under perio-
den uppgick orealiserade vardeférandringar fran innehavda derivatinstrument till
-76,3 Mkr (-88,2). Da foretaget inte tillampar sékringsredovisning har dessa i sin
helhet redovisats i resultatrakningen.

Vagd genom-
KONCERNEN, Tkr Belopp Arskostnad snittlig rinta
Genomsnittlig réntebarande skuld 7 946 468 300 832 3,79%
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet 268 725 1196 0,02%
Utfall finansiella instrument 20900 0,26%
322928 4,06%
KONCERN MODERBOLAG
Tkr 2012 2011 2012 2011
Aktuell skatt -6 185 -8 041 - -
Uppskjuten skatt -14 160 -65 902 - -
Summa skatt -20 345 -73 943 - -
Arets resultat fore skatt 451918 251180 1248 -25418
Skatt enligt gallande skat-
tesats, 26,3% -118 854 -66 060 328 6 685
Skatteeffekt justeringsposter:
— justering underskott och
temporara skillnader -17 464 -7 883 -328 -6 685
- omvardering uppskjuten
skatt 22 % 115973 - - -
Skatt pa arets resultat -20 345 -73 943 - -

| resultatrakningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell skatt fér 2012 har beréknats utifran en nominell skattesats om

26,3 procent Under aret har skattesatsen for uppskjuten skatt andrats fran

26,3 procent till 22 procent Detta har medfort att den uppskjutna skatteskulden
har omréknats i arsbokslutet. En positiv engangseffekt om 115 973 Tkr har
harigenom uppstatt. Aktuell skattekostnad ar hanforlig till skatt i dotterbolag som
under aret varit forhindrade att resultatutjiamna via koncernbidrag. Ackumulerade
skattemassiga underskott beddms kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga
inkomster samt "utjamnas” mot uppskjutna skatteskulder, se dven not 15.
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KONCERN MODERBOLAG

Tkr 2012 2011 2012 2011
Koncernen

Ingéende anskaffningsvarde 11 562 241 5203727 - -
Forvarv 4800 6173567 - -
Investeringar i befintliga

fastigheter 151 890 107 451 - -
Forsaljningar -20 874 -97 661 - -
Vardeforandring 179 564 175 157 - -
Utgaende anskaffningsvarde 11877 621 11562 241 - -

Utgaende anskaffningsvarde 6verensstdmmer med varde enligt fastighetsvarde-
ring per 2012-12-31.

Dids har under 2012 investerat for totalt 151 890 Tkr (107 451), i ny-, till- och
ombyggnation. Under aret har 1 fastighet férvarvats (255) medan 6 (12) fastig-
heter avyttrats och 4 (-) fastigheter delavyttrats.

Pagaende investeringar

Investering, Kvar att

Tkr investera, Tkr Fardigstalld
Norr 14:5, Gavle 13 444 2 156 Kvartal 2, 2013
Norr 40:3, Gavle 20 000 5582 Kvartal 2, 2013
Nejonégat 3, Ostersund 40 580 2873 Kvartal 2, 2013
Kilen 1, Sveg 2650 2054 Kvartal 3, 2013
Aborren 11, Lulea 2 250 2222 Kvartal 3, 2013
Kansliet 20, Falun 11 500 10 926 Kvartal 3, 2013
Totten 1:68, Are 8500 8 500 Kvartal 3, 2013
Myrten 5, Ostersund 9 000 8900 Kvartal 4, 2013
Hiss-s&kerhet enl EU-
direktiv 32702 18 106 Kvartal 4, 2013
VARDERING

En tillgangs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet
av de framtida kassafléden som tillgangen férvantas generera. Fastighetsbe-
standets varde berdknas som summa nuvarde av driftséverskott minskat med
aterstédende investeringar pa igangsatta projekt under de ndrmaste fem aren
samt nuvardet av bedémt restvarde ar 6. Restvardet ar 6 utgérs av summa nu-
varde av driftsdverskott under aterstdende ekonomisk livslangd. Till detta laggs
det beddmda marknadsvardet av obebyggd mark.

Av avgodrande betydelse for fastighetsbestandets berdknade varde ar avkast-
ningskravet och antagandet betraffande den framtida reala tillvaxten, vilka ar de
tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastnings-
kravet ar den vagda kostnaden for lanat och eget kapital. Kostnaden for lanat
kapital utgar fran marknadsmassig ranta pa lan. Kostnaden for eget kapital utgar
fran riskfri rdnta motsvarande lang statsobligationsranta med tillagg for riskpre-
mie. Riskpremien ar individuell for varje investering och beror pa investerarens
uppfattning om framtida risk och potential.

Di6s redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde och har under
2012 externvarderat samtliga fastigheter. Det verkliga vardet ar det mest san-
nolika priset for respektive fastighet som skulle kunna erhallas vid en forséljning
pa den 6ppna och fria marknaden. En fastighets verkliga varde blir emellertid
realitet forst vid en genomford forsaljning. Varderingen har genomforts pa ett
enhetligt satt och baserats pa en 5-arig kassaflodesmodell. Utgangspunkten
for varderingen har varit en individuell bedémning for varje fastighet av dels
den framtida intjaningsférmagan, dels avkastningskravet. Vid bedémningen av
en fastighets framtida intjaningsformaga har, utdver inflationsantagande om
2,0 procent, hansyn tagits till dels eventuella férandringar i hyresnivan utifran
respektive kontrakts hyra och forfallotidpunkt jamfort med bedémd aktuell
marknadshyra, dels férandring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Med
fastighetskostnader avses kostnader for drift, underhall, fastighetsskatt, tomt-
rattsavgald och fastighetsadministration.

Under 2012 var transaktionsvolymen mycket god. Volymen hamnade pa 107
Mdr och det gor aret 2012 till ett av de transaktionsrikaste aren historiskt sett.
Till skillnad fran 2011 s& utférdes valdigt fa affarer i borjan pa aret for att istallet
ta fart och slutféras under det sista kvartalet. Att Sverige har en val fung-
erande transaktionsmarknad ar viktig pA manga satt — inte minst for svenska

fastighetségare sjalva — men aven for att kopare och séljare skall kdnna sig
trygga med vad de kdper respektive saljer. Genom alla fastighetsaffarer som
sker finns vardefull information som forbéattrar samt ger betydelsefull vagledning
vid faststallande av de avkastningskrav som ligger till grund fér genomférda
varderingar.

Avkastningskravet pa eget kapital ar individuellt for varje fastighet och
baseras pa antagande om realranta, inflation samt riskpremie. Riskpremien ar
individuell for varje fastighet och kan delas upp i tva delar — generell respektive
individuell risk. Den generella risken ar ett tillagg for att en fastighetsplacering
inte ar likvid i samma utstrackning som en obligation samt att tillgangen ar
beroende av den allménna ekonomiska utvecklingen. Den individuella risken
ar specifik for varje fastighet och utgér marknadens sammanvéagda bedémning
av fastighetens kategori, orten dér fastigheten ar belagen, fastighetens lage pa
orten med héansyn till fastighetens kategori, om fastigheten &r ratt utformad, an-
damalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard sasom t ex materialval, kva-
litet pa allmanna installationer, inredning och utrustning i lokaler och lagenheter
samt kontraktssammansattningen, varvid hansyn tas till exempelvis kontraktens
langd, storlek och antal.

Det genomsnittliga avkastningskravet, pa jamforbart bestand, har sankts med
0,06 procentenheter (0,22), vilket aterspeglar marknadens utveckling under aret.
lgangsatta projekt har varderats till anskaffningsvarde. Byggratter och mark har
varderats utifran ett bedomt marknadsvarde per kvadratmeter.

Végd direkt- Vagd
Avkastningskrav per 2012-12-31 avkastning, % kalkylranta, %
Dalarna 7,14 9,28
Gavleborg 7,32 9,47
Vasternorrland 6,59 8,72
Jamtland 6,72 8,85
Vasterbotten 6,91 9,05
Norrbotten 6,90 9,04
DIOS 2012 6,91 9,07
DIOS 2011 6,97 9,00

FASTIGHETSBESTANDETS VARDE

En marknadsvardebedémning av Dids samtliga fastigheter har utforts med
vardetidpunkt den 31 december 2012. 25 procent av fastighetsbestandet
externvarderas varje kvartal. For resterande del gérs en intern vardebedém-
ning vilken kvalitetssakras av extern varderare. Underlag for varderingarna har
utgjorts av samtliga gallande 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 storre investeringar eller vid
andra férandringar som beddmts vara av vardepaverkande karaktar. Varde-
ringarna visade ett verkligt varde om 11877 621 Tkr (11 562 241) och medférde
orealiserade vardeforandringar av fastigheternas marknadsvarden om 179 564
Tkr (175 157) vilket innebar en vardeuppgang motsvarande ca 1,5 procent (3,3).
Av nedanstaende tabell framgar verkligt varde fordelat per fastighetskategori
och marknadsomrade.

Fastighets-

vérde, Tkr Industri/ B

2012-12-31 Kontor Butik Bostéader lager Ovriga Summa
Dalarna 1435083 581662 206088 88475 67619 2378927
Gavleborg 600027 625969 100204 318092 10713 1655005
Vaster-

norrland 1071644 842525 313270 168580 66729 2462748
Jamtland 643797 776666 800244 102634 387266 2710607
Vasterbotten 501603 363623 210149 128460 82731 1286566
Norrbotten 696 587 504 700 89500 92981 - 1383768
Summa 4948741 3695145 1719455 899222 615058 11 877 621

OSAKERHETSINTERVALL

En fastighets marknadsvérde kan endast faststéllas da den saljs. Fastighets-
varderingar &r berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa anta-
ganden. Det vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som oftast
ligger inom +/— 5-10 procent skall ses som matt pa den osakerhet som finns i
gjorda antaganden och berakningar. Savills har beddmt aktuellt osékerhetsin-
tervall till +/— 7,5 procent och DTZ har bedémt osékerhetsintervallet till +/— 7,0
procent, vilket for Dids del innebar ett vardeintervall om 11 018 221 —

12 737 021 Tkr.
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12. RORELSEFORVARV 14. ANDELAR | KONCERNFORETAG

Féljande tillgangar och skulder per 31 december 2011 Tkr 2012 2011
ar hanforliga till forvarvet av Norrvidden Varde, Tkr MODERBOLAGET

Likvida medel 42538 ) Kumulerade anskaffningsvarden 132280 132175
Forvaltningsfastigheter 6 130 300 Nedskrivning 1055

Inventarier 9012 Eervar och aktieagartilskott 40 000 105
Innehav i intresseforetag 4612 Redovisat varde vid periodens slut 171 225 132 280
Finansiella anlaggningstillgangar 11223 .

T ; Specifikation av moderbolagets direktdgda dotterbolag framgar nedan. Ovriga
Kortfristiga fordringar 17745 koncernforetag aterfinns i respektive dotterbolags arsredovisning. Principer for
Avsittningar ~3000 konsolidering av koncernbolag framgar av redovisningsprinciperna i not 1.
Rantebérande skulder —4439700 ~ DOTTERBOLAG

. Kapital- Bokfort
Uppskjutna skatteskulder 531700 Namn Org.nr Sate and::I i% varde, Tkr
Kortfristiga skulder 708860 s Fastigheter IAB  556544-4998  Ostersund 100 16 060
Forvdrvade nettotillgangar 632000 s Fastigheter IAB 556610-9111  Ostersund 100 12812
Utbetald képeskilling per 31 dec 2012 627 900 Dios Fastigheter V AB 556571-9969  Ostersund 100 90
Avgér likvida medel i forvéirvade dotterbolag 42538 Dios Fastigheter VIAB ~ 556561-0861  Ostersund 100 3102
Forandring av koncernens likvida medel vid forvarv 585 362 Dids Fastigheter VIIAB  556589-8433  Ostersund 100 11370

Dios Fastigheter VIIIAB  556482-7433  Ostersund 100 126
Den 30 december férvarvade Dids 100 procent av aktiekapitalet i Norrvidden - -
AB koncernen. Erlagd képeskilling motsvarade verkligt vérde pa forvarvade Di6s Fastigheter XAB ~ 556671-7459  Ostersund 80’ 80
nettotillgangar. Preliminar kdpeskilling uppgick till 632 000 Tkr, varav 627 900
Tkr erlades kontant per 30 december 2011. Direkta transaktionskostnader i Are Centrum AB 556624-4678 Are 72 87479
samband med forvarver uppgick till 13,5 Mkr. Forvarvskalkylen innefattar verkligt  Fastighets AB Uprum 556711-2619  Ostersund 100 40105
varde pa forvarvade fastigheter om 6130300 Tkr per tilltraédesdagen 2011-12-
30. Kopeskillingen baserades pa ett underliggande fastighetsvarde om 5 800 Summa bokfort viarde 171 225
000 Tkr per avtalsdagen 2011-09-22. Norrviddens intakter fér 2011 uppgick till w x
702 176 Tkr och Arets resultat fore skatt till 43 870 Tkr. "'Resterande 20% &gs av helagt dotterbolag.

