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ANITAL FASTIGHETS- ANTAL UTHYRNINGSBAR
FASTIGHETER VARDE, MDR MEDARBETARE AREA, TKVM

339 19,5 156 1553

ARET | KORTHET

> HYRESINTAKTERNA OKADE MED 28 PROCENT OCH UPPGICK
TILL 1 700 MKR (1 323)

> DRIFTOVERSKOTTET OKADE TILL 1 080 MKR (806)

> FORVALTNINGSRESULTATET OKADE TILL 822 MKR (539)

> VARDEFORANDRINGARNA PA FASTIGHETER UPPGICK TILL 412 MKR (327)
> VARDEFORANDRINGAR PA DERIVAT UPPGICK TILL 27 MKR (91)

> ARETS RESULTAT EFTER SKATT UPPGICK TILL 1 029 MKR (832)

> SAMTLIGA FINANSIELLA MAL OVERTRAFFAS

> 32 FASTIGHETER TILLTRADDES | UMEA, LULEA OCH SUNDSVALL
OCH INGAR | VART RESULTAT FRAN DEN 1 FEBRUARI

> STYRELSEN FORESLAR EN OKAD UTDELNING OM 45 PROCENT TILL
2,90 KR (2,00) PER AKTIE JAMNT FORDELAD PA TVA UTDELNINGSTILLFALLEN

e SEERITE
Omslag: Nicklas Mértberg, fastighetstekniker vid Kaij
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VISION

Vi ér den mest akfiva och efferfrdgade
fastighetsdgaren pd var marknad.

D VALKOMMEN TILL DISS

Diés ér norra Sveriges marknadsledande fastighetsbolag. Vi dger, férvaltar och utvecklar fastigheter
i centrum i fio fillvéxtorter. V&r strategi ér stadsutveckling. Genom att utveckla véra fastigheter med
aftraktiva métesplatser, butiker, kontor och bostader méjliggér vi tillvaxt for véra hyresgéster, for véra

orfer och fér oss sjélva. Afférer och relationer ér nyckeln fér fortsatt framgdng. Vi méter hyresgdstens

behov genom lokal nérvaro, hég kompetens och Iéngsikiigt héllbar utveckling.

/A 1
) AFFARSIDE

Diés Fastigheter ska med lokal néirvaro éga

VARDEGRUND

aktiva. Enkla genom att vara 8ppna och
arliga. Néra genom lokal nérvaro, fill
gdnglighet och visat infresse. Aktiva
genom aff utveckla och utvecklas och
genom aff agera pd méjlighefer.

7,00
Vart Iefte ar att allt ar majligt. Vi strévar 6,00
effer att uppfattas som enkla, néra och 5,00

D UTVECKLING

och utveckla béde kommersiella fastigheter FASTIGHETSVARDE, MKR
och bostadsfastigheter pd prioriterade fill ZiL
vaxtorter. Vi ska skapa léngsiktiga véirden i
med hyresgdisten i cenfrum genom aft
agera ansvarsfullt och hdllbart. B
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VAR HISTORIA

Vid 30 érs alder startade Anders Dios frin Dalarna sin
egen byggfirma. Verksamheten blomstrade och under
mitten av 1900-talet var Anders Dios AB ett av landets
storsta byggforetag.

Foretagsnamnet Di6s levde vidare dnda till ar 2000 da
AP Fastigheter kopte ut bolaget fran borsen. Fem ar senare
valde AP Fastigheter dock att silja alla fastigheter norr om
Uppsala till ett nybildat norrlindske féretag med flera
tunga foretagarfamiljer i ryggen. De bléste liv i historien
och dopte foretaget till Di6s Fastigheter AB. I maj 2006
togs klivet in pd borsen och och vér tillvixtresa borjade.

Under de senaste tio aren har Dids stindigt utvecklats via
flera mindre och tva storre forvirv. Vid arsskiftet 2011-2012
forvirvades fastighetsbolaget Norrvidden och fastighets-
bestandet férdubblades frin drygt 5 mdr till nirmare
12 mdr. Under 2017 forvirvades delar av gamla Norr-
portens norrlandsbestind frin Castellum. Transaktionens
fastighetsvirde var 4,5 mdr och efter forvirvet uppgick
virdet pa vért totala fastighetsbestand till drygt 19 mdr.

Idag dr Dios ett av Sveriges storsta fastighetsbolag.

Vir strategi ir stadsutveckling som mojliggor tillvixe
— for vara hyresgister, for vara stider och for oss sjilva.

A¥

Asa Johansson, centrumledare, med hyresgisten Volt i Smedjan galleria i Luled, Amanda Olin, regionchef.




INNEHALL

) HANVISNING TILL FORVALTNINGSBERATTELSE,

HALLBARHETSREDOVISNING OCH GRI

Denna rapport summerar verksamhetsiret 2017 samt ger en
overgripande bild av visentliga omraden for framtiden. Vart
virdeskapande beskriver hur vi skapar lingsiktigt virde for
alla vara intressenter genom vér dvergripande strategi kring
stadsutveckling.

Vi redovisar en integrerad rapport av finansiell och ickefinansiell
information. Den lagstadgade arsredovisningen, som innehaller
forvaltningsberittelsen och finansiella rapporter, terfinns pa

s. 48—87. Hallbarhetsrapporten 4r upprittad i enlighet med
GRI-standards, nivé core. Den lagstadgade hillbarhetsrapporten
aterfinns pa foljande sidor: affirsmodell 10-11, miljsfragor
17-21, 60 och 96, sociala férhallanden och personal 17-18,
22-23, 6061, 76-77 och 95-96, minskliga rittigheter 17-18,
23-24, 60—61 och 96, antikorruption 17-18, 24, 61 och 96
samt mangfald i styrelsen 93-94.

GRI-index aterfinns pé's. 114-115 och refererar till sidhinvis-
ningar genom drsredovisningen samt till var héllbarhetsbilaga
som dterfinns pa vir hemsida, www.dios.se.
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KNUT ROSI, VD

2017 -

Resultatutvecklingen under 2017
var stark. Vi starker frvalinings-
resultatet med 53 procent, i stort
seft alla nyckeltal forbétiras och
vi héjer utdelningen fill véra
aktiedgare med 45 procent.

V&r strategi kring stadsutveckling
&r rétt i tiden och jag dr dvertygad
om aff den positiva utvecklingen
kommer att fortscitta.

FORTSATT TILLVAXT

Svensk ekonomi som helhet fortsitter att gi
bra. Tillviixten okar, sysselsittningen okar
och arbetslosheten sjunker. Vira tio stider

i norra delen av landet visar samma méonster.
Befolkningstillvixten i snitt var cirka 1 procent
under 2017 dir var marknad omfattar en
befolkning pa cirka 1 miljon minniskor.
Konjunkturen i niringslivet har forbattrats
under dret och utvecklingen tyder pa en
ytterligare forbéttring under 2018.

FASTIGHETSMARKNADEN

Fastighetsmarknaden i norra Sverige kinne-
tecknas av stabila fastighetsvirden och hog
direktavkastning. Med dagens liga rintelige
ar gapet rekordstort mellan fastigheternas
avkastning och vér finansieringsrinta vilket
ger hog intjining i verksamheten. Virde-
forindringarna i fastigheterna har under
dret varit positiva.

PROJEKT GER EN NY DIMENSION

Vi har identifierat byggritter om totalt cirka
150 000 BTA med en total investering i
nybyggnadsprojekt om cirka 4 000 mkr. Att
vi skapar nya ytor i centrum okar stidernas
attraktivitet, 6kar efterfragan pa lokaler och
driver hyresutvecklingen. Fér moderna

6

flexibla kontor i centrala ligen har vi en stark
hyresutveckling i alla vira stider. Topphyrorna
har t.ex. 8kat nira 100 procent i Umed och
Lule, ill 2 400 kr per kvm, sett till de tre
senaste aren. Den utvecklingen gor det nu
mojligt for oss att bygga nytt. De forsta
projekten beriknas paborjas under 2018 och
nirmast i tid ligger hotellprojektet Riverside

i centrala Sundsvall och bostider genom brf
Arummet i centrala Falun.

BATTRE FASTIGHETSBESTAND

Férvirvet av de 32 fastigheterna i Umes,
Luled och Sundsvall som tilltriddes i borjan
av februari blev precis s bra som vi hade
riknat med. Férutom att stirka vart hyres-
gisterbjudande effektiviserade vi administra-
tionen och minskade den totala vakansen i
bestandet. Under ret genomfdrde vi ett antal
bytesaffirer som tydligt visar att det ir i
centrum vi ska vara. Under december stirkte
vi dessutom var position i centrala Skelleftea
med fSrvirv av tvi kommersiella fastigheter.

GODA FINANSIERINGSVILLKOR

Vi har under &ret sinkt vér redan liga finansie-
ringsrdnta. Under fjirde kvartalet emitterade

vi 600 mkr via virt nyupprittade svenska fore-
tagscertifikatprogram. Programmet breddar
var finansieringsbas pa ett kostnadseffektivt
sitt. Vi hade ldgre rintekostnader dn foregdende
ar, trots en storre balansrikning, vilket vittnar
om en lag finansieringsrinta och goda relationer
med bide banker och kapitalmarknad.

ATTRAKTIV DIREKTAVKASTNING

Jag dr stolt dver att vi levererar ett s bra resultat
att styrelsen kan foresla en utdelningsokning
om 45 procent. Forslaget dr en utdelning om
2,90 kr per aktie (2,00) jimnt fordelat pa tvd
tillfillen, med 1,45 kr per tillfille. Forslaget dr
i enlighet med utdelningspolicyn och ger en av
de allra mest attraktiva direktavkastningarna
pa bérsen.

INLEDNING )))

ETT STARKT AR

HALLBARHET AR EN SJALVKLARHET

Att vér verksamhet och utveckling bedrivs

pé ett hallbart sitt dr en sjilvklarhet. Genom
Dios Academy ger vi vira medarbetare utbild-
ning och vi ger alla samma méjligheter till att
utvecklas. Certifieringen av vira fastighets-
tekniker r ett bra exempel som vi ir stolta
dver. Vart solcellsprojeke i Sundsvall dr en
spinnande investering och vart beslut att alla
vara servicebilar ska vara eldrivna ir ett steg
att minska var miljopaverkan. Alla medarbe-
tare utbildas i vir uppférandekod och vi har
under aret intensifierat vart forebyggande
arbete runt antikorruption.

MANGA FLER MOJLIGHETER 2018

Affirer och relationer 4r en forutsittning for
héllbar tillvixt och stadsutveckling. Genom
att lyssna pa, och forstd, vara hyresgisters
behov och énskemél samt att vara nyfikna
pa teknikens utveckling kan vi anpassa véra
fastigheter och vir verksamhet efter den allt
snabbare forindringen.

Med viért fokus pa stadsutveckling och det
fastighetsbestind vi dger idag 4r vi precis ritt
positionerade for att gora fler [6nsamma affarer
i form av frvirv, uthyrningar och nybyggnads-
projeke. Vi har en riktigt vass organisation som
levererar p4 en bra niva redan idag, samtidigt
som vi ser ménga fler mgjligheter. Med ett starke
2017 i ryggen, och vér stindiga strivan atc bli
bicttre, ska vi fortsitta leverera ett 6kat kassa-
flode och en attraktiv avkastning till vara aktie-
4gare. Jag vill slutligen tacka vara aktiedgare och
samarbetspartners for dret som gatt och det
fortroende ni ger oss. 2018 blir ett bra 4r.