Eftersom kopeskillingen baserades pa en tilltradesbalansrakning per 2011-12-31
innefattar koncernens rapport 6ver totalresultatet fér 2011 varken intakter eller

resultat for Norrvidden. Med foérvarvet av Norrvidden blev Dids norra Sveriges 15. UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKATTESKULD
storsta privatédgda fastighetsbolag vilket skapat 6kade mdjligheter att genom

synergier pa bade intékts- och kostnadssidan hdja 6verskottsgraden. Tkr 2012 2011

KONCERN

Uppskjuten skattefordran hanforlig till

13. OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR skattemassigt underskottsavdrag 124 458 169 682

KONCERNEN MODERBOLAGET Uppskjuten skatteskuld hanforlig till

temporar skillnad fastigheter -697 603  -725479
Tkr 2012 2011 2012 2011 yppskjuten skatteskuld hanforlig till
Ingdende anskaffningsvarde 40654 20535 3367 3070  9vriga poster A -
Nyanskaffningar 363 1196 236 297 Summa uppskjuten skattefordran/ skatteskuld -593352 -555797
Omeklassificeringar - -5 501 - - Per den 31 december 2012 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till
Forvarv av dotterforetag _ 24 424 ) _ - 593 352 Tkr (- 555 797). Vardet av uppskjuten skattefordran/skuld kommer

att prévas vid varje bokslutstillfalle och vid behov kommer omvardering att ske.
Utgaende anskaffningsvarde 41017 40 654 3603 3367 Under aret har skattesatsen for uppskjuten skatt andrats fran 26,3 procent till
22 procent. Detta har medfért att den uppskjutna skatteskulden har omraknats i
X . arsbokslutet. En positiv engangseffekt om 115 973 Tkr har harigenom uppstatt.
Ingaende avskrivningar 29071 -15140 2296 -1620 Diés skatteméssiga underskottsavdrag bedémdes uppga till 565 717 Tkr. Vid
22 procents skattesats uppgick uppskjuten skattefordran avseende skattemas-

Omklassificeringar - 3049 - - ! r . . o '
siga underskottsavdrag till 124 458 Tkr, vilkka bedéms vara mgjliga att utnyttja

Forvarv av dotterforetag - -15 393 - - mot framtida skatteméssiga dverskott och uppkomna temporara skillnader.

. Di6s redovisade temporara skillnader, det vill sédga fastigheternas verkliga
Arets avskrivningar -3134 -1587 -479 638 virden minus skattemassiga restvarden, uppgick till 3 170 921 Tkr. Vid 22

R . procents skattesats uppgick uppskjuten skatteskuld avseende temporara

Utgaende ack. avskrivningar _-32 205 -29 071 2l 229 skillnader till 697 603 Tkr. | Dids rakenskaper har uppskjuten skattefordran kvit-
Utgaende planenligt tats mot uppskjuten skatteskuld. Dids redovisar 6vriga uppskjutna skatter med
restviarde 8812 11 583 828 1070 20 207 Tkr. Ovriga uppskjutna skatter beréknas pa obeskattade reserver och

ersattningsfonder.
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16. NEDSKRIVNING AV KUNDFORDRINGAR

Tkr 2012 2011
KONCERNEN

Kundfordringar ej forfallna och

forfallna upp till 30 dagar 13 388 14 889
Kundfordringar forfallna mellan 31-60 dagar 1214 856
Kundfordringar forfallna 6ver 61 dagar 16 521 13 811
Osakra kundfordringar -14 445 -11 790
Summa 16 678 17 766

Osaékra kundfordringar

Osakra fordringar vid aretsborjan 11790 12093
Osakra fordringar fran forvarv - 7 648
Arets reserveringar 6 577 2442
Aterférda reserveringar -1 010 -4 334
Konstaterade kreditférluster -2912 -6 059
Utgaende balans 14 445 11790

17. AKTIEKAPITAL

Den 31 december 2012 uppgick aktiekapitalet i Diés 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 Dios 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 15974 652 19 968 315 - 39 936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333 400 28301715 16 666 800 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000 000 33301715 10 000 000 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 33967 965 1332500 67 935 930 2,00
2010-10-29 Apportemission 99 729 34 067 694 199 458 68 135 388 2,00
2010-12-14 Nyemission 3285 466 37 353 160 6 570 332 74705720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11407 37 364 567 22814 74728 534 2,00
2011-12-05 Nyemission 22854 136 60218 703 45708 272 120 436 806 2,00
2011-12-14 Nyemission 14 510 431 74729134 29 020 862 149 457 668 2,00
2012-12-31 Vid arets slut 74729134 149 457 668 2,00

Diés agde inga egna aktier vid utgangen av 2012.

Utdelning féreslas av styrelsen i enlighet med bestdmmelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av Arsstdmman. Styrelsen i Dids féreslar en utdelning for raken-
skapsaret 2012 med 2,30 kronor (1,10) per aktie, motsvarande totalt 171 877 Tkr (82 202). Forslaget innebar att 50 procent (53) av resultatet, exklusive orealiserade
vardeférandringar och uppskjutna skatter delas ut till aktiedgarna. Beloppet redovisas som skuld forst da arsstdmman fattat beslut om utdelning.
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18. OVRIGA AVSATININGAR

Avsattningar avser pensioner och uppskjuten stampelskatt i samband med

koncernintern férsaljning av fastigheter.

KONCERN
Ovriga avsittningar, Tkr 2012 2011
Vid arets borjan 20 159 14 564
Fdrandring avsattning pensioner -3 030 -
Fdrandring skatter -7 639 5595
Redovisat varde vid periodens slut 9490 20 159

19. SKULDER TILL KREDITINSTITUT

RANTERISK
Raénterisk avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens
upplaningskostnad. Rantekostnaden &r en av Dids stdrre kostnadsposter.
Réantebindningstiden ska enligt gallande finanspolicy vara mellan 2 och 4 ar.
Koncernens réntebarande skulder per den 31 december 2012 uppgick till
7 892 588 Tkr (8 000 347) med en arlig genomsnittsrénta pa 3,21 procent
(4,09) exklusive laneléften och 3,23 procent (4,10) inklusive laneloften. Lanens
genomsnittliga réntebindningstid uppgick till 2 manader (3). Den genomsnitt-
liga kapitalbindningstiden uppgick till 2,9 ar (3,9). For att rantesakra lanen har
koncernen derivatinstrument om 4 200 000 Tkr (2 600 000) med en aterstaende
genomsnittlig 16ptid pa 4,1 ar (5,0). Den arliga genomsnittsrantan inklusive effek-
ter av derivatinstrument uppgick till 3,75 procent (4,20) exklusive lanel6ften och
3,77 procent (4,21) inklusive laneloften. En réantehdjning med 1 procentenhet
per den 31 december 2012 skulle innebara att rantekostnaden, exklusive effekt
av derivatinstrument, 6kar med 78 926 Tkr pa arsbasis. Om rantorna hade hojts
med 1 procentenhet per den 31 december 2012 skulle Diés genomsnittliga
ranta, inklusive effekt av derivatinstrument, ha stigit med 0,46 procent.

Under perioden uppgick orealiserade vardeforandringar fran innehavda deri-
vatinstrument till -76 284 Tkr (-88 176). Da foretaget inte tilldmpar sakringsredo-
visning har dessa i sin helhet redovisats i resultatrakningen. Utéver detta har to-

ﬁbTEIEO:I:QLL o talresultatrakningen for perioden paverkats med 11 850 Tkr (5 379) som en foljd
STRUKTUR B av uppldsning av den aterstdende delen av sakringsreserven. Bolaget slutade
per den 31 december Rénteforfall Laneforfall tillampa sakringsredovisning fér nytecknade derivat per den 30 september 2011.
Lanebelopp  Snittranta Kreditavtal Utnyttjat FINANS_IE_RINGS' OCH LI.KVIPITETSRISK. L
Férfall. ar Tkr o Tkr Mkr Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte
i ° ar tillganglig vid 6nskad tidpunkt, samt att refinansiering av forfallna lan blir
2013 7 892 588 3,21 936 000 885517 kost§am_gller fé')rsvé.rad. Fir]anspolicyn anger att likvida medel och outnyttjq"de
kreditfaciliteter ska finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Dids-
2014 - - - - koncernens likvida medel skall hallas i instrument som har god likviditet eller kort
16ptid. Koncernen hade vid arsskiftet outnyttjade kreditfaciliteter uppgaende till
2015 - - 3525313 3308721 268 726 Tkr.
2016 - - 3700000 3698350
KREDITRISK
TOTALT 7 892 588 3,21 8161313 7892588 Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullféljer sina atagan-
den. Risken begrénsas genom att policyn anger att endast kreditvardiga mot-
parter accepteras i finansiella transaktioner, samt att sedvanliga kreditprévningar
KONCERNEN MODERBOLAGET skall gbras innan ny hyresgast accepteras. Den maximala kreditexponeringen
avseende kundfordringar och reversfordringar motsvaras av dess redovisade
Réntebarande varde. Kreditrisken i finansiella motparter motsvaras av bokfort varde for kassa
skulder, Tkr 2012 2011 2012 2011 och bank. Vid arsskiftet 2012-12-31 férekom inga koncentrationer avseende
Forfallotidounkt fra kundfordringar och dvriga fordringar. Nedskrivning avseende kundfordringar
orfallotidpunkt fran uppagick till 14 445 Tkr (11 790). Dibs 10 storsta kunder stod for 16 % av omsatt-
balansdagen: nin
gen.
>1ar 885 517 - 148 800 -
1-2 ar . 892 717 g 156 000 Finansiella instrument vérderade till verkligt véarde
2-3ar 3308 721 - | - Tkr 31dec2012 Niva2
3-4ar 3698350 3407630 1343298 1427648 KONCERNEN
4-5 ar - 3700000 | - Derivatinstrument -175 200 -175 200
Summa 7892588 8000347 1492098 1583648 Summa -175 200 -175 200
For vardering av finansiella instrument till verkligt varde kan tre olika nivaer
KONCERNEN MODERBOLAGET anvandas.
e i 1: Véardering som baseras pa noterade priser pa en aktiv marknad for identiska
Checkrakningskredit, tillgangar och skulder
Tkr 2012 2011 2012 2011 2: Vardering som huvudsakligen ar baserad pa observerbara marknadsdata for
Beviljad kreditlimit 134700 134700 100 000 34700 tilgangen eller skulden. .
3: Véardering som huvudsakligen baseras pa egna antaganden
Outnyttjad del 107 291 134 700 72 591 34 700
- Diés samtliga finansiella instrument varderas enligt niva 2. Vid faststallande av
Utnyttjad del 27 409 . 27 409 - verkligt varde for derivatinstrument sker diskontering av framtida kassafléden

Samtliga upptagna lan har sakerhet i form av pantbrev samt fér moderbolaget
reversfordringar pa dotterbolagen med dari pantforskrivna pantbrev. Sakerstéll-
ningar kompletteras med garanti om belaningsgrad och rantetéckningsgrad.
Oavsett typ av laneavtal innehaller de sedvanliga uppsagningsvillkor samt
omférhandlingsvillkor vid férandrad verksamhetsinriktning om det for langivaren
uppstar ett oacceptabelt enhandsengagemang. Dids kan 6ka respektive minska
utnyttjandet under laneavtalen med kort framférhalining.

PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL RISKHANTERING
Di6s ar i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella risker. Framfor
allt exponeras Dios for ranterisk, refinansieringsrisk och kreditrisk. Per den 31
december 2012 fanns ingen exponering i utlandsk valuta. Bolagets finansie-
ring och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen
faststallda finanspolicyn.
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med noterad marknadsranta for respektive 16ptid. De framtida kassaflédena

i derivatportféljen berdknas som skillnaden mellan den fasta avtalade rantan
enligt respektive derivatavtal och den implicita stiborrantan fér respektive period.
De kommande rantefldden som dérmed uppstar nuvardesberaknas med hjalp
av den implicita stiborkurvan. Fér de sténgningsbara swapar som finns i portfol-
jen har optionsmomentet inte asatts nagot varde, da sténgning inte ger upphov
till nagon resultateffekt for Dids. Utgivaren beslutar om stangning skall ske.
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FORTSATTNING NOT 19. SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2012 2011
Tkr 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader 3—12 manader 1-3 ar
KONCERN
Reversfordringar - 500 - - - 1500 1500 500
Kundfordringar - 16 678 - - - 17 766 - -
Ovriga fordringar - 78 387 54 596 39 000 - 54 750 68 543 39 000
Likvida medel 120 084 - - - 103 806 - - -
Summa 120 084 95 565 54 596 39 000 103 806 74016 70 043 39 500
Loéptidsanalys avseende finansiella tillgangar
2012 2011
Tkr 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3ar 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3ar
MODERBOLAG
Kundfordringar - 11 - - - 211 - -
Fordringar hos koncernféretag - 2591 37 894 - - 35555 14 599 -
Ovriga fordringar - 34 960 511 - - 16 133 511 -
Likvida medel - - - - 48 407 - - -
Summa - 37 562 38 405 - 48 407 51 899 15110 -
Loptidsanalys avseende finansiella skulder
2012 2011
Tkr 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
KONCERN
Leverantorsskulder 79 112 - - 97 597 - -
Amortering av skulder - - - - - -
Réntekostnader 63 378 190 135 760 539 81830 245 489 981 954
Derivatinstrument 10758 32273 129 093 =717 -2152 -8 608
Summa 153 248 222 408 889 632 178 710 243 337 973 346
Léptidsanalys avseende finansiella skulder
2012 2011
Tkr 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
MODERBOLAG
Leverantorsskulder 6475 - - 16 167 - -
Rantekostnader 1777 35331 141 324 16 475 49424 197 694
Derivatinstrument 8 166 24 497 97 989 =717 -2152 -8 608
Summa 26 418 59 828 239 313 31925 47 272 189 086
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20. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2012 2011 2012 2011
Forskottsbetalda hyror 217 087 226 875 - -
Upplupna rantekostnader 34 749 6771 3512 5389
Ovriga poster 58 159 53019 11631 4029
Summa 309995 286665 15143 9418

21. KATEGORISERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Tkr 2012 2011
KONCERN

Lane- och kundfordringar 225 363 202 160
Finansiella tillgangar som kan séljas 10 673 12739
Andra skulder 7 981 340 8 138 656
Sakringsinstrument 175 200 110 767
Summa 8 392 576 8 464 322

22. KAPITALFORVALTNING

Dids 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 satts for att tillgodose avkastningskravet pa eget
kapital, méjligheten att erhalla erforderlig lanefinansiering samt att sakerstéalla
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
Di6s tillgangar uppgick per 31 december 2012 till 12 193 119 Tkr (11 878 921).
Dessa finansierades genom dels eget kapital om 3 086 066 Tkr (2 724 470)
dels skulder om 9 107 053 Tkr (9 154 451) varav 7 892 588 Tkr (8 000 347) var
rantebarande.

Dids finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med
den av styrelsen faststéllda finanspolicyn. Den finansiella verksamheten ar
centraliserad till moderbolaget. Finansfunktionen hos moderbolaget fungerar
som koncernens internbank med ansvar for koncernens finansiering, hantering
av finansiella risker samt cash management. | 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 6nskad ranterisk. Det innebéar att en koncernintern
transaktion, sasom ett internt lan, inte nédvandigtvis innebar att en identisk
extern lanetransaktion genomfors. Externa lan upptas forst efter bedémning av
koncernens samlade lanebehov. Dids arbetar med koncernkontosystem for att
méjliggora nettohantering av koncernens betalningsfléden. For att uppna en
kostnadseffektiv hantering av koncernens ranterisk gérs en bedémning av den
ranterisk som uppstar vid upptagande av ett enskilt an med kort réntebindning,
varefter rAntederivattransaktioner genomférs vid behov for att uppna énskad
rantebindningstid pa total upplaning.

Policy Mal Utfall

Belaningsgrad Ej 6ver 75% 66,4%

Rantetéackningsgrad Minst 1,8 ggr 2,0 ggr
Rénterisk

— genomsnittlig réntebindning 2-4 ar 24 ar

Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering

Likviditetsreserv for att 268 726 Tkri

kunna fullgéra outnyttjat beviljat

Likviditetsrisk betalningsforpliktelser laneutrymme

Soliditet Minst 25% 25,3%

NOTER 2012

23. TRANSAKTIONER MED NARSTANDE

En av bolagets tidigare agare Lantbrukarnas Ekonomi AB &r en del av Lantbru-
karnas Riksférbund, LRF. Under 2012 har ett av LRF heldgda dotterbolag, LRF
Konsult AB, hyrt lokaler av Diés och i samband med detta erlagt hyra om sam-
manlagt 2 257 Tkr (2 717). Lantbrukarnas ekonomi AB &r sedan augusti 2012
inte l1dngre aktieagare i Dids.

Samtliga transaktioner med narstaende bedéms ha skett till marknadsmassiga
villkor. Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Dids
Fastigheter AB eller dess dotterbolag har sjalv, via bolag eller narstaende haft
nagon delaktighet i affarstransaktion genomford av Diés som var eller ar ovanlig
till sin karaktar eller villkor och som intraffat under 2012.

24, HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Den 25 oktober 2012 offentliggjordes namnen pa de fyra representanter som
ingar i Di6s Fastigheters ABs valberedning infor arsstdmman den 25 april 2013.
Darefter har Klévern AB avsagt sig sin plats. Klévern ersatts av Bengtssons
Tidnings AB — Jonas Bengtsson.

Dits valberedning bestar av de fyra storsta dgarna och principen pa ersattare
gar till den som storleksmassigt star
narmast i tur. Efter forandringen bestar valberedningen av féljande represen-
tanter:

AB Persson Invest — Bob Persson
Humlegarden Holding Il AB — Per-Arne Rudbert
Brinova Inter AB — Bo Forsén

Bengtssons Tidning AB — Jonas Bengtsson.

FASTIGHETSFORSALJNINGAR

Dios siljer fastighetsportfolj i centrala Sundsvall

Den 26 november 2012 tecknades avtal om forsaljning av tva stycken regis-
terfastigheter, Mercurius 5 och 12, i Sundsvall. Fastigheterna som bestar av
objekten Mercurius 5, 11 och 12, Minerva 4 och 6 samt Bacchus 10 omfattar en
area om 16 300 kvm. Forsaljningen sker i bolagsform till ett underliggande
fastighetsvarde om 140 Mkr. Fastigheterna tilltrads efter ny fastighetsbildning
vilket inte var klart den 31 december 2012. Fastigheterna tilltraéddes efter ny
fastighetsbildning 28 februari 2013.

Dios siljer industrifastighet i Skelleftea

Di6s Fastigheter AB (publ) salde per den 9 januari 2013 fastigheten Muttern 3 i
Skellefted. Fastigheten har en area om 920 kvm. Képare &r MaBo Property AB
och képeskillingen uppgick till 3,5 Mkr. Tilltradesdag den 15 januari 2013.

UTHYRNINGAR

Clas Ohlson 6ppnar butik i IN-gallerian

Den 6 mars 2013 offentliggjordes Clas Ohlsons etablering i IN-gallerian i Sunds-
vall. IN-gallerian finns i hjartat av stenstan i Sundsvall, dar kvarteret Lyckan
tillsammans med kvarteren Halsan och Gladjen bildar Norrlands stérsta citygal-
leria. Diés ombyggnation for Clas Ohlson, ar en del i den langsiktiga foradlings-
planen for IN-gallerian som syftar till att ytterligare mota saval hyresgésternas
som besdkarnas behov och drivkrafter.

Etableringen av Clas Ohlson blir ett viktigt komplement till den totalupple-
velse som Dids vill erbjuda besokarna i IN-Gallerian. Clas Ohlson har gatt med
vinst varje ar sedan starten 1918 och under verksamhetsaret 2012/13 planerar
foretaget att etablera 15-20 nya butiker
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKINANDE 20172

Styrelsen och verkstillande direkedren intygar hirmed att &rsredovis-
ningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2 och
ger en rittvisande bild av foretagets stillning och resultat och att
forvaltningsberittelsen ger en rittvisande versike éver utvecklingen
av foretagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver visent-
liga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget stdr infor.

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att koncernre-

dovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ger en rittvisande
bild av koncernens stillning och resultat och att forvaltningsberit-
telsen for koncernen ger en rittvisande 6versike over utvecklingen
av koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver
visentliga risker och osikerhetsfaktorer som de foretag som ingdr i
koncernen stir infor.

Ostersund den 19 mars 2013

Bob Persson Thorsten Asbjer
Ordforande Ledamot
Gustaf Hermelin Ragnhild Backman
Ledamot Ledamot
Anders Bengtsson Tomas Mellberg Maud Olofsson
Ledamot Ledamot/ Ledamot
Personalrepresentant
Christer Sundin
Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse har avgivits den 19 mars 2013

Deloitte AB

Lars Helgesson

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE 2012

TILL ARSSTAMMAN 1 DIGS FASTIGHETER AB
ORGANISATIONSNUMMER 556501-1771

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Dios Fastigheter AB for rikenskapsiret 2012-01-01--
2012-12-31. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingdr i
den tryckea versionen av detta dokument pa sidorna 33-58.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR FOR

ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
uppritta en rsredovisning som ger en rittvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och en koncernredovisning som ger en rittvisande bild
enligt International Financial Reporting Standards, sisom de antagits
av EU, och drsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstillande direktoren bedomer dr nodvindig for att
uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte inne-
haller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR
Virt ansvar ir att uttala oss om érsredovisningen och koncernredo-
visningen pa grundval av vir revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kriver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppn rimlig sikerhet att arsredovisning-
en och koncernredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhdmcta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i drsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna fér visentliga felaktigheter
i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
péd oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beakrar
revisorn de delar av den interna kontrollen som ér relevanta for hur
bolaget upprittar arsredovisningen och koncernredovisningen for att
ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsdtgirder som ir
indamdlsenliga 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 arsredovisning-
en och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for 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 stéllning per den 31
december 2012 och av dess finansiella resultat och kassafloden for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprit-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella stillning per den
31 december 2012 och av dess finansiella resultat och kassafloden

DIOS ARSREDOVISNING 2012

for dret enligt International Financial Reporting Standards, sasom de
antagits av EU, och drsredovisningslagen. Forvaltingsberittelsen ar
forenlig med érsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar.

Vi tillstyrker dérfor att drsstimman faststiller resultatrakningen
och balansrikningen fér moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Utdver vir revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betrif-
fande bolagets vinst eller f6rlust samt styrelsens och verkstillande
direkedrens forvaltning for Diss Fastigheter AB for rikenskapsaret
2012-01-01--2012-12-31.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

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

REVISORNS ANSVAR

Virt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget dill
dispositioner betriffande bolagets vinst eller f6rlust och om férvalt-
ningen pa grundval av vir revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller frlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om f6rslaget 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag f6r vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
visentliga beslut, dtgirder och forhédllanden i bolaget for att kunna
bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande direktoren ér
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon sty-
relseledamot eller verkstillande direktoren pa annat sitt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmcat 4r tillrickliga och
indamalsenliga som grund for vira uttalanden.

UTTALANDEN

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsret.

Ostersund den 19 mars 2013
Deloitte AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor
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BOLAGSSTYRNING | DIOS FASTIGHETER
Dibs Fastigheter AB (publ) (framéver benimnt Diés och bolaget) 4r ett
svenske publik aktiebolag med site i Ostersund som bedriver verksam-
het i frimst Sveriges norra regioner. Dids aktie 4r upptagen till handel
pd Nasdaq OMX Stockholm och styrning, ledning och kontroll av
bolaget fordelas mellan aktiedgarna pa arsstimman, bolagets styrelse och
verkstillande direktor. Verksamheten regleras bland annat av svensk ak-
tiebolagslag, gillande bolagsordning, Nasdag OMX Stockholm regelverk
for emittenter och svensk kod for bolagsstyrning.
Bolagsstyrningsrapporten for rikenskapsaret 2012 beskriver Dids
bolagsstyrning, ledning och forvaltning samt den interna kontrollen
avseende finansiell rapportering. Inga visentliga forindringar har skett i
forhallande till foregiende rikenskapsir. Bolagsstyrning handlar i grun-
den om hur bolaget ska styras och drivas i ett aktiedgarperspektiv. Mélet
med hog kvalitet i styrning och kontroll av verksamheten &r att garantera
en god utveckling av Diés affirer vilket gynnar bolagets uppdragsgivare,
aktiedgare, hyresgister och medarbetare. Bolagsstyrning regleras bland
annat av foljande externa regelverk och interna styrdokument:

EXTERNA REGELVERK

> Aktiebolagslagen

> Nasdaq OMX regelverk for emittenter
> Giillande redovisningslagstiftning

> Svensk kod for bolagsstyrning

INTERNA STYRDOKUMENT

> Bolagsordningen
> Instruktioner och arbetsordning for styrelse respektive VD
> Interna policies, handbocker och rikdlinjer

RAPPORTERINGSSTRUKTUR I DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)

AKTIERGARE
v
IRSSTAMMA ~ <——  VALBEREDNING
N
REVISIONSUTSKOTT/
REVISORER STYRELSE < STYRELSEN I SIN HELHET

A
o ™\ asimmsusian/
STYRELSEN | SIN HELHET

Svensk kod f6r bolagsstyrning (Koden) bygger pa principen folja eller
forklara, vilket innebir att bolag som tillimpar Koden inte vid varje
tillfalle méste folja varje enskild regel, forutsatt att eventuella avvikelser
forklaras. For rikenskapséret 2012 noterade Dibs foljande avvikelse frin
Koden:

> Koden stiller oberoende krav pa valberedningen. I Di6s bestér
valberedningen av foretridare for de fyra storsta dgarna. Forklaringar till
avvikelserna foljer i texten nedan.

BOLAGSORDNING

I enlighet med bolagsordningen 4r Diés ett publike aktiebolag, med site
i Ostersund, vars verksamhetsforemal ir att direke eller indireke genom

60.

dotterbolag 4ga och forvalta fast egendom samt idka dirmed forenlig
verksamhet. Styrelsen ska bestd av lagst tre och hégst tio ledaméter med
hogst tio suppleanter. Styrelsen véljs arligen pa ordinarie drsstimma

for tiden intill dess nista ordinarie bolagsstimma har hallits. Vad giller
entledigande av styrelseledaméter, foljer bolaget bestimmelserna i aktie-
bolagslagen. Hela bolagsordningen gar att ldsa pd www.dios.se.