AN

Knut Rost, vd
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Hovriitten for Ovre Norrland, Lararen 1, Umed.




INLEDNING

VIKTIGA
HMDE I-SER PER KVARTAL

>Qi Q3

> Den 1 februari filliciddes 32 fastigheter i Umed, > Hela besténdet i Séderhamn avyttades.

luled och Sundsvall > Ett intentionsavtal tecknades med Nordic

> landmarket Luleé Office Building fillirciddes. Choice Hofels for nyproduktion av hotellet

> En féretrddesemission om cirka 1,8 mdr genomférdes. Riverside i Sundsvall

Anfalet aktier utskades med cirka 59 miljoner. > Diés filldelades EPRA-utmérkelse for stérsta
férbdttring inom héllbarhetsrapportering
och n&dde nivé Gold.

> Nya I6n om cirka 3 mdr togs fér att finansiera
forvarvade fastigheter.

Q2 Q4

> P§ Srssiamman den 26 april faststcilldes den > Kommunfullméiktige i Ostersund beslutade att
féreslagna utdelningen om 2,00 kr per akiie. teckna markanvisningsavtal géllande del av

> Fem centrala fastigheter férvarvades i Umed och Gustav llls forg.
Sundsvall. | samma afféirer avyttrades tio fastigheter > Fastigheterna Idun 10 och Polaris 39 i Skellefted
i Birsta och Umed. férvarvades.

> Réintebérande skulder om 3 mdr rénfeséikrades > Vi emitterade fréin vért nyupprétiade féretagscertifikats-
via rénfetak. program vars rambelopp uppgdr fill 2 mdr.

2> KVARTALSRESULTAT | KORTHET

2017-12-31 2017-09-30  2017-06-30  2017-03-31 2016-12-31  2016-09-30  2016-06-30  2016-03-31

Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Intakter, mkr 443 436 435 405 337 335 334 335
Driftéverskott, mkr 266 287 286 241 195 212 212 187
Forvaltningsresultat, mkr 197 222 224 179 132 147 140 119
Periodens resultat, mkr 256 192 255 326 266 229 194 143
Overskottsgrad, % 61 67 66 60 59 64 64 57
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 91 91 90 90 90 90 89
Avkastning pa eget kapital, % 3,8 2,9 3,9 6,0 6,4 5,8 5,0 3,7
Soliditet, % 349 33,9 33,3 33,5 31,0 29,8 28,5 29,0
Belaningsgrad fastigheter, % 571 57,8 58,3 59,1 58,6 59,6 60,6 61,4
Genomshnittlig ranta vid periodens slut, %' 1,5 1,6 1,6 1,6 2,0 1,9 2,6 2,6
Réntetackningsgrad, ggr 4,8 5,5 5,8 5,2 3,9 3,8 3,5 3,1
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,46 1,65 1,67 1,44 1,39 1,54 1,47 1,25
Resultat per aktie efter skatt, kr 1,91 1,43 1,88 2,60 2,79 2,39 1,99 1,48
Eget kapital per aktie, kr 51,2 49,3 47,9 48,0 45,3 42,5 40,1 40,3
Borskurs per aktie, kr 55,8 52,0 46,6 44,0 471 50,8 471 46,9

7 Inkluderar kostnader for I6ftesprovision och derivat.
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SA SKAPAR Genom en effektiv forvalining, strategiska

fransaktioner och en framidsinrikiad projekt

VI VMDE utveckling, foradlar vi véra tillgéngar till vérde

for vara intressenter.
TILLGANGAR ») VARDESKAPANDE »)
INOM BOLAGET AFFARSMODELL

MEDARBETARE
156 medarbetare
Lokal kompetens
Specialistkompetens
Ambassadérer

KAPITAL

Akfiedgamnas insatser
Banklgn
Kapitalmarknadsfinansiering
Fértroende

FASTIGHETSBESTAND
339 fastigheter
Kommersiella lokaler
Bostéder

Byggrétter

VARDEFORDELNING

AV VARA INTAKTER

> uq
| verksamheten genereras vérden fién flera kdllor.
Dessa férdelas till véra intressenter. Det totala
skapade vardet fréin hyresintékter, fastighets-

férséiliningar och évriga intdkter uppgick fill: 506 MKR (425) 118 MKR (103)
Inkép frén véra L&ner och férmdner
1 951 MKR (2 003) leverantsrer fill véra anstallda

10 DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017
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VARDE

FOR VARA INTRESSENTER

©

HALLBAR FORVALTNING
Hég serviceniva

Personliga relationer

lokal narvaro

Brett utbud av lokaltyper
Energieffektiva fastigheter

HALLBAR STADSUTVECKLING
L&ngsiktig fillvéxt

Attrakfiva stcider

Tillskapande av bostader

Okad tillganglighet

G

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE
Trygghet genom en Iéngsiktig afférsmodell
Kompetensuiveckling

Méilighet ill kvalificerat arbete

©

ANSVARSFULLT FORETAGANDE
Stabil positiv fotalavkastning

Hég utdelning

léngsiktiga afféirsrelationer

Arbertstillféillen

20% 9%
390 MKR (269) 169 MKR (192)
Utdelning till véra Rénte- och kapitalkostnader
akfiedgare fill véra Iéngivare

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017
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STRATEGI

STADSUTVECKIING

V&r strategi ér stadsutveckling. Fér oss handlar
det om aff skapa fillvéixt fér véra hyresgdster
och fér oss sjdlva. Det gér vi bdst genom

aff standigt utveckla véra fastigheter med fler
attraktiva métesplatser, bostdder, butiker och
kontor. Resultatet blir stGder déir ménniskor vill

bo, arbeta och umgds.

EKONOMISKT SKAPAT VARDE

1951 MKR

‘14% G‘; %

280 MKR (173)
Skatter till samhdillet: aktuell
skatt, fastighetsskatt och moms

488 MKR (841)
Bibehdllet ekonomiskt
varde fill véra akfiecigare
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> VERKSAMHETSMAL
UTFALL 2017

MAL OCH

MAL 2018

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

91 %

Malet fér 2017 var 92 procent.

OVERSKOTTSGRAD

64%

Malet fér 2017 var 63 procent.

ENERGIBESPARING

-1%

Malet fér 2017 var -4 procent.

NOJD-MEDARBETAR-INDEX (NMI)

73

Malet fér 2017 var 76.

NGJD-KUND-INDEX (NKI)

65

Malet fér 2017 var 70.
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92%

Fokus pa affarer och relationer. Ett utdkat och
tydligare hyresgasterbjudande 6kar nyuthyrning
och far vara hyresgaster att stanna hos oss.

64%

Lokal narvaro och kunskap om kunder, marknad
och trender ar var storsta konkkurensférdel.
Strategiska val och investeringar skapar
attraktion och 6kade hyresintékter. Vi har

god kostnadskontroll.

-3%

Tydligare koppling mellan hyresgéastbehov och
energioptimering samt resursforstarkning
kommer bidra till att vi nar malet.

76

Tydlighet i ansvar och roller samt mal- och
uppféljningssamtal bidrar till samhérighet

och utveckling. Var utbildningsplattform Diés
Academy ar ett verktyg for att hdja kompetensen.

70

Fokus pa affarer och langsiktiga hyresgast-
relationer ska forbattra NKI. Enkel kommu-
nikation, professionell hantering och lokal
kompetens ska vara vart signum.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



UTFALL 2017

MAL OCH
UTFALL

> FINANSIELLA MAL

INLEDNING

MAL 2018

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

18,3%

Malet fér 2017 var 5,9 procent.

UTDELNING AV ARETS RESULTAT

49,5%

Malet fér 2017 var ~50 procent.

BELANINGSGRAD

571%

Malet fér 2017 var <60 procent.

SOLIDITET

34,9%

Malet fér 2017 var >30.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017
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>12%

En langsiktigt Ibnsam affarsmodell med hyres-
gasten i fokus. Stabil intjaning och hégt kassa-
fléde med verksamhet pa en lagriskmarknad.

~50%

Enligt utdelningspolicyn ska cirka 50 procent av
arets resultat efter skatt, exklusive orealiserade
vardeférandringar och uppskjuten skatt, dverféras
till aktieagarna.

<60%
Sund finansiell riskhantering uppréatthaller goda

finansieringvillkor samtidigt som investeringar
och tillvaxt mojliggors.

>30%

Langsiktigt hallbar kapitalstruktur ger fortroende
fran alla intressenter.
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AKTIEN

INLEDNING )))

OCH AGARNA

Dissaktien hade under dret en
betydligt béttre utveckling én
bade Stockholmsbérsens index
och fastighetsindex. Styrelsen
fereslér en utdelning om 2,90 kr
per akfie vilket motsvarar en
héjning med 45 procent jé@mfcrt
med féregéende ér.

KURSUTVECKLING

Under 4ret steg Divsaktien med 18,5 procent
(-2,0). Det kan jimforas med Nasdag OMX
Stockholm 30 som steg med 3,9 procent (4,9)
och Stockholmsbérsens fastighetsindex, ut-
tryckt som Nasdaqg OMX Real Estate PI,
som steg med 6,7 procent (8,2). Totalt om-
sattes 84 miljoner akdier (41) till ett virde av
3 949 mkr (1 925). Det motsvarar 334 524
(161 449) omsatta aktier per handelsdag,
Bérsvirdet uppgick den 31 december till

7 499 mkr (4 484). Totalavkastningen for
aret uppgick till 23,9 procent (2,8).

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY

Styrelsen foresldr en utdelning for rikenskaps-
dret 2017 om 2,90 kr per aktie (2,00), for-
delat pa tvi utdelningstillfillen med 1,45 kr

DIOS KURSUTVECKLING 2017

AKTIEKURS (SEK)

per tillfille. Det motsvarar en direktavkastning
om 5,2 procent riknat mot aktiekursen per
den 31 december. En utdelning om 2,90 kr
per aktie gor att totalt 390 mkr (269) delas
ut till aktiedgarna. Det dr en 6kning med

45 procent jimfort med foregiende ér. Enligt
utdelningspolicyn ska cirka 50 procent av
arets resultat efter skatt, exklusive orealiserade
virdeforindringar och uppskjuten skatt,
overforas via utdelning till aktiedgarna.
Foreslagen utdelningen innebir en utdelning
om 49,5 procent (53). Beslutet om utdelning
fattas av drsstimman den 24 april 2018.
Avstimningsdagen for forsta utbetalningen
foreslds den 26 april och f6r den andra ut-
betalningen foreslds den 26 oktober. Beslutar
drsstimman enligt forslaget sker den forsta
utbetalningen den 2 maj 2018 och den andra
utbetalningen den 1 november 2018.

AVKASTNING

Avkastningsmalet pa eget kapital f6r 2017
var riskfri rinta, motsvarande en femérig
statsobligation, plus 6 procentenheter.
Avkastningen pa eget kapital uppgick till
18,3 procent (20,6) och dversteg ddrmed
avkastningsmaélet om 5,9 procent (5,8).
Léga statsobligationsrintor paverkade
vart mal for avkastning pa eget kapital.
Rensat for orealiserade virdeférindringar
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for fastigheter och derivat, samt for upp-
skjuten skatt, uppgick avkastningen pé
eget kapital till 14,1 procent (13,3) f6r 2017.
Det egna kapitalet uppgick till 6 887 mkr
(4 313) per den 31 december 2017 vilket
ger 51,2 kr per aktie (45,3).

AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH EMISSION

Under borjan av aret genomfordes en
foretridesemission om 1 853 mkr for att
delfinansiera férvirvet av fastigheter i
Umea, Luled och Sundsvall. Aktiekapitalet
okade efter emissionen till 269 024 276
(149 457 668) och antalet aktier till

134 512 438 (74 729 134). Emissionen
avslutades i borjan av februari 2017. Som
ett resultat av foretridesemissionen har
historiska aktierelaterade nyckeltal och
aktiekursen justerats i syfte att mojliggora
jamforelser mellan ar och perioder.

AKTIEAGARE

Antalet aktiedgare fortsatte under aret att 6ka
och uppgick vid utgdngen av 2017 till 14 513
(11 233). Andelen utlandsregistrerade aktie-
dgare uppgick till 21,5 procent (19,4). Den
enskilt storsta aktiedgaren var AB Persson
Invest med 15,4 procent (15,4) av aktierna.
De tio stdrsta dgarna svarade for 57,4 procent
(57,1) av innehav och réster.
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DIVERSIFIERAT
FASTIGHETSBESTAND

hetsbesténd ger en riskspridning mellan
olika marknader, hyresgcister och bran-
scher. Det verkar resultatutiGmnande
Sver tid. Vart breda utbud ger oss
dven goda méjligheter att erbjuda
véra hyresgdister nya lokaler néir deras
behov eller verksamhet fércindias.

LANGSIKTIGT OCH AKTUELLT SUBSTANSVARDE, EPRA

I syfte ate ge ett lingsiktigt rittvisande virde
av bolagets nettotillgingar redovisar vi ett
langsikrigt substansvirde uttrycke enligt
EPRA NAV. Nyckeltalet vinder sig frimst

till langsiktiga dgare och justerar dérfor for
virdeférindringar i resultatrikningen som
kan anses vara av temporir karaktir sisom
verkligt virde av finansiella instrument och
uppskjuten skatt pd temporira skillnader i
fastigheter. Dirutdver justeras for minoritetens
del av det egna kapitalet. EPRA NAV uppgick
vid Arsskiftet till 8 033 mkr (5 336) vilket
motsvarar 59,7 kr per aktie (56,0) ddr aktie-
kursen per den 31 december utgjorde 93
procent (84) av det langsiktiga substansvirdet.
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‘ Utdelning i % av resultat efter skatt,
exkluderat orealiserade vardeférandringar
och uppskjuten skatt.
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TRE SKAL TILL ATT INVESTERA | DIOS

> Ett omfattande och diversifierat fastig-

ATTRAKTIV
DIREKTAVKASTNING

> Sedan 2013 har direktavkastningen
i snitt uppgdt fill 4,8 procent vilket
ar bland den hégsta i branschen.
Enligt utdelningspolicyn ska cirka
50 procent av drets resuliat efter
skatt, exklusive orealiserade vdrde-
féréndringar och uppskjuten skatt,
delas ut till aktiedgarna.

Aktuellt substansvirde uttrycke enligt EPRA
NNNAV uppgick per den 31 december till
58,0 kr per aktie (53,7) dir aktiekursen ut-
gjorde 96 procent (88) av aktuellt substans-
virde. (Lds mer om EPRA-nyckeltal pd

s. 112). Resultatet per aktie uppgick till
7,78 kronor (8,66) medan den langsiktiga
inganingsférmdgan per aktie, uttrycke enligt
EPRA EPS, uppgick till 5,54 kr (5,14).
Den ldngsiktiga intjiningsformagan baseras
pa forvaltningsresultatet justerat for 22
procents bolagsskatt minus minoritetens
del av resultatet.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2017 beslutade att bolaget far
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VARDETILLVAXT GENOM
OKAT KASSAFLODE

> Sedan 2013 har kassaflédet
per aktie Skat med 67 procent.
Det dir resultatet av en effektiv
f6rvalining, energibesparande
Gtgdirder, 16nsamma investeringar
och en hyresgdistinrikiad organisation.

kopa tillbaka egna aktier motsvarande maxi-
malt 10 procent av samtliga utestdende aktier
i bolaget. Aterkdp av egna aktier ir en metod
for att anpassa och effektivisera kapitalstruk-
turen. Under verksamhetsdret skedde inga
aterkop. Styrelsen kommer att foresld ars-
stimman en forlingning av mojligheten till
arerkop enligt tidigare villkor.

TRANSPARENS OCH TILLGANGLIGHET

Vi virnar om att vara transparenta och till-
gingliga for vira intressenter utan att dventyra
externa och interna regelverk. All aktiedgar-
information ssom finansiella rapporter

och pressmeddelanden finns tillgingliga

pd www.dios.se.

LANGSIKTIG SUBSTANSRABATT OCH
KURSUTVECKLING, %
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Johanna Persson, miljgansvarig.
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HALLBARHETS-

Vi utvecklar héllbara Iésningar
och fignster. Det leder fill smart
stadsutveckling som stédjer
Agenda 2030 och Global
Compact. Under dret har vi
arbetat med aft héja var infema
kompetensnivé och skapa
delaktighet i héllbarhetsfidgoma.

HALLBARA AFFARER

Var egen, hyresgisternas och 6vriga intressen-
ters okade medvetenhet inom alla hillbar-
hetsaspekter genererar bade méjligheter och
utmaningar i vart arbete for att stilla om till
ett mer hallbart foretagande. Héllbara tjinster
och 16sningar skapar utrymme for nya
affirsmodeller samtidigt som de utmanar
oss att snabbt identifiera och hantera risker
och att arbeta utifrdn ett mer forebyggande
perspektiv. Vara identifierade hallbarhets-
risker finns omskrivna pd s. 60—-61. Hillbara
relationer och foretagande ir en viktig del

i vér stadsutvecklingsstrategi.

AGENDA 2030

Genom att knyta an det arbete vi gor till
Agenda 2030 visar vi att det finns stora
méjligheter att paverka genom att ta ansvar

GLOBAL REPORTING INITIATIVE

Vi rapporterar vért héllbarhetsarbete enligt
den infemationellt oberoende organisationen
GRI. Syftet cir att Ska transparensen och
fsrenkla jémfsrelsen med andra bolag.
Var héllbarhetsrapportering sker diligen
och flier GRI Standardss, alternativ Core.

Mer information: www.globalreporting.org
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STRATEGI

ivar direkta och indirekta omgivning. Narings-
livet har en viktig roll att spela for att na de
17 mél som ir beslutade. P4 s. 21 forklarar

vi ndrmare hur vért arbete knyter an till
bland annat malen Héllbar energi for alla,
Hillbara stider och samhillen och Hallbar
konsumtion och produktion. Mer om Agenda
2030 och de globala mélen finns att ldsa pd
www.globalamalen.se.

HALLBARHETSSTYRNING

Utgangspunkten for var affarsstrategi och
véra fokusomriden inom héllbarhet ir den
visentlighetsanalys som vi genomférde
2016, de drliga intressentdialoger som genom-
fors via hyresgiistmiiten, NMI- och NKI-
undersokningar samt via deltagande i olika
lokala och regionala nitverk med niringsliv
och kommuner. Underlaget ger oss insikt om
vad som paverkar vara intressenter mest och
hur det forindras 6ver tid. Vi anvinder det
for att utveckla vara policys, arbetssitt och
handlingsplaner som vi tillgingliggér i vra
interna och externa kanaler. Att lyssna till vira
hyresgisters behov och dnskemal dr en fram-
gangsfakeor. Hallbarhetsaspekterna ska tas
hinsyn till i alla led och pd alla beslutsnivéer,
de ska vara fokuserade och bidra till konkreta
resultat. Dios évergripande strategi och affirs-
plan kring stadsutveckling for hillbara stider
4r initierad i koncernledningen och beslutad

EPRA

BPR

EPRA GOLD

Vi tilldelades under 2017 EPRA:s uimdirkelse
f6r stérsta férbdittring inom hdllbarhets-
redovisning. EPRA Gold ér den hégsta
nivén fér héllbarhetsredovisning vilket
visar p& hég standard och transparens.

Nyckeltalen finns p& www.dios.se.

HALLBAR UTVECKLING

av styrelsen. Under 2018 kommer vi att infora
ett hallbarhetsrid med bred representation

i hela verksamheten. Syftet med radet 4r att
fanga upp fler aspekeer, forankra och imple-
mentera beslut samt halla en lopande dialog
med hela verksamheten. Visentlighetsanalysen
och intressentdialogen finns utforligt beskrivna

pd www.dios.se.

HALLBARHETSARET 2017

Aret priiglades av ett aktivt arbete for att
forankra, sprida och skapa intresse for var
héllbarhetsmodell. Bland annat invigde vi

var forsta solcellsanliggning, genomforde
lokala event i vira stider for att uppmuntra
vara hyresgister att cykla, erbjod korta semi-
narier om olika héllbarhetsfrigor samt berittade
om vért hillbarhetsarbete genom interna
nyhetsuppdateringar. Vi startade ocksd ett
antal utvecklingsprojekt. Ett av dem fokuserar
pa méjligheterna att miljocertifiera befintliga
fastigheter i syfte att stirka rutinerna och
kvalitetsarbetet i forvaltningen. I ett annat
kartlidgger vi de nya krav som utvecklingen
av elbilar och infrastruktur for laddstationer
kommer att stilla pd oss som fastighetsigare
och stadsutvecklare. Som ett led i underteck-
nandet av FN:s Global Compact har vi utar-
betat en ny uppférandekod for anstillda och
leverantorer samt genomfort seminarier och
workshops kring antikorruption.

KNUT ROST \D

Var lokala nérvaro och vart
fokus p& afférer och relationer
ar forutscitiningar for héllbar

filvéxt och smart stadsutveckling.
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FOKUSOMRADEN

HALLBAR FORVALTNING
Forvaltningen och driften av fastigheterna
star for den storsta delen av verksamhetens
miljobelastning och kostnader. Dirfor dr
det strategiskt viktigt att vi bedriver ett
aktivt energi- och vattenbesparande arbete

i kombination med driftoptimerande insatser
i bland annat fastigheternas virme- och
ventilationssystem.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

En forutsitening for ett akeive och hllbare
arbete dr kompetenta och vilmaende med-
arbetare. Hos oss ir det sjilvklart atc alla
anstillda har samma méjlighet till
utveckling. Dids Academy och Digs IF

ir tvd initiativ som syftar till att virna

om medarbetarnas utveckling och hilsa.