AKTIEKAPITAL OCH AKTIEAGARE

Dibs Fastigheters aktiekapital utgdr ligst 74 0oo 0oo kronor och hogst
296 000 000 kronor. Antalet aktier ska vara ligst 37 000 0oo och
hégst 148 000 00o0. Varje aktie berittigar till en rost och avser en andel
av Diés aktiekapital. Vid utgingen av 2012 hade Diés Fastigheter 2 669
aktiedgare som totalt dgde 74 729 134 aktier. Storsta enskilda dgare per
den 31 december 2012 var AB Persson Invest med 15,4 procent av roster
och kapital, Humlegirden Holding ITI AB med 13,8 procent av roster
och kapital, Brinova Inter AB med 12,0 procent av réster och kapital,
Klovern AB med 11,6 procent av réster och kapital och Bengtssons Tid-
nings AB med 10,1 procent av réster och kapital. Totalt dgde foretagets
tio storsta dgare 83,9 procent av roster och kapital.

ARSSTAMMA

Arsstimman, som ir bolagets hogsta beslutande organ, ir benimningen
pé den 4rliga ordinarie bolagsstimman dé 4rsredovisningen framliggs.
Aktiedgarnas ritt att besluta om Dids angeldgenheter utévas pa rs-
stimman. Nigra av stimmans obligatoriska uppgifter 4r att faststilla
koncernens balans- och resultatrikning, besluta om vinstdisposition,
ersttningsprinciper for ledande befattningshavare och om ansvarsfri-
het for styrelseledaméterna och VD. Arsstimman viljer efter forslag
frén valberedningen (se nedan) styrelseledaméter f6r perioden fram till
slutet av nistkommande drsstimma. Infor arsstimman 2013 har bolagets
aktiedgare i god tid informerats pa www.dios.se om tid och plats for
stimman samt dven om sin ritt att fi ett drende behandlat pd stimman.
Protokoll fran foregdende érs drsstimma finns tillginglig pa foretagets
hemsida pd www.dios.se.

ARSSTAMMAN 2012

VIKTIGASTE BESLUTEN SOM FATTADES VID DIOS ARSSTAMMA DEN 2 MAJ 2012:

Arsstimman faststillde rikenskaperna for 2011 och beviljade styrelse

och VD ansvarsfrihet for 2011 érs forvaltning. Utdelning till aktiedgarna
faststilldes i enlighet med styrelsens forslag till 1,10 kronor per aktie.
Stimman fattade beslut om styrelsens forslag till principer for ersittning
och andra anstillningsvillkor f6r bolagets ledande befattningshavare.
Arsstimman beslutade att limna styrelsen ett bemyndigande, Lingst intill
nista drsstimma, att forvirva och 6verlata egna akdier, enligt styrelsens

forslag.

STAMMAN BESLUTADE OM VAL AV STYRELSE ENLIGT FOLJANDE:
Omval av Gustaf Hermelin, Thorsten Asbjer och Bob Persson, nyval av
Maud Olofsson, Ragnhild Backman och Anders Bengtsson. Samtliga
ledaméter valdes pa ett ar, vilket ér i enlighet med gillande bolagsord-
ning. Arsstimman valde Bob Persson till styrelsens ordfirande.

Vidare beslot stimman att styrelsearvode utgar med totalt 800 coo
kr att fordelas enligt foljande: 175 ooo kr till styrelsens ordférande
respektive 125 000 kr per styrelseledamot. Revisionsarvode beslots utgd

DIOS ARSREDOVISNING 2012



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 20/ 2

enligt godkiind rikning. Arsstimman beslutade att utseende av valbered-
ning infér 2013 4rs stimma ska ske enligt oforindrade principer, det vill
sdga att en valberedning som bestar av representanter for de fyra storsta
aktiedgarna ska utses senast sex manader fore drsstimman 2013. Protokoll

fore vid arsstimman den 2 maj 2012 finns att tillgd pd www.dios.se.

VALBEREDNING

Valberedningen inleds med att, i samrid med bolagets ordférande, utvir-
dera sittande styrelse. Valberedningens arbete ska priglas av 6ppenhet
och diskussion for att &stadkomma en vilbalanserad styrelse. Valbered-
ningen nominerar sedan ledaméter till Dids styrelse for kommande
mandatperiod som sedan foreslas for arsstimman. Valberedningen
limnar 4ven forslag om styrelsens och revisorernas ersittning, samt i
forekommande fall dven om val av revisor. Namnen pé valberedningens
ledaméter samt de dgare dessa foretrider ska offentliggoras senast sex
ménader fore drsstimman och baseras pd det kinda dgandet per den 15
september 2012.

| ENLIGHET MED BESLUTET HAR FOLJANDE VALBEREDNING BILDATS:
> Per-Arne Rudbert, representant for
Humlegérden (valberedning ens ordférande)
> Bo Forsén, representant for Brinova Inter AB
> Bob Persson, representant for Persson Invest
> Jonas Bengtsson, representant f5r Bengtsson Tidnings AB

Bengtsson Tidning AB ersitter Klévern AB som innan forindrat aktiein-
nehav var fjirde storsta dgare. Valberedningen representerar tillsammans
cirka 51,2 procent av rosterna i Dids. Aktiedgare som har énskat att
limna forslag till valberedningen har kunnat gora detta via e-post till
nominatingcommittee@dios.se eller brev till: Di6s Fastigheter AB, valbe-
redningen, Box 188, 831 22 Ostersund, senast den 15 februari 2013.

STYRELSENS SAMMANSATTNING

Dibs styrelse bestar av sex ledaméter. VD Christer Sundin ingdr inte i
styrelsen utan deltar som féredragande. Nedanstdende tabell visar bland
annat styrelsens medlemmar, samt styrelsens bedomning angaende
beroendestillning i forhallande till bolaget och aktiefigarna. Fér mer
information om styrelsen se sid. 64.

STYRELSENS ANSVAR

Dibs styrelse har det 6vergripande ansvaret for bolagets organisation
och ledning samt for att rikdinjer for forvaltningen av bolagets medel
4r indamélsenligt uppbyggda. Styrelsen ansvarar for utveckling och
uppfoljning av koncernens strategier genom planer och mal, beslut om
forvirv och avyttring av verksambheter, storre investeringar, tillséittningar
och ersittningar till koncernledningen samt I6pande uppf6ljning av
verksamheten under dret. Styrelsen faststiller affirsplan och arsbokslut
samt Svervakar VD Christer Sundins arbete.

STYRELSENS ARBETSORDNING

Styrelsens arbetsordning faststills 4rligen vid det konstituerande
styrelsesammantridet. Arbetsordningen revideras dirutéver vid behov.
Arbetsordningen innehéller bland annat styrelsens ansvar och arbetsupp-
gifter, styrelseordférandens arbetsuppgifter, revisionsfrigor samt anger
vilka rapporter och finansiell information som styrelsen ska f3 infor varje
ordinarie styrelseméte. Vidare omfattar arbetsordningen instruktioner
till VD. Arbetsordningen foreskriver ocksd att ett ersittnings- och ett
revisionsutskott ska inrittas samt dess uppgifter. Den senaste gillande
arbetsordningen faststilldes pd konstituerande styrelsemote den 2 maj
2012.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordférande Bob Persson leder styrelsens arbete och sikerstiller
att detta utdvas i enlighet med lagar och féreskrifter. Ordforande foljer
verksamheten i dialog med VD och ansvarar for att 6vriga ledaméter

fir den information som ér nédvéndig for hog kvalitet i diskussion och
beslut. Ordféranden ir dven delaktig i utvirdering och utvecklingsfrigor
avseende koncernens ledande befattningshavare.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2012

Vid bolagets protokollférda styrelseméten behandlades resultatstillning,
balansomslutning, delarsrapporter, drsredovisningar, fastighetsaffarer och
integrationsarbetet. S& dven framtida frigestillningar s& som marknads-
bedémningar, affirsverksamhetens inrikening och organisationsfrigor.

Invald Oberoende  Styrelsemodten  Erséttningsutskott Revisionsutskott Arvode, Tkr
Bob Persson, ordférande 2007 Nej 1111 171 3/3 175
Gustaf Hermelin, ledamot 2005 Nej 11/11 - 3/3 125
Thorsten Asbjer, ledamot 2005 Nej 10/11 nm 3/3 125
Anders Bengtsson, ledamot 2011 Nej 6/6 - 22 125
Maud Olofsson, ledamot 2011 Ja 5/6 - 12 125
Ragnhild Backman, ledamot 2011 Ja 6/6 - 2/2 125
Lars-Goran Pettersson, avg. ledamot 2010 Nej 2/5 - - -
Bo Forsén, avg. ledamot 2011 Nej 5/5 - 17 -
Anna-Stina Nordmark, avg. ledamot 2005 ja 4/5 - mnm -
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UTVARDERING AV STYRELSENS ARBETE

Arbetsordningen anger dven att en 4rlig utvirdering av styrelsens arbete
ska dga rum genom en systematisk och strukeurerad process. For 2012
har ordféranden sikerstillt att styrelsens arbete har utvirderats och att
valberedningens ordférande, Per-Arne Rudbert, har informerats om
resultatet av utvirderingen infor valberedningens nomineringsarbete
infor arsstimman 2013.

REVISIONSUTSKOTT

Inget formellt revisionsutskott 4r utsett inom Dids styrelse. Istillet agerar
styrelsen i sin helhet revisionsutskott d& man anser att detta kan ske

pa ett indamalsenligt sitt och att man kan fullgdra de uppgifter som
normalt dligger revisionsutskottet. Revisionsutskottets uppgift 4r att
Gvervaka bolagets finansiella rapportering samt effektiviteten i bolagets
interna kontroll och riskhantering, hlla sig informerad om revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen samt fortlopande triffa
bolagets revisorer for att informera sig om revisonen samt bolagets risker.
Vidare skall revisionsutskottet granska och vervaka revisorns opartisk-
het och sjilvstindighet samt utvirdera revisionsinsatsen och informera
bolagets valberedning om resultatet av utvirderingen. Bolagets revisor
har nirvarat vid tvi sammantriden under dret for att rapportera sina
iakttagelser vid granskning och bedémning av bolagets interna kontroll
avseende den finansiella rapporteringen. Styrelsens arbete som revisions-
utskott ir faststillda i styrelsens arbetsordning,

ERSATTNINGSUTSKOTT

Ersdttningsutskottet har haft dll uppgift att, inom ramen f6r de rikdlinjer
for ersdttning till ledande befattningshavare som faststilldes pa drsstim-
man 2012, bereda de frigor om ersittning till VD och évriga ledande
befattningshavare som ir foremal for styrelsens behandling. Ersittnings-
utskottet har under 2012 héllit ett sammantride dir bland annat 6versyn
av rikdinjer for ersittning till ledande befattningshavare avhandlats.

REVISORER

For granskning av bolagets 4rsredovisning jimte rikenskaperna samt
styrelsens och VD:s forvaltning utses pa drsstimman en eller tvé revisorer
med hégst tv suppleanter. Vid drsstimman 2009 valdes Deloitte AB
som revisorer fram till drsstimman 2013. Ansvarig huvudrevisor 4r Lars
Helgesson. Ersittning till Deloitte uppgick under aret till 3 449 Tkr

(5 077) varav 2 116 Tkr (1 201) avser revisionsuppdraget, 431 Tkr (1 280)
avser revision utdver revisionsuppdraget och 365 Tkr (1 745) avser Svrig
|6pande ridgivning.

INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

FOR RAKENSKAPSARET 2012

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och svensk kod for
bolagsstyrning for den interna kontrollen och att finansiell rapportering
4r upprittad i enlighet med gillande lag. Den interna kontrollen foljer
det etablerade ramverket, Internal Control — Integrated Framework,
COSO, som bestar av foljande fem komponenter: kontrollmiljs,
riskbedémning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation
samt uppfoljning. Kvalitetssikring av Dids finansiella rapportering sker
genom att styrelsen behandlar kritiska redovisningsfragor och de finan-

siella rapporter som bolaget limnar. Det innebir att styrelsen behandlar

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 20/ 2

frigor om intern kontroll, efterlevnad av regler, visentliga osikerheter i
redovisade virden, eventuella ej korrigerade felaktigheter, hindelser efter
balansdagen, dndringar i uppskattningar och bedémningar, eventuella
konstaterade oegentligheter och andra férhallanden som paverkar de
finansiella rapporternas kvalitet.