ArTRAKTN
ARBETSGIVAR®

ANSVARSFULLT FORETAGANDE
Ramverket for var affirsmodell 4r ett hogt
affirsetiskt forhallningssitt och en nolltolerans
mot korruption. Vir affirslogik gir ut pa

att skapa ett stabilt ekonomiskt resultat som
genererar arbetstillfillen, sysselsitter leveran-
torer, bidrar dill ett positivt skatteunderlag
och ger god avkastning till véra aktiedgare.

P Mo

HALLBAR STADSUTVECKLING

Med vért breda utbud av centrumnira fastig-
heter ger vi vira hyresgister forutsittningar
att etablera sig och vixa. Det bidrar till vira
verksamhetsorters tillvixt och attraktivitet.
Lyhérdhet for hyresgisternas och marknadens
behov, kloka investeringar och en kvalitets-
medveten forvaltning ir vér strategi for att
bedriva en héllbar stadsutveckling.

KRISTINA
GRAHN-PERSSON

CHEF AFFARSSTOD

Vi ar dvertygade om att vér stra-
tegi kring hdllbar stadsutveckling

kommer ait resultera i fillvéxt for
véra hyresgaster, véra stader och

infe minst fér oss sjalva.

KAN DU BESKRIVA HUR DIOS UTVECKLAS SOM
HALLBART FORETAG?

2 Vi har haft ett intensivt, roligt och utveck-
lande 4r. Jag tycker att vi har tydliggjort
kopplingen mellan hdllbarhetsfrigorna och
var stadsutvecklingsstrategi pd ett bra stt.
Att ta ansvar for en héllbar verksamhet stér
hégt pa agendan och involverar hela Diés.
Utifrén att vi undertecknat Global Compact
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har vi valt att utbilda och héja kunskapen
kring antikorruptionsfrigor. Detta har vi
dven tydliggjort i var uppforandekod. Att fa
16pande kompetensutveckling blir alle vik-
tigare i en snabbt forinderlig virld. Dirfor
fortsitter vi att utveckla vir interna utbild-
ningsplattform Dios Academy. Vi dr dver-
tygade om att det 4r en framgingsfaktor for
att vara en ldngsiktig och attraktiv arbets-
givare. Act vi dr duktiga pé alla aspekeer av
hallbarhet och tillvaratar digitaliseringens
méjligheter ir en frutsittning for att vi ska
kunna utveckla nya affirsmodeller, forstd
hyresgisternas utmaningar och fortsitta att
gora bra affdrer i framtiden.

VILKA UTMANINGAR SER DU FRAMOVER?

> Utmaningen ligger i att viissa vir fsrmaga
att snabbe stilla om och utveckla verksam-
het och medarbetare utifrin nya behov samt
identifiera nya mojligheter att utvecklas
affirsmissigt.

Kristina Grahn-Persson, chef Affiirsstad.
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Vi vill skapa atfraktiva och hall
bara stader. Med en fastighets-
portflj koncentrerad fill centrum

i fio av norra Sveriges tillvéixtorter
spelar vi en akiiv roll i stédemnas
utvecklingen av affraktiva stads-
kéimor. Vi skapar milicer dar
mdinniskor vill bo, arbeta och
umgds under Idng fid framéver.

VAR STRATEGI

Var strategi dr stadsutveckling. Genom att
fokusera vart bestand till stadskirnorna och
utveckla vira fastigheter, med fler attraktiva
motesplatser, bostider, butiker och kontor,
mojliggdr vi tillvixe for vara hyresgister
och for oss sjilva. Vi har ett lingsikrigt
dgande och tar en aktiv roll i kommunens
planerings- och utvecklingsprocesser.

CERTIFIERINGAR

> GREENBUILDING ir en certifiering for
energieffektivisering. Kravet 4r sinkt energi-
anvindning med 25 procent jimfort med
tidigare eller jimfSrt med nybyggnadskraven i
Boverkets byggregler (BBR).

>MILJOBYGGNAD ir en certifiering som
stiller krav pa bade energi, inomhusmiljé
och material. Certifieringen kan anvindas
for nyproduktion och i befintlig bebyggelse.
Miljobyggnad har cirka 15 kontrollpunkter.

>BREEAM IN-USE ir en internationell
certifiering for befintlig bebyggelse.

I BREEAM In-Use kan man vilja att
certifiera tre olika delar; fastigheten, for-
valtningen och hyresgisten. Certifieringen
behandlar miljéparametrar som till exempel
energi, hilsa, transport, material och utslapp.

Mer information: www.sgbc.se
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HALLBAR
STADSUTVECKLING

VARA ORTER

I de flesta av véra orter ir efterfrigan pa
bostider betydligt hogre dn utbudet vilket
ir en begrinsning for stadsutvecklingen.

For att méta den efterfrigan som identifierats
i Falun planerar vi byggstart for var forsta
nyproduktion av bostadsrittslagenheter

i mars 2018. Projektet omfattar 19 ligenheter
som beriknas vara inflyteningsklara till viren
2019. Efterfrigan och intresset for de centralt
beligna lagenheterna har varit stor. Starka
globaliserings-, urbaniserings- och digitalise-
ringstrender leder till indrade beteenden och
behov som vi méter genom att kontinuerligt
utveckla fastighetsbestandet. T Ostersund ir
strategin att skapa sirpriglade strik genom
att konvertera befintligt bestdnd. Genom att
bygga ett starkt handelsstrik lings Pristgatan
kompletterar vi Storgatans strak av bostider,
kontor, handel och service. For att skapa
nya motesplatser utvecklar vi nagra av de
innergdrdar som vi har i anslutning till vira

HALLBAR UTVECKLING

FOKUSOMRADE

fastigheter. Fordndrade beteenden och behov
skapar mojligheter for nya affirsmodeller. Vi
ser en allt storre efterfragan pa flexibla kontors-
lsningar dir flera foretag tillsammans skapar
kreativa och utvecklande miljder. Innovations-
hubbar som Luled Science park, Great Space

i Sundsvall och House Be i Are ir goda
exempel pa det nya utbud som vi vill erbjuda.
Lésningar som stimulerar till gransover-
skridande nitverk och som resulterar i nya
affirer och synergier.

GRONA FASTIGHETER

For oss dr fastighetscertifiering ett sitt att
kvalitetssikra det arbete vi gor i vara fastig-
heter bade vid nyproduktion och i forvalt-
ning. Under 2017 6kade vi vart certifierade
bestind med tio fastigheter. For att ytter-
ligare hoja kvaliteten i bestandet utreder vi
méjligheterna att jobba mer kontinuerligt och
langsiktigt med certifieringarna BREEAM
och BREEAM In-Use.

CERTIFIERADE FASTIGHETER

Certifiering Certifieringsar Kommentar
Mérviken 2:102, Are GreenBuilding 2009
Stenstaden 1:14, Sundsvall GreenBuilding 2016
Intagan 1, Borldnge GreenBuilding 2016
Barberaren 7, Ostersund Miljébyggnad (Silver) 2015 Verifierades under 2017
Norrmalm 1:24, Sundsvall GreenBuilding 2017
Akeriet 11, Ostersund GreenBuilding 2017
Norr 23:5, Gavle GreenBuilding 2017
Hjorten 5, Skelleftea GreenBuilding 2017
Humlan 6, Lulea GreenBuilding 2017
Hoégom 3:186, Sundsvall GreenBuilding 2018
Stranden 19:5, Mora GreenBuilding 2018
Bryggeriet 1, Sundsvall BREEAM In-Use (Pass) 2017 Forvarvad under 2017
Skandia 1, Sundsvall BREEAM In-Use (Good) 2017 Forvarvad under 2017
Kajan 18, Lulea Miljobyggnad (Silver) 2016 Forvarvad under 2017
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HALLBAR
FORVALTNING

Den snabba digitala utvecklingen
ger oss stora méjligheter att effek-
fivisera och foradla var férvalining.
Mélinrikiad organisationsutveckling,
kompetenshéjning och férbditrade
rutiner hjélper oss aft frappa upp
vart hyresgosferb udande.

DIGITAL FASTIGHETSUTVECKLING
Fastighetsbranschen stér infor spinnande
utmaningar och méjligheter i och med digi-
taliseringen. Inom férvaltning och energi-
optimering finns stor utvecklingspotential
nir det giller fastigheternas styrsystem.
Genom ett forbittrat kunderbjudande utifrin
marknadens efterfrigan kan vi 6ka vira
intikter. Minskade driftkostnader och ligre
miljopaverkan fran driften ir langsiktiga
resultat av mer dynamiska styrsystem som
tar hinsyn till fler parametrar sdsom intern-
laster och viderprognoser. Mitning och éver-
vakning i stérre omfattning och med hogre
kvalitet ger snabbare felavhjilpning och béttre
optimering av fastighetsdriften. Digitalise-
ringen av fastigheterna innebir ocks3 att

vi kan erbjuda hyresgisterna mer och bittre
service vilket breddar vér intikesbas. Vi dr
oppna for att utreda mojligheterna till fler
tredjepartstjanster inom logistik, digital
infrastrukeur samt olika typer av delnings-
tjanster for exempelvis bilar och cyklar.
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MAL OCH MALUPPFYLLELSE

Arets mal om att minska energiférbrukningen
med 4 procent uppnéddes inte. For att nd
malet for 2018, som innebir en minskad
energiforbrukning med 3 procent i jimforbart
bestind, forstirker vi organisationen med
yterligare tre energioptimerare och decentra-
liserar verksamheten. Detta for att tydligare
integrera energiarbetet i bide forvaltningen
och i védra projekt. Vi kommer dven att vidare-
utveckla vira teknikstrategier i syfte att fr-
béttra stddet och tydliggora styrningen i
samtliga fastighetsprojeke och i det [6pande
forvaltningsarbetet. For att tydliggora ansvaret
och héja kompetensen hos de personer som
har allra storst kinnedom om fastigheterna
har en riktad satsning pa fastighetsteknikerna
paborjats under 2017 (lds mer pé s. 22).

ENERGIPROJEKT

Syftet med vira energiprojeke dr att skapa
miljder dir minniskor mér bra och trivs.
Att det sker med minimal miljépaverkan
som ram ir sjilvklart for oss. Vi foradlar
fastigheter och sinker energianvindningen
genom att byta ut ildre installationer till nya
och moderna lsningar. I samband med att
installationerna byts ut si optimeras driften
utifrin hyresgisternas behov. Under &ret
godkindes 21 (31) energiprojekt och 21 (20)
som avslutades under 2016 foljdes upp.

De uppféljda projekten resulterade i en kost-
nadsminskning gillande el och virme pa
1,8 (1,4) mkr. 2016 &rs storsta energiprojeke

EL OCH VARME PER KVADRATMETER
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HALLBAR UTVECKLING

FOKUSOMRADE

i fastigheten Hjorten i Skelleftea har hittills
resulterat i en kostnadsbesparing pd 310 tkr
och vi nér den férvintade energibesparingen
pé cirka 30 procent.