BESKRIVNING AV DEN INTERNA KONTROLLENS ORGANISATION

Kontrollmiljo - Ett effektivt styrelsearbete dr grunden for god intern
kontroll. Arbetsprocesser och arbetsordning har utarbetats for att skapa
tydliga rikdinjer for styrelsens arbete. En viktig del i styrelsens arbete dr
att utarbeta och godkinna ett antal grundliggande policys, riktlinjer och
ramverk relaterade till finansiell rapportering. Bolagets styrande doku-
ment dr benimnt ”VD instruktioner inklusive ekonomisk rapportering,
finanspolicy och kreditpolicy”. Syftet med instruktionen ir bland annat
att skapa grund for en god intern kontroll. Uppf6ljning och omarbet-
ning sker 16pande samt kommuniceras ut till samtliga medarbetare som
ir involverade i den finansiella rapporteringen. Styrelsen utvirderar
16pande verksamhetens prestationer och resultat genom ett anpassat rap-
portpaket innehéllande resultatrapport och framarbetade nyckeltal samt
annan visentlig operationell och finansiell information. Styrelsen verkar
i sin helhet sdsom revisionsutskott. Styrelsen i sin helhet har silunda
under 2012 dvervakat systemen for riskhantering och intern kontroll.
Dessa system syftar till att sikerstilla att verksamheten bedrivs i enlighet
med lagar och forordningar och ir effektiv samt att den ekonomiska
rapporteringen ir tillforlitlig. Styrelsen har tagit del av och utvirderat ru-
tinerna for redovisning och ekonomisk rapportering samt f6ljt upp och
utvirderat de externa revisorernas arbete, kvalifikationer och oberoende.
Styrelsen har under 2012 haft en genomgang med och fatt skriftlig rap-
port frin bolagets externa revisorer.

RISKBEDGMNING - Dids arbetar fortdpande och aktive med riskbedémning
och riskhantering for att sikerstilla att de risker som bolaget 4r utsatt for
hanteras pé ett indamdlsenligt sitt inom de ramar som faststillts. Dids
ledning gér arligen en riskanalys dir riskerna analyseras och bedéms
utifrdn gradering. I riskbeddmningen beaktas exempelvis bolagets
administrativa rutiner avseende fakturering och avtalshantering. Aven
balans- och resultatposter dir risken for visentliga fel skulle kunna upp-
std granskas kontinuerligt.

KONTROLLAKTIVITETER - Kontrollstrukturer utformas for att hantera de risker
som styrelsen beddmer vara visentliga for den interna kontrollen éver
den finansiella rapporteringen. Dessa kontrollstrukturer bestir dels av
en organisation med tydlig ansvarsférdelning, tydliga rutiner och klara
arbetsroller. Exempel pd kontrollaktiviteter 4r bland annat rapportering
av beslutsprocesser och beslutsordningar for visentliga beslut, sasom nya
stora hyresgister, storre investeringar, lopande avtal samt granskning av
samtliga finansiella rapporter som presenteras.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION - Bolagets styrande dokumentation i form
av policys, riktlinjer och manualer nir det géller intern- och extern kom-
munikation hélls [opande uppdaterade och kommuniceras internt via
relevanta kanaler, sdsom interna méten och interna nyhetsmejl. Samtliga
policys och manualer finns tillgingliga via bolagets intranit. Fér kom-
munikation med externa parter finns en tydlig policy som anger samtliga
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rikdinjer for hur denna kommunikation ska ske i syfte att sikerstilla
att Dios samtliga informationsskyldigheter efterlevs pa ett korrekt och

fullstindigt sitt.

UPPFOLINING OCH OVERVAKNING - Lopande uppfSljning sker pa flera nivier

i koncernen, svil pa fastighetsnivd som pa dotterbolagsniva och
koncernniva. Uppf6ljning och évervakning gors i syfte att sikerstilla

att den interna kontrollen utfors 16pande av bolagets styrelse. Styrelsen
trdffar minst en ging per ér, utan nérvaro av VD eller annan person frin
ledningsgruppen, med bolagets revisor for en genomging av nulige.
Styrelsen ser dven till att bolagets revisorer dversiktligt granskar den
finansiella rapporten fran kvartal 3. Styrelsen utvirderar arligen om en
separat funktion for internrevision ska tillsittas. Dids finansverksamhet
och ekonomi- och hyresadministration skéts frin huvudkontoret. Upp-
foljning av resultat och balans gors kvartalsvis av svil de olika funktio-
nerna som av bolagsledning och styrelse. Hantering och rapportering
granskas av bolagets revisor och utfallet rapporteras till styrelsen. Baserat
pa ovanstdende foreligger det inte ndgot behov av en separat funktion
for intern revision.

RIKTLINJER ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Arsstimman 2012 beslutade om fljande rikdlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare. Ersittning och formaner till VD beslutas

av bolagets styrelse. Ersiittningar till $vriga ledande befattningshavare
beslutas av VD i samrid med bolagets styrelse. Incitamentsprogram med
méjlighet till rorlig ersittning forekommer frin och med 2012 for bo-
lagets verkstillande direktor och for bolagets ledande befattningshavare
men nigra andra aktierelaterade ersittningar forekommer ¢j. Den rorliga
ersitningen kan maximalt uppg till en ménadslén. VD har rite till
tjinstebil samt rite till forsikrings- och pensionsférmaner enligt vid var
tidpunke gillande ITP-plan under anstillningstiden. Majlighet ges till
individuell placering. Endast kontant Ion utgor underlag for forsikrings-
och pensionspremier. Pensionsaldern for VD ir 65 ar. Mellan bolaget
och VD giller frin bolagets sida 12 ménaders uppsigningstid och frin

REVISORS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till arsstimman i Di6s Fastigheter AB
Organisationsnummer 556501-1771

VD:s sida 3 manaders uppsigningstid. Ersittning under uppsigningstid
avriknas frin inkomster frin annan arbetsgivare. Ovriga ledande befatt-
ningshavare har rétt dll tjinstebil. Under anstéllningstiden hos bolaget
har 6vriga befattningshavare rite till forsikrings- och pensionspremie
enligt vid vald tidpunke gillande ITP-plan. Msjlighet ges till individu-
ell placering. Endast kontant [6n utgér underlag for forsikrings- och
pensionspremier. Pensionséldern for 6vriga ledande befattningshavare
dr 65 ar. Uppsigningstiden fran bolaget 4r 6—12 ménader och frin den
anstilldes sida 6 manader. Di6s har en vinstandelsstiftelse som omfattar
samtliga anstillda. Avsittning till vinstandelsstiftelsen baseras pa upp-
nddd avkastning pa eget kapital och 4r maximerad till ett basbelopp per
&r och anstilld. Ovanstiende principer forvintas faststillas med samma
lydelse vid drsstimman 2013.

VD OCH KONCERNLEDNING

VD Christer Sundin leder koncernen och dess verksamhet inom de ra-
mar styrelsen fastlagt. Den senast gillande VD-instruktionen faststilldes
av styrelsen den 2 maj 2012. VD tar l6pande fram nédvindigt infor-
mations- och beslutsunderlag infor styrelseméoten och motiverar dven
forslag ill beslut. Styrelseordfrande har arligen utvirderingssamtal med
VD i enlighet med VD-instruktion och gillande kravspecifikation. VD
leder koncernledningens arbete och fattar beslut i samrad med 6vriga
ledningsmedlemmar. Koncernledningen, som bestdr av chefer for vi-
sentliga verksamhetsomriden inom Dids koncern, har veckovisa méten
dir operativa frigestillningar diskuteras. Dessutom arbetar koncernled-
ningen drligen fram en affirsplan som f6ljs upp via ménatliga rapporter
dir granskningen fokuserar pd foridling, nyinvesteringar och dllvixt.

ERSATTNING TILLVD
Christer Sundin — fast ersittning 2 531 Tkr, 6vriga formaner 84 Tkr och
pensionsavsittning 825 Tkr (not s). Ovriga i koncernledningen (4 perso-

ner) — fast ersittning 4 135 Tkr, 6vriga formaner 290 Tkr och pensionsav-

sdttningar 1 107 Tkr (not 5).

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2012 och for att den ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Vi har list bolagsstyrningsrapporten och baserat pd denna lisning och vir kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har dillricklig grund for

vara uttalanden. Detta innebir att vir lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en visentligt mindre omfatt-

ning jimf6rt med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Vi anser att en bolagsstyrningsrapport har upprittats, och att dess lagstadgade information ir forenlig med arsredovisningen och koncernredovis-

ningen.
Ostersund den 19 mars 2013

Deloitte AB

Lars Helgesson

Auktoriserad revisor
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STYRELSE 2012

Frin vinster: Gustaf Hermelin, Anders Bengtsson, Bob Persson, Maud Olofsson, Thorsten /f:bjer, Ragnbild Backman, Tomas Mellberg.

GUSTAF HERMELIN

Styrelseledamot sedan 200s.

Fodd 1956.

VD Brinova AB, samt ett antal
bolag inom Brinova AB.
Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i Platzer AB samt

AMEF Fastigheter.

Utbildning: Ekonomistudier

vid HHS.

Aktieinnehav: —

64.

ANDERS BENGTSSON

Styrelseledamot sedan 2012.

Fodd 1963.

Mer in 20 4r som VD i smé och
medelstora foretag samt ett flertal
ir som managementkonsult for
bland andra Semcon AB.
Styrelseledamot och partner i
Bengtssons Tidnings AB.

Ovriga styrelseuppdrag:

Ar engagerad i etc flertal styrelse-
uppdrag.

BOB PERSSON

Styrelseordforande sedan 2011.

Fodd 1950.

Styrelseledamot sedan 2007.
Styrelseordférande och deldgare
i AB Persson Invest, Ostersund.
Ovriga styrelseuppdrag:

MAUD OLOFSSON

Styrelseledamot sedan 2012.

Fodd 195s.

Ovriga styrelseuppdrag: LKAB,
Arise AB, Creades.

Utbildning: Gymnasium.
Aktieinnehav: -

Styrelseledamot i AB Volvofinans,
Goteborg samt i NHP Eiendom

AS i Trondheim.

Utbildning: Ekonomistudier

vid Umea Universitet.

Utbildning: MBA frain Monterey Aktieinnehav: —
Institute of International Studies,
USA.
Aktieinnehav: —
THORSTEN ASBJER RAGNHILD BACKMAN
Styrelseledamot sedan 2005. Styrelseledamot sedan 2012.
Fodd 1948. Fodd 1963.
Vice VD Humlegirden VD Byggnads AB O. Tjirnberg,
Fastigheter AB. Backmans Fastighets- och

Ovriga styrelseuppdrag:

Ett antal styrelseuppdrag inom
Humlegirden.

Utbildning: Arkiteke.
Aktieinnehav: 75 ooo aktier.

Styrelseledamo

dgarna Sverige.

Foretagsutveckling AB.
Ovriga styrelseuppdrag:

t Malux AB,

Ornsksldsvik samt Fastighets-

Utbildning: Civilingenjér, KTH.
Aktieinnehav: —

TOMAS MELLBERG

Personalrepresentant.
Styrelseledamor sedan 2012.

Fodd 1959.

Har tidigare jobbat i Skanska AB,
Hallstrém & Nisses Fastighets AB
och Norrvidden Fastigheter AB.
Utbildning: Ekonomilinjen vid
Umed Universitet. fyradrig teknisk
utbildning vid Hirnésands
Gymnasium.

Aktieinnehav: 400 aktier.
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CHRISTER SUNDIN

Verkstillande direktor.

Fodd 1949.

Civilekonom. Erfarenhet frin ett
flertal fastighetsbolag bland annat
som VD f6r Hallstrom & Nisses
Fastigheter AB. Styrelseledamot

i Diés koncernens dotterbolag.
Styrelseledamot i bland annat
Peak Business & Sport AB,
Repallet, Fastigo, Destination
Ostersund. Erfarenhet som
konsult i noterade bolag.
Anstilld i Di6s sedan 200s.
Aktieinnehav: 295 124 direktigda
akder samt 50 572 akder via bolag.

BO TJALLDEN

Marknadsomrideschef Viister-
norrland sedan januari 2012.
Fodd 1959.

Byggnadsingenjor. Marknads-
omrideschef for Norrvidden
Fastigheter sedan 2004,

VD for Fastighetsidgarna Norr
1999-2004 samt marknads-
omrideschef och ansvarig for
Ecuro Sverige AB:s verksamhet
i Norrland. Styrelsemedlem i
Handelskammare Mittsveriges
regionstyrelse. Ledamot i
Hyresnimnden Sundsvall.
Anstilld i Di6s sedan 2012.

LEDNING 2012

ROLF LARSSON

Ekonomichef sedan oktober 200s.
Fodd 1964.

Civilekonom och Executive
MBA. Har haft ett antal olika
chefsroller sedan 1995, varit
medlem i ledningsgrupper

och féredragande for styrelser
sedan 1997.

Anstilld i Diés sedan 200s.
Aktieinnehav: 3 745 aktier.

ANDERS HEDSTROM
Martkenadsomrideschef Givleborg

sedan januari 2012.

Fodd 1973.

Ekonomprogram med fastighets-
inrikening Hogskolan Gavle.
Tidigare marknadsomradeschef
Giivle. Marknadsomrideschef
Falun respektive Givle pi AP
Fastigheter mellan 2001-2005.
Anstilld i Diés sedan 2005.

HANS AXELSSON
Afftirsutvecklingschef

sedan januari 2012.

Fodd 1957.

Civilingenjér KTH-L med
fastighetsekonomisk inrikt-
ning. Har bland annat varit
fastighetschef och direfter VD
for Skanska Fastigheter Nord
AB samt afférsutvecklingschef
inom Skanska Sverige AB och
for Norrvidden Fastigheter AB.
Anstilld i Diés sedan 2012.
Aktieinnehav: 500 aktier.