UTSLAPP

Eftersom energianvindningen 4r vir storsta
utsldppspost ir energispararbetet véir naturliga
strategi for att sinka vara utslipp. Idag kommer
98 procent av vir energianvindning frin for-
nyelsebara killor. Utslipp frdn vara resor och
bilar r en post som vi direkt kan paverka.
Med bérjan under hosten 2018 byter vi ut
vara dieseldrivna servicefordon mot eldrivna
servicebilar. Detta kommer pé sikt att minska
utslippen med 30—40 ton koldioxid per &r. En
stor utsldppspost hos de flesta fastighetsbolag
dr avfall. For atc kunna paverka och forbittra
var hantering av avfall behéver vi kunna hantera
statistik frin projekt och fastighetsavfall. Vi
ser en stor utvecklingspotential inom omradet
och kommer att piborja uppféljningen och
arbetet under 2018.

VATTEN

Arets vattensparmal om fem procent uppnaddes
inte trots ett lyckat vattensparprojeke i samtliga
bostadsligenheter i Ostersund. Installation av
sndlspolande produkter och lickagesokning
kombinerades med informationsinsatser till
hyresgdsterna for att héja kunskapen om
vattensparande atgirder. Projektet visade
direkt en genomsnittlig vattenbesparing om
cirka 15 procent.

ENERGIBESPARING PER AFFARSOMRADE
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EXEMPEL PA HALIBART FORETAGANDE

Under hésten monterade vi en 1 000

kvadratmeter stor solcellsanliggning
pa fastigheten Norrmalm i Sundsvall.
Anliggningen beriknas tillféra fastigheten
140 MWh ren solel per ar. Det motsvarar
cirka 10 procent av fastighetens arliga el-
anvindning. Fastigheten har sedan tidigare
en bergvirmeanliggning med frikyla och
solcellerna ir ett bra komplement for atc

Vir roll som stadsutvecklare inne-

bér ett ansvar for att utveckla héll-
bara stider. For att sikerstilla att vi stiller
ritt krav i vara projekt och jobbar mot ritc
mal i vér lingsiktiga férvaltning arbetar vi
aktive med olika typer av fastighetscertifie-
ringar. Just nu driver vi dven ett projekt for
att underlitta etablering av renare transport-
medel genom att investera i infrastrukeur for

sinka andelen képt elenergi for fastigheten. laddning av elbilar.
ENERGIANVANDNING OCH KOLDIOXIDUTSLAPP
Enhet 2017 2016

Varme! kWh/kvm 88,1 87,4
EI2 kWh/kvm 58,4 60,7
Fjarrkyla3 kWh/kvm 13,5 15,7
Koldioxid* g CO2/kWh 23,5 23,1
Vatten m3/kvm 0,4 0.4

1 Normalérskorrigerad.

2 Egenanvandning och hyresgéastanvandning dar el ingar i hyresavtalet.

3 Omfattar inte egenproducerad kyla.
4 Fran el och varme.

Alla vdrden kommer fran leverantérer. Arean avser uthyrningsbar area, garage exkluderat, uppréknat med 1,15 for att
fa uppvéarmd area. Jamférelsesiffrorna dr uppdaterade till aktuellt fastighetsinnehav och visar ddrmed utvecklingen i

Jjamférbart bestand.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

Erik Wallstrom, forvaliare, NCCs kontor i Humlan 6, Luled.

12 kS

For att uppnd en mer héllbar kon-

sumtion har vi under aret antagit
en uppférandekod for leverantorer som vi
hinvisar till i alla vira entreprenadavtal. Vi
har dven 6kat kontrollen av véra leverantorer
genom att infora ett externt granskningssystem
som minskar risken for dubbelbetalningar och
bluffakeuror. Under 2018 ser vi dver inképs-
och upphandlingsrutiner for alla typer av

avtal.

TOTALT KOLDIOXIDUTSLAPP

2017 2016
Scope 11 114 97
Scope 22 5823 4762
Scope 33 71 39
Totalt, ton CO2-e 6008 4898
Totalt, kg CO2-e/kvm 4,09 3,62

" Direkta véxthusgasutslapp, t.ex. egna bilar, tjanstebilar.
2 Energi indirekta véxthusgasutslapp, d.v.s. képt energi.

3 Andra indirekta véxthusgasutslapp, t.ex. tidnsteresor med

flyg och tag.
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'Det blir enklare
och tryggare for
hyresgdsterna.”

Magnus Karlsson, certifierad fastighetstekniker, Ostersund.

MAGNUS KARLSSON
CERTIFIERAD
FASTIGHETSTEKNIKER

Magnus dér en av vdra med-
arbetare som jobbar med
fastighetsskotsel och som har
vidareutbildat sig fill certifierad
fastighetstekniker.
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HUR SER DU PA DIN NYA ROLL SOM
FASTIGHETSTEKNIKER?

> Det ir positivt att fi chansen att vidareut-
bildas och utvecklas i sin roll. Jag tror ocksa
att en branschstandard som denna leder till
en dkad tydlighet kring vad gansten innebir
och forhoppningsvis ocks3 till en hégre status
for yrket.

Utbildningen till fastighetstekniker inne-
haller ménga olika delar som till exempel
ventilation, el och styr. Detta ger oss en for-
djupad kunskap och ett bittre helhetsgrepp
om fastigheterna. Det innebir ocks3 att vi
som fastighetstekniker far ett stérre ansvar
for drift och skotsel av fastigheterna vilket ger
en bittre méjlighet att f6lja underhéllsplaner
och energimal.

HUR PAVERKAS HYRESGASTERNA OCH RESULTATET?
2 Det kommer att bli enklare och tryggare
for hyresgisterna i vra fastigheter nir alla
drift- och skétselfragor hanteras av oss.

Jag tror att det faktum att vi fastighets-
tekniker fir en bittre helhetsbild, samtidigt
som vi arbetar nirmare energioptimerarna,
gor att vi far ett mer aktivt energispararbete.
Det ger sannolike storre energibesparingar
och lagre utslipp.

VAD AR ROLIGAST MED DITT JOBB?

2 Det finns en stor bredd i yrket och det bista
4r nir man far bidra till att hyresgisterna blir
nojda och glada. Bredden gor ocksi att vi
mots av olika utmaningar varje dag, sa man
miste verkligen vara en problemldsare.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



HALLBAR UTVECKLING

ATTRAKTIV rowsomrace

ARBETSGIVARE

Ait vara en affrakfiv arbetsgivare
innebdr for oss aff kunna erbjuda
eff meningstullt och utmanande
arbete med stort eget ansvars-
tagande, en trygg och positiv
arbetsmilié och et bra ledarskap.

ORGANISATIONSUTVECKLING

Stindig utveckling 4r en del av vér organi-
sationskultur och ett sitt for oss att utveckla
nya affirsmodeller som méter forindrade
forutsiceningar och krav. Under éret fokuse-
rade vi pd att stirka vér dvergripande strategi
for stadsutveckling. Vi forstirkee organisa-
tionen med affirsutvecklare inom handel
och kontor for att pd ett mer fokuserat sitt
beméta dkade servicebehov. Vi stirkte ocksd
upp med tva projektutvecklare fér var uts-
kade satsning pa stérre projekt och nypro-
duktion. Syftet dr bide att oka vara orters
attrakeion och utoka vér intikesbas. Yeterli-
gare en stor satsning var att vidareutbilda
och hoja kompetensen hos all driftpersonal.
Vi dr forst ut i branschen med att validera
och certifiera drygt 40 medarbetare enligt
valideringssystemet FAVAL och den nya
branschstandarden FT1 for fastighets-
tekniker. Standarden 4r framtagen for att
fortydliga roller och titlar inom branschen.
For att bittre kunna integrera energiarbetet
och energifrigorna i hela forvaltningspro-
cessen utdkade vi antalet energioptimerare
fran tre till sex personer samtidigt som vi
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decentraliserade verksamheten for att stirka
det lokala affirsteamet. Den 31 december
2017 hade vi 156 (148) medarbetare tills-
vidareanstillda varav 61 (60) var kvinnor.
Medeléldern var 43 (43) &r. Merparten av de
anstillda, 106 (97), tillhor vara tillvixtorters
lokala team varav 40 (39) arbetar med fysisk
fastighetsforvaltning. Under dret hade vi

en personalomsittning om 15 (15) procent.
3 (1) personer gick i pension och 23 (21)
personer limnade bolaget. 4 (10) personer
gjorde en intern forflyttning till nya roller
inom bolaget.

NOJDA MEDARBETARE

Arets nsjdmedarbetarindex, NMI, ligger
kvar pd samma nivd 73 (73) som 2016. Vi nar
dirmed inte mélet om 76 men ser en positiv
utveckling pa ett antal viktiga frigeomraden
vilket ar glidjande. Fler upplever att de dels
far anvinda sin kompetens pd ett bra sitt och
dels i hogre grad far majlighet att kompetens-
utvecklas. Vart nya system f6r mal- och
utvecklingssamtal med hogre frekvens pa
uppfoljning har gett resultat vilket visar sig

i att fler medarbetare upplever att samtalen
leder till utveckling. Fler kidnner sig stolta
over att arbeta p& Dids och rekommenderar
oss som arbetsgivare.

DIOS ACADEMY

Att kunna erbjuda majlighet till kompetens-
héjning och personlig utveckling ser vi
som en framgangsfaktor. Inom ramen

for vér interna utbildningsplattform Dids

KONSFORDELNING M Man
Antal M Kvinnor (%)
180

39%

Academy genomforde vi under dret ledar-
skapsutbildningar med fokus pé individ-
och grupputveckling fr medarbetare
med personalansvar. De yrkesspecifika
utbildningarna for uthyrare och forvaltare
som pdborjades 2016 med fokus pa fastig-
hetsekonomi fortsatte ocksa. For att 6ka
medvetenheten och intresset for hur man
kan gora héllbara val i hela verksamheten
genomfdrde vi en serie hallbarhetsseminarier
under hosten. Totalt genomférde véira med-
arbetare 3 200 (2 580) utbildningstimmar
under aret, vilket innebir cirka 20 timmar
per medarbetare och 4r.

ARBETSMILJO OCH HALSA

Hilsa och sikerhet 4r sjilvklara fokusomriden
i vart arbetsmiljdarbete. Vi har en bolagsover-
gripande arbetsmiljogrupp dir representanter
frin olika yrkesroller frin samtliga verksam-
hetsorter samt huvudkontoret triffas regel-
bundet. Gruppen diskuterar, planerar och
foljer upp visentliga arbetsmiljofragor. Under
aret inrapporterades 1 (4) arbetsplatsolycka
och 0 (3) dllbud. Under aret erbjods samtliga
chefer arbetsmiljéutbildning. Genom ett vil
fungerande samarbete med foretagshilso-
varden gor vi det mojligt att tidigt sitta in
atgirder for atc undvika sjukfranvaro. Alla
tillsvidareanstillda erbjuds ocksa en privat
sjukforsikring. 2017 uppgick sjukfrinvaron
till 2,8 (2,6) procent varav lingtidssjukfrin-
varon uppgick till 1,0 (1,1) procent. Sjuk-
frinvaron for kvinnor var 4,9 (3,0) procent
och f6r min 1,3 (1,7) procent.

NMI
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55 |—
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HALLBAR UTVECKLING

ANSVA”RSFUI.I.T FOKUSOMRADE
FORETAGANDE

For oss innebdr ansvarstullf fére-
tagande en léngsiktigt hdllbar
affarsmodell som skapar arbets-
filiallen, affarsméjligheter, hég
branschetik och som ger god
avkastning fill véra akfiedgare.

AFFARSETIK

Att vara en trovirdig affdrspartner som skapar
langsikrigt virde for vira intressenter 4r en
forutsdttning for goda relationer. Vér virde-
grund tillsammans med vira policys och
uppforandekoder 4r grunden i den bolags-
kultur av fortroende och affirsmissighet som
vi efterstravar. Under dret uppdaterade vi var
uppforandekod for att tydligare hinvisa till
Global Compacts tio principer om minskliga
rittigheter, arbetsritt, miljé och antikorrup-
tion. Uppférandekoden presenterades i sam-
band med var kick-off och ir ett obligatoriskt
inslag vid introduktion av nyanstillda.

Ett forebyggande antikorruptionsarbete
paborjades under hésten for att dka forstielsen
for méjliga konsekvenser av olika beslut och
beteenden. Syftet dr att minska riskerna for
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> GLOBAL COMPACT

att incidenter ska uppsta. Insatsen bestod
bland annat av seminarier om ansvarsfulle
foretagande och gruppdiskussioner kring
korruptionsfrigor. De synpunkeer, tankar
och idéer som gruppdiskussionerna resul-
terade i kommer att ligga till grund for det
fortsatta arbetet. Inga fall av korruption
eller korruptionsmisstankar rapporterades
under dret.

NOJDA HYRESGASTER

Affarsmissiga relationer samt ett professionellt
och proaktivt agerande ir strategier for att
utveckla vira affirer och nd vira lingsiktiga
mal. Hur vil vi lyckas utveckla vara hyresgist
relationer miter vi genom arliga uppfoljningar
av vart n6jd-kund-index. Trots att vi inte
uppnéidde malet om ett NKI pa 70 tog vii r
ett stort kliv med en forbattring om 4 enheter
till 65. Resultatet visar att vara anstringningar
for att intensifiera och forbittra kommuni-
kationen och éterkoppla till vara hyresgister
ger effeke. Ett led i att skapa fortroendefulla
relationer 4r att virna om vara kunders och
anstilldas integritet. Under aret genomforde
vi ddrfor, i enlighet med GDPR, en genom-
lysning av samtliga processer som beror

Eit av véra fokusomrdden dr Ansvarstullt féretagande. At vara en 8ppen och frovérdig

afférspartner dar en férutsdtining fér véra relationer och affdrer. Under dret har vi anslutit

oss fill FN:s Global Compact fér att tydligt kommunicera véra vérderingar. Global

Compact syftar till att mobilisera héllbara féretag att driva afférer ansvarstullt utifrén

tio principer om ménskliga réttigheter, arbetsréitt, milié och antikorruption.

Mer information: www.unglobalcompact.org
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personuppgifter. Vi tog ocksa fram rutiner
for gallring, korrigering, utlimning och
incidenthantering samt utsig och utbildade
en dataskyddsansvarig.

LEVERANTORSKEDJA

Totalt samarbetar vi med cirka 2 100 leve-
rantorer. Vi ser [opande 6ver och utvirderar
kvaliteten pé det arbete och de produkeer som
levereras utifran affirsetik, arbetsvillkor och
arbetsmiljé. For att bidra till utveckling och
tillvixt i vira orter viljer vi sa lingt som det
ir mojlige ate arbeta med lokala leverantorer,
dock utan att ge avkall pa affirsmissigheten.

SKATT

En del av vir affirslogik ir att skapa ett stabilt
vixande ekonomiskt resultat som bidrar till
ett positivt skatteunderlag. At folja géllande
skatteregler och betala ritt skatt ar sjilvklart
samtidigt som vi har ett affirsmissigt ansvar
nir det giller att driva verksamheten utifrin
aktiedgarnas intresse. Utover redovisad
inkomstskatt betalar vi skatt genom fastig-
hetsskatt, ¢j avdragsgill mervirdesskat,
sociala avgifter, energiskatt, stimpelskartt
(lagfart) och loneskatt.

SAMMANSTALLNING AV SKATT SOM BETALAS

Mkr 2017
Inkomstskatt 43
Fastighetsskatt 86
Mervardesskatt, ej avdragsgill 151
Sociala avgifter och loneskatt 28
Energiskatt 24
Summa 332

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017
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MARKNADS-

OVERSIKT

Den starka konjunkiuren resulterade
i stor efferfrdgan pd bostdder och
kommersiella lokaler samt Skade

fastighetsvarden i véra orter. Tillvax-
fen fSrvéntas stcirkas yiterligare
under 2018 vilket talar f6r en fort
sait stabil fotalavkastning.

GLOBAL ATERHAMTNING

Den amerikanska ekonomin fortsatte starkt
under 4ret trots manga orosmoment till
foljd av den nya administrationen. Den
amerikanska centralbanken héjde styrrintan
tre gdnger till f6ljd av den dterhimtning som
skett. Kina visade for forsta gangen sedan
2010 en okad tillvixctake. I Europa skedde
dterhdmtningen frén finanskrisen pé bred
front med positiv tillvixt och minskad
arbetsloshet som resultat. Aterhimtningen
var gynnsam for Sveriges export.

SVENSK TILLVAXT

Tillvixttakeen i Sverige var under dret fortsatt
hog. BNP vixte med 2,4 procent jimfore
med 2016 enligt Statistiska centralbyran.
Fortsatta investeringar i bostadssektorn och
okad investeringstakt inom industrin var
starka drivkrafter. Bostadsinvesteringarna
vintas dock sakta in pa grund av lagre bostads-
priser. Hushallens reala kdpkraft var hog tack
vare ldg inflation i kombination med stigande
tillgingsvirden. Aven sysselsittningsgraden

FASTIGHETERNAS TOTALAVKASTNING
Index (1995 = 100) === Norra Sverige === Stockholm city
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Kélla: Pangea Research. Diagrammet avser en proxy for
totalavkastningen baserat pa schabloniserade antaganden.
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fortsatte att stiga och uppgick vid drets slut
till 67,8 procent, en 8kning med 0,7 procent
jamfort med 2016. Arbetslésheten sjonk till
6,7 procent trots att arbetskraftsdeltagandet
okade. Bland utrikesfddda ir arbetslésheten
fortsatt hog och bade sprak och utbildnings-
niva utgor hinder for att komma in pé arbets-
marknaden. En baksida av den starka syssel-
sittningsutvecklingen 4r matchningsproblem
dir flera sektorer rapporterade om storre
svarigheter att hitta ritt kompetens jimfort
med et ar tillbaka.

Under slutet av 2017 sjonk bostadspriserna
i Sverige med storst nedgingar i Stockholm.
De lagre bostadspriserna kommer enligt
Konjunkrurinstitutet (KI) att leda till minskade
bostadsinvesteringar och firre startade ligen-
hetsbyggnationer kommande &r. 2017 pabéor-
jades 64 000 bostadsbyggen medan 50 550
fardigstilldes. KI spér att Sveriges BNP-tillvixt
for 2018 och 2019 blir 2,9 respektive 2,0
procent. En fortsatt god konjunkturutveckling
med dkade investeringar och fortsatt hég take
i hushéllens konsumtion vintas f3 yttetligare
kraft av en okad export vilket forbittrar
tillvixctakeen f6r 2018. For 2019 spar KI att
sysselsittningstillvixten stannar av. Stigande
rintor och en stramare finanspolitik kommer
att leda till en nagor ligre tillvixt.

REPORANTA OCH INFLATION

I februari 2016 sinkte Riksbanken reporintan
till -0,5 procent dir den sedan har legat kon-
stant. Riksbankens egen prognos pekar pa en
forsta hojning av reporintan under hdsten

PROGNOS BEFOLKNINGSTILLVAXT 2025

2018 for att sedan sakta stiga till 0,75 procent i
slutet av 2020. Under 2015 beslét Riksbanken
att genomfora sd kallade kvantitativa littnader
genom att kipa statsobligationer. Vid 2017 ars
decemberméte kommunicerade man att inga
nya bruttokdp av obligationer kommer att

ske men att forfall och kuponger kommer att
aterinvesteras i obligationer. Trots matchnings-
svarigheter pd arbetsmarknaden 4r lonetrycket
och dess bidrag till inflationen lagt. Stigande
energipriser och en god konjunktur lyfte infla-
tionen, mitt som KPIF, till cirka 2 procent.

KI riknar med att inflationstakten minskar
ndgot kommande ar till f6ljd av avtagande
energipriser, minimala prishdjningar och
uteblivet [6netryck.

VAR MARKNAD

Vi dger, forvaltar och utvecklar fastigheter i
tio stdder i norra Sverige med ett befolknings-
underlag pa cirka 1 miljon manniskor. Liksom
riket som helhet ckade befolkningen i vira
orter med i snitt 1 procent under 2017. Vira
orter har en positiv befolkningstillvixt, ett
aktivt niringsliv med en positiv sysselsdttnings-
och inkomstutveckling, god tillging till
kommunikationer samt universitet och/eller
hogskola. Kommunerna i vara orter visar
hoga tillvixtambitioner och god investerings-
vilja. Enligt Norrlandsfondens konjunktur-
barometer, som inte omfattar Dalarna, har
konjunkturen forbattrats betydligt under ret.
It-branschen och fastighetsbranschen ir de
omréden som gér starkast titt foljt av bygg-
och foretagstjinster. Besoksniringen visar

Tillvaxt Nulage Tillvaxt Nuléage
Falun 2% 58 300 Are 4% 11268
Borlénge 7% 51964 Ostersund 7% 62 601
Mora 2% 20 369 Umed 7% 125080
Gavle 8% 100 603 Skellefted 6% 72723
Sundsvall 5% 98 810 Lulea 6% 77 470

Kaélla: Kélla: SCB, regionala mal och prognoser (kommunernas hemsidor).
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en stark utveckling dir bade omsittning och
l6nsamhet okar. Bokningsliget ser annu battre
ut f6r kommande sisong vilket skapar ett
behov av att nyanstilla. Aven industrin visar
forbittringar och befinner sig klart dver
normalldge. Utvecklingen tyder pd en ytter-
ligare konjunkturforbittring under 2018.

FASTIGHETSMARKNADEN | NORRA SVERIGES
TILLVAXTORTER

Fastighetsmarknaden i norra Sverige kiinne-
tecknas av stabila fastighetsvirden och en
relativt hog totalavkastning (se grafen pa
foregiende sida). Totalavkastning definieras
som fastighetens driftnetto dividerat med
fastighetens virde plus virdeforindringar.
Enligt Pangea Research s har virdesving-
ningarna, mitt som volatilitet, i fastigheters
totalavkastning varit fem procent ligre for
fastigheter i norra Sverige jamfort med
fastigheter i Stockholm under perioden
1996-2016. Den frimsta forklaringen ir
hégre direkeavkastning.