AKTIEN 202
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NASDAQ OMX NORDISKA BORS STOCKHOLM

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Di6s uppgar till 149 457 668
kronor. Det totala antalet aktier uppgar till
74 729 134 och aktien har ett kvotvirde om

2 kronor. Alla aktier har lika ritt i bolaget.
Aktiens id pi Nasdaqg OMX Nordiska Bérs ir
DIOS och ISIN-koden ir SEoo01634262.

KURSUTVECKLING

Diés Fastigheter AB ir sedan maj 2006 noterad
pd Nasdaqg OMX Nordiska Bérs Stockholm,
Small Cap. Slutkursen per den 28 december
2012 uppgick till 35,00 (28,50) kronor, vilket
motsvarade ett borsvirde om 2 615,5 (2 129,8)
Mkr. Som hogst har kursen under 2012 uppgatt
tll 37,90 (42,72) kronor och som ligst 28,00
(28,00) kronor.

DIGS AKTIEN 2007-2012

Frin och med den 2 januari 2012 finns Diés
Aktie noterad pd Nasdag OMX Nordiska Bérs
Stockholm, lista Mid Cap. Akdiens id ir DIOS
och ISIN-koden ir SEooo1634262

AKTIEAGARE

Vid utgingen av 2012 uppgick antalet
aktiedgare i Dios Fastigheter AB dill 2 669.

En betydande andel av aktiens dgare, 98,57
procent, dterfanns i Sverige. Enskilt storsta
dgare i Dids var per den 28 december 2012 AB
Persson Invest med 15,39 procent av aktierna.
De tio storsta dgarna stod for 83,9 procent av
innehav och roster.

UTDELNINGSPOLICY SAMT UTDELNING

TILL AKTIEAGARE

Dibs ska langsiktigt dverfora minst so procent
av resultatet efter skatt dill aktiefigarna genom

utdelning alternativt aterkp av akdier. Styrelsen
foreslar en utdelning for rikenskapséret 2012
med 2,30 kr per akde (1,10). Det innebir att

50 procent (53), motsvarande totalt 171,9 Mkr
(82,2), av resultatet, exklusive orealiserade
virdeférindringar och uppskjutna skatter, delas
ut till aktiedgarna. Beslut om utdelning fattas
av arsstimman den 25 april 2013

KONTAKTER MED ANALYTIKER OCH INVESTERARE
Dibs héller 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
december 2012 till 41,30 kr (36,46).

Dids 2012
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Dids Fastigheter AB ir noterad pa Nasdag OMX
Nordiska Bors Stockholm, lista Mid Cap. Aktiens
id ar DIOS och ISIN-koden 4r SE0001634262.

Per den 28 december 2012 var antalet aktier i Di6s
74 729 134 stycken, slutkursen uppgick till 35,00

(28,50) kronor, vilket motsvarade ett borsvirde pa

2615,5 Mkr (2 129,8).

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Dios Fastigheter AB (publ) har per den 17
augusti 2012 aterkdpt 500 000 egna aktier till
ett snittpris om 34,00 kr per aktie. Aterképet har
skett i enlighet med det beslut som fattades av
rsstimman den 2 maj 2012.

Arsstimman gav styrelsen ert bemyndigande atr
lingst intill nista drsstimma forvirva egna aktier.
Forvirv fir ske av higst det antal aktier som vid varje
tidpunkt motsvarar 10 procent av samtliga bolagets

utgivna aktier.
Diés silde per den 21 december 2012, hela

Sitt innehav av 500 000 egna aktier till ett
genomsnittspris per akte for 34,80.

2009 2010 2011 2012 2013
DATA PER AKTIE

2012 2011 2010 2009 2008 2007
Resultat per aktie, kr 573 4,58 6,74 3,06 -3,82 4,26
Borskurs per 31 dec 35,00 28,50 38,60 28,00 17,20 30,60
Utdelning per aktie, kr 2,30 1,10 1,75 1,75 1,40 1,40
Utdelning i % av forvaltningsresultatet 50 53 51 43 45 51
P/E tal, ggr 6,1 6,2 57 9,2 -4,5 7,2
Eget kaptial/aktie, kr 41,30 36,46 40,63 33,99 31,81 40,30
Antal aktier per 31 dec, tusen 74729 74729 37 365 33 968 33 968 33 968
Genomsnittligt antal aktier, tusen 74729 39771 34148 33968 33 968 33771

" Styrelsens forslag
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STORSTA AKTIEAGARE - PER 28 DECEMBER 2012 INNEHAV - PER 28 DECEMBER 2012

B Innehav och Antal Antal Innehav  Roster Marknads-
Agare Antal aktier roster i procent Innehav aktiedgare AK (%) (%) vérde (KSEK)
AB Persson Invest 11 499 691 15,39 1-500 1398 315419 0,42 0,42 11 040
Humlegarden Holding Il AB 10 302 510 13,79 501 - 1000 463 384 515 0,51 0,51 13 458
Brinova Inter AB 8930 754 11,95 1001 - 5000 625 1328 280 1,78 1,78 46 490
Klévern AB 8671 889 11,60 5001 - 10000 80 574 269 0,77 0,77 20 099
Bengtssons Tidnings AB 7 518 222 10,06 10001 - 15000 25 303 156 0,41 0,41 10610
Lansforsakringar Fastighetsfond 4908 384 6,57 15001 - 20000 13 234 807 0,31 0,31 8218
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 4 498 239 6,02 20001 - 65 71588688 95,80 95,80 2 505 604
Fastighets AB Eric Ekblad 2600 000 3,48 SUMMA

Lansforsakringar Jamtiand 2000 002 268 2012--12-28 2669 74729134 100,0 100,0 2615520
Ralf Ekblad 1,800 000 241 Per den 28 december hade Dios Fastigheter AB 2 669 aktiedgare.
Summa stbrata bgare 62729 691 83,94 En ‘betydand.e andel av akt.ien? dgare, 98,57 procent, dterfanns i
. Sverige. Enskilt storsta dgare i Di6s var AB Persson Invest med 15,39
Ovriga agare 11999 443 16,06 procent av akderna. De tio storsta dgarna stod for 83,94 procent av
Totalt samtliga dgare 74729 134 100,0 innehav och roster. Dids dger inga (-) egna aktier dd innchavet av de

500 000 aktier, som forvirvades genom ett dterkdp den 17 augusti 2012,
saldes per den 21 december 2012.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

DIOS ARSREDOVISNING 2012

Tidpunkt Handelse Okning av antalet aktier ~ Totalt antal aktier Okning av aktiekapitalet, Kr  Totalt aktiekapital, Kr Kvotvirde, Kr
2005-01-01 Vid arets bérjan - 10 000 - 100 000 10,00
2005-05-30 Split, 100:1 990 000 1 000 000 - 100 000 0,10
2005-05-31 Nyemission 1489 903 2489 903 148 990 248 990 0,10
2005-09-01 Nyemission 1503 760 3993 663 150 376 399 366 0,10
2005-11-15 Fondemission - 3993 663 - 39 936 630 10,00
2005-11-15 Split, 5:1 15974 652 19 968 315 - 39 936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333400 28301715 16 666 800 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000 000 33301715 10 000 000 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 33 967 965 1332500 67 935 930 2,00
2010-10-29 Apportemission 99 729 34 067 694 199 458 68 135 388 2,00
2010-12-14 Nyemission 3285 466 37 353 160 6570 332 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 60218 703 45708 272 120 436 806 2,00
2011-12-14 Nyemission 14 510 431 74729 134 29 020 862 149 457 668 2,00
2012-12-31 Vid arets slut 74729 134 149 457 668 2,00
ARSSTAMMA via Di6s hemsida www.dios.se. Vid anmilan ska ~ samband med anmilan. Ombud for aktieéigare

Arsstimma for Dibs Fastigheter AB 4ger rum
torsdag den 25 april, 2013, kl. 11.00, pd Dids
huvudkontor, Ringvigen 4, Ostersund.
Aktiedgare som dnskar delta i bolagsstimman
ska dels:
® Vara inford i den av VPC AB forda aktie-
boken fredag den 19 april 2013.
¢ Anmiila sin avsikt att delta vid arsstimman
senast kl. 12.00 fredag den 19 april 2013.
Anmilan om deltagande pd stimman kan
ske per post till Digs Fastigheter AB, Box 188,
831 22 Ostersund, per telefon 0770-33 22 00 eller

aktiedgare uppge namn, person-/organisations-
nummer, adress och telefonnummer, aktieinne-
hav samt eventuella bitriden.

Akdiedigare som har valt att forvaltarregistrera
sina aktier maste for att f3 delta i stimman till-
filligt omregistrera sina aktier i eget namn hos
VPC AB i si god tid att omregistrering 4r utford
fredagen den 19 april 2013. Begiiran om sidan
omregistrering maste goras i god tid fore
nimnda dag.

I de fall som ombud deltar pd stimman bér

behérighetshandlingar skickas in till bolaget i

ska uppvisa dagtecknad fullmakt som pa dagen
for arsstimman inte fir vara dldre 4n ett 4r.
Om fullmakesgivaren ér juridisk person, ska
registreringsbevis eller annan handling uppvisas
som utvisar firmatecknarens behorighet.

Styrelsen foreslar en utdelning om 2,30
kronor per aktie. Som avstimningsdag for
utdelning, innebirande ritt att erhélla utdel-
ning, foreslds tisdag den 30 april 2013. Beslutar
bolagsstimman enligt lagt forslag beriknas ut-
delning komma att utsindas av VPC mandag
den 6 maj 2013.
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68.

Di6s genomfoérde per 2011-12-30 ett rorelseforvarv av Norrvidden Fastigheter
AB. Resultatrakningen for Dids har inte paverkats av férvarvet medan balans-

KASSAFLODESANALYSER, Mkr

rakningens omslutning innefattar forvarvet, vilket dven far paverkan pa vissa 2012 2011 2010 2009 2008
nyckeltal.
Kassaflode fran den lI6pande
. verksamheten 313,3 173,0 38,7 87,0 52,0
RESULTATRAKNING, Mkr A . )
Kassafléde fran investerings-
2012 2011 2010 2009 2008 verksamheten -107,0 -5922 -537,0 491 -30,6
Hyresintakter 13002 5867 4860 4629 4528  Kassaflode fran finansierings-
- verksamheten -190,0 462,2 510,4 -26,0 22,2
Ovriga intakter 31,1 14,7 13,2 14,5 171
Avrets kassaflode 16,3 43,0 12,1 12,0 -0,8
Fastighetskostnader -565,1 -2741 -213,6 -204,5 -209,8 —
Likvida medel
Driftsdverskott 766,2 327,3 2856 273,0 260,0 vid arets slut 1201 103,8 60,8 48,7 36,7
Avskrivning materiella
rRGSRETEEne T e mmpelll FNANSELANYGRETAL |
Central administration 948" 4912 -30,9 -324 -274
Avkastning pa eget kapital, % 14,7 8,6 17,2 93 -10,6
Vardeforandring fastigheter,
realiserad 8,9 31,8 10,7 0,5 10,6 Avkastning pé totalt kapital, % 6,5 4,6 9,0 53 -0,5
Vardeférandring fastigheter, Avkastning pa sysselsatt
orealiserad 1796 1752 1632 -529 -2340  kapital, % 6.8 4.8 9.8 60 11
Rérelseresultat 856,7 4835 4246 1842 54  Soliditet, % 253 229 283 2719 263
Belaningsgrad fastigheter, % 66,4 69,2 69,9 711 71,0
%fcia;'%f;‘éfingar Réntetéckningsgrad, ggr 2,0 1,9 2,0 2,2 1,7
réntederivat -76,3 88,2 3,5 324 46,6  Skuldsattningsgrad, ggr 2,7 31 2,6 2,1 2,3
Resultat fran
finansiella poster -3285 -1442 -122,3 -1059 -1341
Resultat fore skatt 4519 2511 3058 110,7 -1757 DATA PER AKTIE
Aktuell skatt 62 80 ~10.0 21 16 Resultat per aktie, kr 573 4,58 6,74 3,06 -3,82
Uppskjuten skatt 14,2 659 61,9 31 39,1 Eget kapital per aktie, kr 41,30 36,46 40,63 33,99 31,81
o Kassaflode per aktie, kr 4,50 3,17 3,59 3,90 2,73
Minoritetens andel -3,1 5,0 -3,6 -1,4 8,3
A Genomsnittligt antal utesta-
rets resultat ende aktier vid arets utgang,
hanférigt till tusen 74729 39771 34148 33968 33968
moderbolagets aktiedgare 428,5 182,2 230,3 104,17 -129,9
) 8 ) anforiaa till forv3 - Antal utestdende aktier vid
2Varav 37 859 Tkr avser omstrukt.urenngskostna%r Ta.n or|.|ga“tllluorvarvet av Norrvndden periodens utgang, tusen 74729 74729 37365 33968 33968
Varav 13 544 Tkr avser transaktionskostnader hanforliga till forvarvet av Norrvidden.
Utdelning per aktie, kr 2,30" 1,10 1,75 1,75 1,40