Under aret genomfordes transaktioner pa
vér marknad till en total volym om 10 400
mkr enligt Pangea Research. Transaktions-
volymen per lin fordelade sig enligt foljande:
Visterbotten 28 procent, Visternorrland
26 procent, Givleborg 23 procent, Norr-
botten 17 procent och Jimtland 6 procent.
Sett till kommun sé var transaktionsvolymen
storst i Umed med en volym om 2 700 mkr.
Volymandelen per fastighetstyp var storst
for handel som stod for 41 procent for var
marknad.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Retail, 16%

© Dalarna, 1%

@ Gavleborg, 9%

@ Visternorrland, 13%
Jamtland, 16%
Vasterbotten, 21%
Norrbotten, 14%
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HYRESUTVECKLING

Hyresutvecklingen pd var marknad var under
dret positiv med starkast utveckling for centrala
flexibla kontor i Umed och Luled med topp-
hyror pd 2 400 kr per kvm i vart bestédnd.
Efterfrigan pa kontorslokaler var god i alla
verksamhetsorter medan hyresutvecklingen
inom handelssegmentet var relativt stabil. En
tydlig trend 4r att konvertera butikslokaler
till motesplatser i form av restauranger och
caféer. Indexjusteringen som paverkar hyres-
nivderna var hgre 2017 4n aret innan.

OSAKERHET KRING NYA REGELVERK

Osikerheten kring forindrade regelverk till
foljd av bland annat rinteavdragsbegrins-
ningar och den sa kallade paketeringsutred-
ningen paverkar transaktionsmarknaden
negativt di det kan medféra dndrade villkor
for fastighetstransaktioner. Det finns indika-
tioner pd att utlindska investerare viljer bort
Sverige pa grund av den radande osikerheten.
Om de foreslagna regelverken trider i kraft
kommer resultatet att bli minskade fastig-
hetsinvesteringar och fastighetsvirden samt
firre fastighetstransaktioner.

ANDEL AV TOTAL UTHYRNINGSBAR YTA

@ Retail, 11%

® Dalarna, 14%

@ Gavleborg, 15%

@ Vasternorrland, 12%
Jamtland, 19%
Vasterbotten, 18%
Norrbotten, 11%

VAR MARKNAD » )

> AFFARSOMRADE
RETAIL

I Retail ingar vira galleriafastigheter best3-
ende av handel, kontor, restauranger och
bostider. Fastigheterna dr koncentrerade
till stadskdrnan i respektive stad och dr en
perfeke utgangspunke for stadsucveckling,
En av vira absoluta konkurrensfordelar
4r var lokala nirvaro och kompetens varfor
vi fran 2018 kommer inkludera galleria-
fastigheterna i den lokala forvaltningen i
respektive stad. Genom att ta ett helhets-
grepp och knyta ihop olika fastighetstyper
och lokalslag kan vi skapa attraktiva platser
dir minniskor vill arbeta, bo och vistas.
Stadskirnorna méter utmaningar frin
ménga olika hill nir det giller besokande
och attraktionskraft. Att forstd vilka nya
behov som skapas och vilka miljéer som 4r
och kommer vara attraktiva r den storsta
utmaningen. Genom att decentralisera for-
valtningen och utvecklingen till vir lokala
expertis som har bist kunskap om respektive
stads behov kommer vi att bli en mer aktiv
part i skapandet av framtidens smarta stider.
Under éret har flera nya restaurangkon-
cept etablerat sig i vara lokaler i Ostersund
och fler ir p4 ging. Det rimmar vil med en
okad efterfrigan pé upplevelsebaserade
motesplatser. I Bergstroms galleria i centrala
Falun pagir ett utvecklingsarbete for att
skapa nya upplevelser. Genom att féradla
vara fastigheter méjliggor vi for vara hyres-
gister att fortsitta utveckla sina verksamheter.

ANDEL AV TOTALT ANTAL FASTIGHETER

@ Retail, 4%

© Dalarna, 13%

@ Gavleborg, 13%

® Vasternorrland, 15%
Jamtland, 33%
Vasterbotten, 15%
Norrbotten, 7%
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FALUN

Falun ér Dalamas residensstad,
cenfralt beldgen i Dalama med
& timmar till Stockholm och tvé

timmar fill figllen.

Hir finns ett rikt kulturliv med Dalarnas
museum och Dalateatern samt hégskolans
spetsutbildning Musikkonservatoriet. Hir
finns ocksa ett av Hogskolan Dalarnas
campusomrdden med utbildningar i musik,
media, design, vird och omsorg,

Som arrangér for skid-VM vid fyra

FAKTA

KOMMUNEN LANET
>58340 | >63,8%
Befolkning Sysselsdittningsgrad

211% 274%

Befolkningstillvaxt | Arbetsléshet
2017 Kalla: SCB
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Rakel Géras, centrumledare Falan Galleria med hyresgist Jasmine Hellman, butikschef Glitter.

tillfillen kan Falun erbjuda en av Europas
mest kompletta sport- och rekreations-
anlidggningar, Lugnet, med cirka 1 miljon
besokare varje ar.
Stora internationella foretag pa orten
ir Arctic Paper Grycksbo AB, Cederroth
International, NKT Cables AB (Ericsson),
Dellner Couplers och Stora Enso AB.
Kinda varumirken ir bland annat
Falukorv, Falu rodfirg och Falu rigrut.
2001 fick Falun virldsarvsstatus av Unesco.
Det innebir att platsen ir en av drygt 1 000
i virlden som ska bevaras for all framtid.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING'

I Virldsarvet Falun ingdr gruvan, staden och
det omkringliggande bergsmanslandskapet.

En viktig del i Faluns stadsutvecklingsstra-
tegi handlar om att 6ppna staden mot Faluin
genom att tillgingliggora de attraktiva ytorna
runt an for bostider, affirslokaler och kontors-
ytor. Bland annat har busslinjer dragits om
for at tillgingliggora omradet.

2015 invigdes stadens nya Resecentrum,
en nod for kollektivt resande som mojliggor
effektivare pendling och minskade restider
mellan Falun och omgivande orter.

Hyra kr/kvm Direktavkastning, %

Kontor  A-lage 950-1 400 6,75-7,75

B-lage 800-1 150 7,25-8,25

Butik A-lage 1300-3 000 5,75-6,75

B-lage 1000-1 500 6,00-6,75

Lager/  A-lage 400-700 6,75-9,50
industri

B-lage 350-450 9,00-11,00

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



MIKAEL HEDH

VAR MARKNAD ) ) )

OM STADSUTVECKLING | FALUN

Mikael Hedh, affiirschef Falun/Borlinge/Mora.

> Vi gér en rejil och langsiktig satsning pd
cityhandeln i centrala Falun. I bérjan av forra
dret paborjade vi ombyggnaden av Bergstroms
Galleria och i juni i ar flyttade bland annat
Bikbok, Cubus och Twilfit in. Parallellt har
vi utvecklat tv angrinsande fastigheter varav
en vi nyligen har forvirvat.

Malet 4r att ta ett helhetsgrepp om alla
vara fastigheter frain Knutpunkten och
Holmtorget till Bergstroms galleria. Hela
kvarteret och omradet kring Holmtorget ska
fa ett lyft som kommer att 8ka standarden
och trivseln f6r bdde besokare och hyresgister.

Vi tittar ocksa pd méjligheten att utveckla
partkeringshuset med en vinthall f6r buss-
resendrer samt att binda ihop bussterminalen
Knutpunkten med centrum. Alla forindringar
beriknas vara klara till julhandeln 2018.

I slutet av 2017 inleddes férsiljningen av
véra nya bostadsritter i brf Arummet som
erbjuder bista tinkbara lige i centrala Falun.
Det ir en pibyggnad av fastigheten Falan 22
och ett av flera projekt som syftar till att
fortita centrum med bostider. Koptrycket
har varit hégt och inflyttning beriknas
till viren 2019.

> VARA FASTIGHETER

>17

Antal fastighefer

> 107 tkvm

Uthyrningsbar yta

>1324 mkr

Marknadsvérde

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Falun, 7%
Ovriga stader, 93%

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 43%

© Industrilager, 7%

® Butik, 32%
Bostader, 3%
Ovrigt, 15%




Hyresgisten Végverkets kontor, Intagan 1, Borliinge.

Borlange ar industri- och
handelsstaden som préiglas av
musik och kultur.

Traditionellt har Borlinge betraktats som en
utpriglad industristad, med frimst stdl- och
pappersindustri. Aven om de stora arbets-
givarna SSAB och Stora Enso fortfarande

ar viktiga for utvecklingen av orten sa finns
det idag en vil utbyggd privat och offentlig
tjinstesektor. Bland annat har Trafikverket
sitt huvudkontor hir.

FAKTA

KOMMUNEN LANET
251964 @ >63,8%
Befolkning Sysselsdittningsgrad

20,7% 274%

Befolkningstillvaxt | Arbetsléshet
2017
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Kélla: SCB

Borlinge kommun ir en av nio aktdrer i
Citylab Actions program for hllbar stads-
utveckling. Programmet hjilper bland annat
till att skapa bittre forutsittningar vid
utveckling av nya eller befintliga stadsdelar.
Det kan dels handla om miljésmarta bygg-
lsningar som grona fasader, stadsodling och
solcellstak, dels innovativa sitt att hantera
avfall och kollektivtrafik, men dven lésningar
for att skapa métesplatser och aktiva gangstrik
i staden.

Borlidnge 4r ett av Hogskolan Dalarnas
campusomriden med inriktning pa teknisk,

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING'

administrativ, ekonomisk och social utbildning,

Kultur- och musikstaden Borlinge ir
hemort for virldstenoren Jussi Bjorling,
diktaren Johan Olof Wallin, bandet Mando
Diao och sangerskan Miss Li.

Borlidnge star dven vird for fotbollscupen
DaleCarliaCup och kan erbjuda ett av landets
mest besokta skidomraden, Romme Alpin.

Hyra kr/kvm Direktavkastning, %

Kontor  A-lage 900-1 450 6,50-8,00
B-lage 800-1 150 7,25-9,00
Butik A-lage 1200- 2500 5,75-6,50
B-lage 700-1 000 6,75-7,75
Lager/  A-lage 450-750 7,00-9,00
industri
B-lage 350-500 8,75-11,00

1 Uppgifter hdmtade fran Datscha AB.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



MIKAEL HEDH

VAR MARKNAD ) ) )

OM STADSUTVECKLING | BORLANGE

Mikael Hedh, affirschef Falun/Borlinge/Mora.

> I Borlinge fokuserar vi framfor allt pa att
f6rnya utbudet i stadskidrnan. Det finns goda
méjligheter att bygga vidare pd den starka
musiktraditionen och gora centrum till en
smiltdegel for mat, dryck, musik och kultur.
Malet ar att dka flodet av minniskor under
dygnets alla timmar och vi har redan kunnat
se goda effekeer av det "mattorg” som vi ska-
pade runt Sveatorget i samarbete med kom-
munen. Resultatet dr en hdg restaurangtithet
och flera uteserveringar under sommaren.
I héstas etablerade sig dessutom upplevelse-
centret Prison Island i Borlinge. Det lockar
ny publik till stadskirnan, vilket ir positivt
for savil butiker som restauranger och det

allminna flédet genom stan.

Kommunens forverkligande av sina planer
att bygga ett nytt kulturhus skulle befista
Borlinge som en stark stad inom kulturfrégor.