2012 2011 2010 2009 2008 2007
Forvaltnings 11877,6 11562,2 5203,7 3906,2 38988 40673
fastigheter
Ovriga materiella 12,3 13,5 9,2 11,1 13,2 23,0
anlaggningstillgangar
Finansiella 11,2 19,3 6,1 8,3 2,8 0,7
anlaggningstillgangar
Uppskjuten - - 36,8 1201 122,7 83,5
skattefordran
Kortfristiga fordringar 172,0  180,1 51,9 46,1 37,5 79,9
Likvida medel 120,1 103,8 60,8 48,7 36,7 37,5
TILLGANGAR 12193,1 118789 5368,6 41405 4111,7 42919
Eget kapital 3086,1 27245 15183 11545 1080,6 13693
Uppskjuten 593,4 5558 - - - -
skatteskuld
Langfristiga skulder 78949 8013,3 36542 24721 2467,7 27065
Kortfristiga skulder 618,8 5853  196,1 5139 5634 216,1
SKULDER OCH
EGET KAPITAL 12193,1 118789 5368,6 41405 4111,7 42919

1 Styrelsens forslag

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL, VID ARETS SLUT

2012 2011 2010 2009 2008
Antal
fastigheter 378 385 142 114 120
Uthyrbar yta, kvm 1504738 1516549 699 670 547 350 558 900
Bokfért varde
forvaltningsfastigheter, Mkr 11 877,6 11 562,2 5203,7 3906,2 3898,8
Hyresvarde, Mkr 1464,3 654,8 536,99 5122 4985
Ekonomisk uthyrnings-
grad, % 88,8 89,6 90,5 90,4 90,8
Overskottsgrad, % 58,9 55,8 58,8 59,0 57,4
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DEFINITION NYCKELTAL 20| 2

FINANSIELLA
AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat i forhillande
dll genomsnitdligt 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 tillgAngar beriknas 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 ¢j rintebirande
skulder och avsittningar. Ge-
nomsnittligt sysselsatt kapital be-
riknas som summan av ingiende
och utgdende balans dividerad

med tva.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med totala
tillgingar vid periodens utging.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rintebirande och andra skulder
avseende fastigheter dividerat
med fastigheternas bokfrda
virde vid periodens utging.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat efter finansiella poster,
exklusive orealiserade virdefor-
indringar, plus finansiella kost-
nader i forhallande till finansiella
kostnader under perioden.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebirande skulder i forhal-
lande till eget kapital vid perio-
dens utging.

DIOS ARSREDOVISNING 2012

AKTIERELATERADE

Dibs har inga utestiende finan-
siella instrument som kan ge

upphov till utspidningseffeke.

RESULTAT PER AKTIE

Periodens resultat efter skatt, hin-
forligt till innehavare av aktier,
dividerat med genomsnittligt
antal utestiende aktier.

EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utging
dividerat med antal utestiende
aktier vid periodens utging.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fore skatt, justerat for
orealiserade virdeforindringar,
plus avskrivningar minus aktuell
skatt dividerat med genomsnitt-
ligt antal utestiende akdier.

GENOMSNITTLIGT ANTAL

UTESTAENDE AKTIER

Antal utestiende aktier vid
periodens bérjan, justerat med
antalet aktier som emitterats eller
aterkopts under perioden viktat
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 utdel-
ning dividerat med antal utesta-
ende akder vid periodens utging.

FASTIGHETSRELATERADE OCH OVRIGA

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Periodens hyresintikeer dividerat
med hyresvirdet vid periodens
utging.

HYRESINTAKTER

Periodens debiterade hyror
minus hyresforluster och hyres-
rabatter.

HYRESVARDE
Debiterad hyra for perioden med
tilligg for beddmd marknadshyra

for vakanta areor.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens driftoverskott dividerat
med periodens hyresintikeer.

DIREKTAVKASTNING

Driftoverskott dividerat med
fastigheternas marknadsvirde vid
periodens utging.

DRIFTOVERSKOTT

Hyresintikter minus drift- och
underhallskostnader, tomt-
ritsavgild, fastighetsskatt och
fastighetsadministration.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for el, uppvirmning,
vatten, fastighetsskotsel, renhall-
ning, forsikringar samt Ipande

underhall.

FASTIGHETSKATEGORI
Fastigheternas huvudsakliga
anvindning baserat pd areans
fordelning. Den typ av lokalarea
som svarar for den storsta an-
delen av fastighetens totala area

avgor hur fastigheten definieras.

LOKALSLAG

Arean fordelas efter hur den
anvinds. Fordelning gors pa kon-
tor, butiker, bostider, industri/

lager samt ovrig area.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
Bedomt marknadsvirde enligt
senast gjorda virdering.

69.




FASTIGHETSFORTECKNING 20 ]2

Industri/ . Totalt
Dalarna Kommun Adress Bostader Butik  Kontor lager Ovrigt Kvm
Bjorken 8 Falun Bergmastaregatan 2 86 0 2277 41 0 2404
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 0:a Hamngatan 16, 18 471 619 0 0 600 1690
Fisken 5 Malung Gronlandsvagen 23 0 2298 93 0 390 2781
Frigga 7 Borlange Malaregatan 1 0 1276 2196 122 0 3594
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
Hammaren 6 Borléange Hammargatan 4-6 0 4475 1002 400 0 5877
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
Intagan 1 Borlange Rdéda Véagen 1 0 0 32 681 49 795 33 525
Kansliet 20 Falun Nybrogatan 20 124 0 15314 342 4979 20759
Képmannen 3 Falun Holmgatan 13 670 530 180 0 400 1780
K&pmannen 4 Falun Falugatan 5 1687 1395 325 33 0 3440
Lasarettet 16 Falun Svardsjégatan 28 86 0 233 0 1655 1974
Mimer 1 Borlange Stationsgatan 2-4 0 2 646 2773 370 1302 7091
Mobyarna 113:4 Malung Vastra Industrigatan 0 0 15 24 413 0 24 428
Malaren 3 Borlange Skomakargatan 18 0 0 883 0 350 1233
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
Rolf 2 Borléange 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 Borléange Borganasvagen 30 401 3589 1631 823 0 6 444
Sigrid 10 Borléange Borganasvagen 26 0 2431 3 466 275 0 6172
Sigrid 11 Borléange Stationsgatan 12 0 1482 978 12 0 2472
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
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 Milldkersgatan 6 0 0 3895 369 298 4 562
Stranden 20:4 Mora Hantverkaregatan 14 0 0 2365 0 507 2872
Stranden 35:7,35:8  Mora Kyrkogatan 10 1397 904 287 20 0 2608
Teatern 6 Falun Engelbrektsgatan 25, Stigaregatan 7A-B, Sturegatan 58 0 63 1925 0 0 1988
Tyr 10, Valhall 1 Borléange Wallingatan 37 0 72 6534 32 0 6 638
Verdandi 10 Borlange Borganasvéagen 46-48 0 834 861 2727 4701 9123
Verdandi 9 Borléange Borganasvagen 42-44 195 1192 1415 361 0 3163
Summa Dalarna 12812 62027 122309 38893 26991 263032
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GAVLEBORG

Industri/ . Totalt

Gaévleborg Kommun Adress Bostader Butik  Kontor lager Ovrigt Kvm
Alderholmen 18:1 Gavle Hamntorget 6, 2:a Magasinsgatan 1 0 0 1829 1180 0 3009

Hamntorget 4, Férsta Magasinsgatan 1, Andra Maga-
Alderholmen 19:2 Gavle sinsgatan 2, 4A 0 0 793 0 0 793
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; Norra

Skeppsbron 7 0 0 1766 0 0 1766
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 Sdderhamn Koépmangatan 13 0 2481 0 0 0 2481
Furan 10 Sdderhamn Kungsgatan 10 709 257 0 0 316 1282
Furan 9 Sdderhamn Koépmangatan 15 1059 3 566 334 0 162 5121
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
Jarvsta 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;

Nygatan 9-11, 9A-1, 9K-N, 11A-I, 11K-M (Gavle) 4940 3467 1132 489 180 10208
Norr 14:5 Gavle Norra Kansligatan 7-9; Norra Slottsgatan 8, 10; Nygatan

21, 23 (Gavle); Ruddammsgatan 24, 26 0 6784 1109 289 193 8375
Norr 16:5 Gévle Norra Képmangatan 13; Norra Radmansgatan 12, 12C;

Nygatan 29-31 (Géavle) 0 258 6385 479 0 7122
Norr 19:4 Gavle Hattmakargatan 10; Nygatan 41 0 866 2000 0 0 2 866
Norr 23:5 Gavle Nygatan 22, N Ra&dmansgatan 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 22535
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; Norra Strand-

gatan 15-17 0 1920 5172 0 0 7 092
Norr 6:7 Gavle Norra Képmangatan 21; Norra Radmansgatan 20;

Staketgatan 32, 34 0 959 2473 0 68 3500
Norrkamsta 16:3 Ljusdal Norrkédmstaleden 8-20, 12B 50 500 1924 13515 8 15997
Norrkédmsta 17:2 Ljusdal Norrkédmstaleden 7 0 0 2300 0 0 2300
Naringen 11:3 Gavle Stromsbrovagen 18 0 0 1981 2057 0 4038
Naringen 12:2 Gavle Stréomsbrovagen 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 Létangsgatan 6-12 0 0 0 25400 0 25400
Naringen 6:4 Gavle Létangsgatan 13 0 0 904 624 0 1528
Naringen 8:5 Gavle Strdmsbrovagen 19 0 0 0 5945 0 5945
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Industri/ Totalt

Gavleborg Kommun Adress Bostader Butik  Kontor lager Ovrigt Kvm
Svalan 6 Soderhamn 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 Sédra Kansligatan 27;

Sédra Kungsgatan 32, 32A-H, 32J-P 1320 1401 0 130 0 2851
Sddertull 33:1 Gavle S Kungsgatan 59, Helgdgatan 2, 0 3113 2 466 791 4678 11048
Sorby Urfjall 27:2 Gavle Ralsgatan 2-4 0 0 354 4688 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 Jérnvégsgatan 39;

Stationsgatan 1-5 0 3337 658 20 0 4015
Vaster 4:17 Gavle V:a Vagen 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 Gévleborg 11254 51213 76472 95809 18761 253 509

Industri/ B Totalt

Vasternorrland Kommun Adress Bostader Butik  Kontor lager Ovrigt Kvm
Adjunkten 3 Harnésand Backgrand 16; Brunnhusgatan 8 684 0 751 0 0 1435
Aeolus 5 Sundsvall Koépmangatan 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 0 787 314 1288 0 2389
Apollo 3,7, 8 Sundsvall Tradgardsgatan 1-3 933 1005 77 1201 193 3409
Arbetet 3 Sundsvall Centralgatan 11; Esplanaden 8-10;

Radhusgatan 25; Tradgardsgatan 24 0 794 3087 151 520 4552
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; Sodra Jarnvagsgatan 29 0 263 1300 185 0 1748
Bjérneborg 10, 12 Sundsvall Bjorneborgsgatan 47, Bjérneborgsgatan 41 0 0 3028 2271 0 5299
Bjérneborg 11 Sundsvall Bjérneborgsgatan 37 0 0 6709 0 0 6 709
Borgmastaren 10 Sundsvall Képmangatan 19, N.a Jarnvagsgatan 24 0 0 4244 368 873 5485
Borsen 1 Harndsand Kdépmangatan 9; Nybrogatan 1; Skeppsbron 7 1074 928 1485 100 0 3587
Cupido 5 Sundsvall K&pmangatan 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 10979 4 644 792 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 Harndésand Stora Torget 3A-D, 4A-D; Tradgardsgatan 2; Vastra

Kyrkogatan 1 0 1479 2259 91 0 3829
Halsan 6 Sundsvall Storgatan 26; Centralgatan 6 1281 989 1039 77 0 3385
Halsan 7 Sundsvall Storgatan 28; Centralgatan 4; Torggatan 1-3;

Sjogatan 15-17, 16-18 0 7785 3329 559 8 11 680
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Industri/ B Totalt
Vasternorrland Kommun Adress Bostader Butik  Kontor lager Ovrigt Kvm
Hégom 3:170 Sundsvall Bergsgatan 130 0 0 4623 244 0 4 867
Hoégom 3:186 Sundsvall Tegelvagen 20-22 0 0 1500 1888 0 3388
Hégom 3:189 Sundsvall Telgelvéagen 17 0 0 367 2213 0 2580
Kandidaten 3 Harnésand Seminariegatan 11-33; Eriksbergsgrand 12A-B 1789 0 0 150 0 1939
Kompaniet 1 Sundsvall Bataljonsvagen 8; Kompanivagen 2 76 0 576 906 0 1558
Kopparslagaren 28 Harnésand 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 Harndsand Bergsstigen 18 241 0 0 0 0 241
Koépmannen 9 Harndsand Koépmangatan 5-7; Nybrogatan 2; Skeppsbron 3 759 1142 2519 361 1035 5816
Lagmannen 9 Sundsvall Fredsgatan 3-5; Sodra 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; Varvs-
grénd 1 152 8973 107 162 2 9396
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 3006
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; Strandgatan
2-4; Tullgatan 5, 2; Sjégatan 1, 7, 6-8 0 0 560 18 0 578
Minerva 4 Sundsvall Sjogatan 6-8 318 899 2060 57 0 3334
Minerva 6 Sundsvall Storgatan 12-14 1701 997 166 208 0 3072
Motorn 3 Harndésand 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 Baldersvéagen 15; Kungsvagen 17A-D, 19A-C, 21, 23A-
B, 25 90 0 2172 24 6 164 8450
Norrmalm 1:24 Sundsvall Universitetsallén 32 0 462 1771 199 1467 13 898
Notarien 5 Harndsand Eriksbergsgrand 6A-C; Norra Kyrkogatan 16A-C, 18A-D 5467 0 328 0 0 5795
Penningen 12 Sundsvall Storgatan 29; Varvsgrand 3 0 0 1522 0 0 15622
Penningen 9 Sundsvall Storgatan 23-27; Thulegatan 4 96 2371 1469 124 1759 5819
Raétten 1 Sundsvall Centralgatan 9; Esplanden 6; Kyrkogatan 17; Radhus-
gatan 20 935 0 1185 0 0 2120
Réavsund 1:338 Sundsvall Pionvéagen 5 0 0 0 14 249 0 14 249
Saltvik 2:68 Harnésand Saltviksvagen 11 0 0 2578 0 0 2578
Skepparen 5, 8 Harndsand Storgatan 44A-D 767 0 216 0 0 983
Skepparen 6, 7 Harndsand - 0 0 0 0 0 0
Skutan 8 Harndsand Djuphamnsvagen 3-7 0 39 912 1528 0 2479
Skons Prastbord 1:58 Sundsvall Larlingsvagen 15, 15A 0 0 606 2700 0 3 306
Skons 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 4 658
Skonsberg 1:73 Sundsvall Lagergatan 12-14 0 0 5762 0 0 5762
Skénsmon 2:13 Sundsvall Kontorsvagen 8 0 0 481 3332 0 3813
Skénsmon 2:4 Sundsvall Kolvagen 15 0 850 2215 300 0 3365
Skénsmon 2:5 Sundsvall Kolvagen 19-21 0 0 2719 0 0 2719
Skénsmon 2:97 Sundsvall Kolvagen 17 0 0 2 560 1" 0 2571
Smultronet 4 Harndésand utsiktsvagen 2 456 0 0 0 0 456
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74.

Industri/ Totalt
Vésternorrland Kommun Adress Bostader Butik  Kontor lager Ovrigt Kvm
Solhdjden 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 Harnésand 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 Fiskaregatan 6; Strengbergsgatan 1, Brunnhusgatan 37,
1,3,13,14,15 Harnésand Fiskaregatan 4; Strengbergsgatan 2-4 0 126 20 187 3523 840 24 676
Stadet 8, 17 Harnésand Brunnhusgatan 47-53; Salstensgrand 4, 4A-B 3252 0 0 0 0 3252
Tullen 10 Harnésand Koépmangatan 13 0 0 2318 2191 0 4509
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 Képmangatan 44 0 205 2122 59 0 2 386
Vastland 26:3 Sundsvall Finstavagen 36 0 546 0 600 1140 2286
Aland 2:87 Harndésand Ramsasvagen 55A-B, 57A-B, 59A-B, 61A-B, 63A-B,
65A-B, 67A-B, 69A-B, 71A-B, 73A-B, 75A-B, 77A-B,
79A-B, 81A-B, 83A-B, 85A-B, 87A-B, 89A-B, 91A-B,
93A-B, 95A-B, 97A-B, 99A-B, 101A-B, 103A-B, 105A-B,
107A-B, 109A-B 3548 0 0 0 0 3548
On 2:53 Harnésand Storgatan 28-30; Tradgardsgatan 5 495 1110 4 562 283 817 7 267
Summa Vasternorriand 37 353 57 544 153 109 66 694 15931 330631

Industri/ . Totalt
Norrbotten Kommun Adress Bostader Butik  Kontor lager Ovrigt Kvm
Abborren 11 Lulea Storgatan 36, 36A; Kipmangatan 45; Skomakargatan 19 0 9161 0 543 12 9715
Bergnaset 2:671 Lulea Vastra Skolgatan 10, Upplagsvéagen 28 A-B 0 0 7 335 3798 2090 13223
Braxen 1 Lulea Kdpmangatan (32), 34; Smedjegatan 12-16;
Stationsgatan 45 0 324 7 468 174 144 8110
Braxen 2 Lulea K&pmangatan 36 A-; Stationsgatan 47 A-B 0 448 303 0 0 751
Dijuret 3 Luled Blomgatan 17 0 107 628 6 626 266 7627
Gallivare 12:334 Gallivare Vuoskojarvivagen 11-23; Industricentra,
Vuoskojarvivagen 16 0 0 5817 8631 253 14 701
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
Mérten 1 Lulea Kopmangatan 38, 40A-C 0 270 4673 314 12 5269
Pelikanen 6 Lulea Smedjegatan 1 0 0 3930 90 0 4020
Porson 1:423 Lulead 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;
Stationsgatan 50 (52) 0 859 4079 10 0 4948
Simpan 1 Luled Képmangatan 42, 44A-B, 46; Kungsgatan 11-13, 13 A-B 675 385 3721 0 5 4786
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
Svarton 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 4360 0 0 54 4414
Vattenormen 8 Lulea Midgardsvagen 19 0 0 3905 0 0 3905
Summa Norrbotten 3 561 22439 80079 26289 4975 137 343
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Vasterbotten Kommun Adress Bostader Butik  Kontor Indrasgt:l/' Ovrigt Totalt
Gruvfogden 1 Skelleftead Gruvgatan 12 0 0 0 785 0 785
Hoken 2 Skelleftea Stationsgatan 5, Storgatan 38-40 871 0 2546 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 46-48, Storgatan 43 A-B, Tradgardsgatan 8 2893 717 2423 171 710 13314
Loke 7 Skelleftea Hoérnellgatan 13, Nygatan 51, Torget 2 364 1232 3041 272 3835 8744
Motorn 18 Skelleftea Platvagen 3 0 926 2624 952 0 4502
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
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 Formvéagen 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 Métarvagen 11B 0 0 240 960 0 1200
Hantverkaren 1 Umea Per Jans V&g 1-3 1222 0 0 35 0 1257
Karbinen 13 Umea Ostra Kyrkogatan 45-47 1508 0 100 0 0 1608
Kedjan 4 Umea Graddvagen 7 0 0 1783 98 0 1881
Kolven 4 Umea Sparvégen 8 0 2697 1007 1861 0 5565
Kopplingen 6 Umea Pendelgatan 2; Rondellgatan 3 0 0 3815 399 0 4214
Krukan 16 Umea Mijolkvagen 28-56 4133 0 0 0 0 4133
Krukan 18 Umea Filgréand 11-21, 25-29 2330 0 0 0 0 2330
Kérran 9 Umea Loépevagen 15-17 0 0 0 955 0 955
Matsdal 1:144 Vilhelmina Matsdal 611 0 0 0 0 0 0
Plasten 1 Vilhelmina Sélggatan 1 0 0 374 12732 0 13 106
Pumpen 3 Umea Sparvagen 20 0 497 4060 5835 0 10 392
Rind 5 Umea Nygatan 23-25; Vasagatan 17-19 342 0 6239 0 0 6 581
Rdback 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;

Véstra Esplanaden 7A-B, 9A-B 2884 1142 1508 286 556 6376
Stadshuset 7 Lycksele Fabriksgatan 12, Storgatan 24 0 394 278 816 50 1538
Stigbygeln 2 Umea Signalvagen 12 0 0 0 4321 0 4321
Stipendiet 2 Umed Ekonomstraket 1-3, 7, 11; Examensvégen 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 2260
Vale 17 Umea Kungsgatan 69-73, 69B-C, 71B, 73B; Vasagatan 10,

10B-C; Véstra Kyrkogatan 9 913 3502 4269 435 823 9942
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 Vasterbotten 23315 39727 56004 50538 9152 178 736
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Industri/ . Totalt
Jamtland 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
Befélhavaren 2 Ostersund Frosévagen 3A-C 0 0 1888 0 0 1888
Bergvik 10 Ostersund Bergsgatan 44 746 0 0 0 0 746
Boktryckaren 1 Ostersund K&pmangatan 39; Biblioteksgatan 6A-C, 8;
Storgatan 32-34, 34A-B 489 1488 1231 159 0 3367
Boktryckaren 5 Ostersund K&pmangatan 43; Postgrand 5 90 320 0 0 0 410
Boktryckaren 6 Ostersund Kdpmangatan 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 Mariebyvagen 10 A-A, 12 A-T 4514 0 0 0 200 4714
Bracke 4:4 Brécke Svedjegatan 20 0 0 0 12 000 0 12 000
Buntmakaren 2 Ostersund Toérnstens Grand 11; Stortorget 8 153 575 842 124 0 1694
Buntmakaren 3 Ostersund Prastgatan 22-24; Stortorget 10; Térnstens Grand 13 0 1107 1178 170 81 2536
Busken 1 Ostersund Splintvagen 5 0 0 2012 0 0 2012
Fabrikdren 3 Ostersund Byvégen 74 458 0 0 0 0 458
Frésé 3:7 Ostersund Oneslingan, Onevigen 1418 140 12884 1670 23879 39991
Fréso 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 Frésévagen 19 561 94 0 0 5 660
Guckuskon 1 Ostersund Lévstavagen 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 11 075
Haradshdvdingen 1 Ostersund Préastgatan 29; Térnstens 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 Grénvagen 6A-C 971 0 0 0 0 971
Kilen 1 Harjedalen Fjallvagen 7; Genvéagen (1) 0 0 1238 0 0 1238
Kommunalmannen 4  Ostersund Bergsgatan 5; Fjallgatan 4A-C; Fritzhemsgatan 1A-F 0 0 3461 1710 0 5171
Kopparslagaren 3 Ostersund Prastgatan 21; Samuel Permans Gata 7-9 990 595 3513 0 5 5103
Kopparslagaren 5 Hérjedalen - 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 Kabinbanevéagen 1 4 565 443 0 0 0 5008
Logen 6 Ostersund Kyrkgatan 47, 49, Thoméegrand 18 A-C 1450 985 1622 1959 6016
Lutfisken 2 Ostersund Odensviksvagen 19; Brunflovagen 66 1447 0 110 0 0 1557
Lutfisken 4, 5 Ostersund Odensviksvagen 15A-B, Odensviksvagen 17 2003 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; Storga-
tan 29; Zatagrand 1-11, 6-8; Postgrand 11;
Prastgatan 32-36, Storgatan 31; Zatagrénd 10-14 1306 6084 4 860 252 822 13324
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
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Industri/ Totalt
Jamtland Kommun Adress Bostader Butik  Kontor lager Ovrigt Kvm
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; Ostbergsvégen 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 Sodra 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
Musslan 16 Ostersund Bangardsgatan 21, 23-25; Fabriksgatan 3;
Furutorpsgatan 2; Radhusgatan 90, 94 145 3029 1252 1558 0 6 884
Myrten 5 Ostersund Allégatan 13; Bryggargrand 6; Ringvéagen 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 Kabinbanevégen 22 (Hotell Are Torg) 0 0 0 0 1400 1400
Mérviken 2:102 Are Sankt Olavs vag 33, 37 0 4368 0 149 3435 7952
Nejondgat 3 Ostersund Radhusgatan 104 0 0 4991 630 0 5621
Nordsvensken 1 Ostersund Havrevagen 36-168 6779 0 0 0 0 6779
Odlaren 5 Ostersund Ruuthsvégen 3 938 0 0 0 0 938
Pantbanken 1 Ostersund Hamngatan 10, 10B; Storgatan 39 337 661 1429 100 0 2527
Pantbanken 5 Ostersund Préstgatan 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;
Tjalmargatan 2 0 1375 2483 100 0 3958
Sarven 21 Ostersund Bangardsgatan 41-43 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, Skylvégen 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 Préastgatan 54, 54A-D; Storgatan 51A-B 3181 262 180 0 30 3653
Staben 2 Ostersund Préastgatan 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
Strédmmingen 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
Sore 5:26 Ostersund Angevagen 2A-E (Lit) 2176 0 0 0 0 2176
Sore 5:74 Ostersund Nasvagen 1A-B (Lit) 923 95 0 0 0 1018
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Industri/ i Totalt

Jamtland Kommun Adress Bostader Butik  Kontor lager Ovrigt Kvm
Tivolit 2 Ostersund Hornsgatan 8, 8A-B 1110 0 93 24 0 1227
Totten 1:68 Are Kurortsvagen 20 0 0 3173 830 6 870 10873
Traktorn 6 Ostersund Odenskogsvagen 13-17 0 0 2351 0 0 2 351
Traktéren 10 Ostersund Prastgatan 25 667 0 1520 23 10 2220
Traktoren 5 Ostersund Prastgatan 27; Térnstens Grand 15 260 994 426 0 0 1680
Traktoren 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 5 854
Are Prastbord 1:37  Are Arevégen 55 0 1419 2240 0 479 4138
Are Prastbord 1:76  Are Arevégen 78 648 2006 0 22 399 3075
Angsbetet 4 Ostersund Skérdevagen 1-44 3600 0 0 0 0 3600
Summa Jamtland 92288 48612 96732 57181 46 677 341489
Industri/ B Totalt

Bostader Butik  Kontor lager Ovrigt Kvm

Totalt Di6s 180582 281562 584705 335404 122486 1504738
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