I Borlinge rdder en mycket positiv kontors-
marknad som vi hakar pa genom att utveckla
fler attraktiva, moderna lokaler for vira lokala
entreprendrer och foretag. Bland annat har
vi under dret haft mojlighet att tillgodose
Nethouse behov av storre lokaler for ate de
pé sikt ska kunna dubbla antalet anstillda.
En viktig del i var stadutvecklingsstrategi ar
just att mojliggora fler arbetstillféllen och att
utveckla rikeigt attraktiva lokaler och
motesplatser.

2 VARA FASTIGHETER

214

Antal fastighefer

295 tkvm

Uthyrningsbar yta

2911 mkr

Marknadsvérde

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Borlénge, 5%
Ovriga stader, 95%

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 65%

@ Industrillager, 6%

® Butik, 20%
Bostader, 1%
Ovrigt, 8%
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) Mora ér Vasaloppsstaden
som prdaglas av frluftsupplevelser,
kultur och féretagaranda.

Som centrum for friluftsliv, hantverk och
industri lockar staden turister frin virldens
alla hérn. De rikeigt stora dragplastren ir
Vasaloppet, sagolandet Tomteland, Dalahist-
tillverkningen och konstniren Anders Zorns
bostad med tillhérande museum.

Moras starka varumirke, skapat av unika
upplevelseaktorer same kulturhistoria, bidrar
till att Mora i dag har ett utbud i paritet med

D FAKTA

KOMMUNEN LANET
220369 @ >63,8%
Befolkning Sysselsdittningsgrad
204% 274%
Befolkningstillvaxt | Arbetsléshet

2017 Kalla: SCB
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betydligt stérre stider. Det resulterar i ett
hégt handelsindex. Antalet gistnitter okar
for varje r och det stora antalet besokare
genererar arbetstillfillen och en stark tillvixe
inom tjanstesekeorn.

Kommunen har de senaste dren arbetat
aktivt med att stirka och utveckla tillverk-
ningsindustrin i Mora. Bland annat har man
kartlagt industrins kompetensbehov pa lang
och kort sikt same stirke kopplingen mellan
industriféretagen och skolsystemet.

Stadens idrottsprofil ar stark tack vare det
anrika Vasaloppet. 1922 arrangerades det
forsta loppet mellan Silen och Mora. Idag ir

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING'

Vasaloppet det dldsta, lingsta och mest del-
tagartita lingloppet i virlden. Mora kan
idag erbjuda fem nationella gymnasielinjer
inriktade pa sport.

Tack vare sin vil utbyggda infrastrukeur
utgdr Mora ett regionalt nav dir Mora-Siljans
flygplats, Dalabanan och Inlandsbanan, E45,
Riksviig 70, Riksvig 26 samt Linsvig 1012
(Vasaloppsvigen) bidrar till att Gverbrygga de
geografiska avstinden till utbildning och jobb.

Niringslivet priglas av den speciella
"Moraandan” som bygger pa starka nitverk
och en genuin vilja att utveckla Mora
tillsammans.

Hyra kr/kvm Direktavkastning, %

Kontor  A-lage 750 -1 000 7,00-9,00
B-lage 600-850 8,00-10,00
Butik A-lage 900-1 350 7,00-8,00
B-lage 700-1 000 8,50-9,50
Lager/  A-lage 350-550 8,50-9,00
industri
B-lage 250-400 9,00-12,00

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



MIKAEL HEDH

VAR MARKNAD ) ) )

OM STADSUTVECKLING | MORA

Mikael Hedh, affirschef Falun/Borlinge/Mora.

> Mora dr ”Vasaloppets stad” och tivlings-
organisationens professionella arbete, med
stindig produktutveckling, bidrar starke ill
stadens tillvixt. Det ar visserligen en liten
stad, men tack vare det stora antalet tillresta
arbetstagare, turister och motionirer har
orten mycket stor potential.

Vi har ett hégt tryck och stor efterfrigan
pa butikslokaler med manga nya spinnande
uppslag. Vart fokus ligger darfor pa att ytter-
ligare bredda handelsutbudet med komplette-
rande caféer, restauranger och andra typer av

serviceverksamheter. Vi for dven en dialog med
vara kontorshyresgister om hur vi kan skapa
dnnu attraktivare och effektivare kontorsytor.

I maj 2018 flyttar Swedbank in i nya,
moderna lokaler p& Kyrkogatan. Det ser vi
kommer att bidra till utvecklingen av Mora
centrum.

Moras fantastiska affirskultur ger oss dess-
utom ett dromlige nir det giller att etablera
nya koncept.

> VARA FASTIGHETER

>12

Antal fastighefer

>37 tkvm

Uthyrningsbar yta

>366 mkr

Marknadsvérde

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Mora, 2%
Ovriga stader, 98%

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 39%

@ Industri/lager, 5%

® Butik, 26%
Bostader, 24%
Ovrigt, 6%



Gavle har eft attrakfivt lage
med ndrhet till b&de Arlanda,

huvudstaden och havet.

Befolkningstillvixten dkar varje 4r och
kommunen passerade i &r 100 000 invénare.
Malet 4r att vara 120 000 invanare ar 2030
och for det behéver cirka 10 000 bostider
byggas, varav cirka 8 000 i Givle stad.
Nybyggnationerna ir koncentrerade till
stadens centrala delar med nirhet till kollek-

FAKTA

KOMMUNEN LANET
>100 603  >64,0%
Befolkning Sysselsdittningsgrad

20,8% 271%

Befolkningstillvaxt | Arbetsléshet
2017
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Kélla: SCB

tivtrafik och service. Under 2018 kommer
en ombyggnation av A-rummet, som ir
utrymmet vid Gavlein mellan Centralbron
och Rédmansbron lings Norra Strandgatan,
att paborjas. Syftet dr att forbittra kontakeen
mellan stad och vatten, 6ka tillgingligheten
till vattnet och fisket samt forbatera for ging-
och cykeltrafik. I de anrika hamnkvarteren
vid Gavleins mynning vixer det unika
bostadsomradet Givle Strand fram med
cirka 1 200 nya bostider.

I Gévle verkar runt 7 000 foretag i olika

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING'

storlekar och inom manga branscher. Givle
Hamn som ir ett logistiknav for samordning
av fartyg, tag, bilar, container- och kombi-
trafik utgdr hjirtat for ostkustens import-
och exporttillvixt.

Enligt kommunens miljomal ska Gévle
vara en klimatneutral kommun 4r 2050.
Ett steg pé vigen dr ombyggnationen av
Centrumbhallplatsen i centrala Givle, som
ska gora det enklare att ta sig till och fran
centrum med kollektiverafik.

Hyra kr/kvm Direktavkastning, %

Kontor  A-lage 1050-1 550 5,50-6,25
B-lage 900-1 400 6,25-7,50
Butik A-lage 1600-3 750 5,75-6,25
B-lage 1200-1 800 6,25-7,50
Lager/  A-lage 500-800 7,00-8,25
industri
B-lage 450-650 7,50-9,00

1 Uppgifter hdmtade fran Datscha AB.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



Anders Hedstrom, affirschef Givle.

ANDERS HEDSTROM .
OM STADSUTVECKLING | GAVLE

> Vi jobbar for att stirka var fastighetsportfolj
ytterligare i centrala Givle, bide via forvirv
och utveckling av befintligt bestdnd. Vi vill
koncentrera handeln till vissa delar av stan,
for att skapa en kompaktare och tydligare
stadskdrna.

Det lingsiktiga mélet om 120 000 invanare
4r 2030 innebir att det behovs betydligt fler
bostider, vilket gir i linje med vér utveckling
av till exempel Wasahuset. Dir kommer vi att
renovera och omvandla storre ligenheter till
toppmoderna tvior och treor. For att klara
befolkningsmalet krivs ocksa nyproduktion.
Bland annat nimns omradena Kungsbick
och Niringen i diskussionen. Eftersom vi dr

VAR MARKNAD ) ) )

etablerade i dessa omraden dr det sjalvklart for
oss att vara delaktiga i processen.

Uthyrningen till Region Givleborg under
2017 var betydelsefull for oss. Region Gavle-
borg ska riva dldre delar av sjukhuset och upp-
fora en ny modern vardbyggnad pé sjukhus-
omridet, ett projekt som beridknas paga till
2023. Som ett led i detta har delar av den
administrativa verksamheten flyttac dill var
fastighet i Kungsbick. Det finns minga planer
for omradet de kommande aren och det ir
glidjande att vi har kunnat fylla fastigheten
med en verksamhet som tillfor liv och rorelse.
Det ger oss dessutom en trygghet och majlig-
heter for fortsatta satsningar i omrédet.

TN A"
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>40

Antal fastighefer

>217 tkvm

Uthyrningsbar yta

>1977 mkr

Marknadsvérde

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

»

@ Gavle, 10%
Ovriga stader, 90%

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 31%

® Industrilager, 38%

® Butik, 19%
Bostader, 4%
Ovrigt, 8%
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) Sundsvall har géit frén aft vara
en ulpraglad industristad fill en allt
starkare akiér inom fidnstesektomn.

Flera statliga myndigheter med stort behov

av it-stdd har de senaste aren etablerat sig

och flera verksamheter inom bank, férsikring

och pension har flyttat hit. Ett exempel r
SEB som valde att etablera en ny avdelning
for telefonbankgjinster i Sundsvall. Likasa
viljer SCA Skog att placera bolagets huvud-

kontor i Sundsvall och satsar samtidigt

8 miljarder kronor p3 att utveckla
produktionsanliggningarna.
Kommunen investerar de kommande

dren 10-12 miljarder kronor i olika framtids-
satsningar och bostadsbyggande betraktas
som en forutsittning for att nd tillvixemalet
om dver 100 000 invénare fére 2021. Sats-
ningar genomfdrs i bdde bostadsritts- och
hyresritesprojeke. Vid Norra kajen byggs bland
annat vattennira bostadsritter pa tidigare
industrimark. Kommunen planerar ocksa

att bygga upp till 500 nya hyresritter de
kommande édren.

Fokus i Sundsvalls stadsutveckling ligger
pa att skapa naturliga fléden mellan olika
stadsdelar och att binda ihop staden med
havet. Stadsdelen Akroken, dir Mittuniversitet
ligger, genomgar en omfattande upprustning
for att bli en mer levande stadsdel med en

tydlig koppling till Sundsvalls centrum.

Sundsvall vill vara féregingare nir det
giller att utveckla logistiklésningar med
grona resor och transporter. Darfor satsar
kommunen stort pé infrastrukturen. Trafik-
satsningen “E4 Sundsvall”, inklusive bron
over Sundsvallsfjdrden, har lett till att tung
trafik inte lingre behéver passera centrum.
Dubbelspiren mellan Sundsvall och Givle
kommer dessutom att méjliggora fler
transporter med tag.

Kommunens mal ir att Sundsvall ska
utses till Arets stadskirna 2021. Dirfor
genomfors satsningar pé fler bostider, fler
gronomraden och ett dkat serviceutbud i
stans centrala delar.

2 FAKTA

KOMMUNEN

>98 810

Befolkning

>0,5%

Befolkningstillvéixt
2017

36

265,5%

Sysselsdittningsgrad

26,6%
Arbetsléshet
Kalla: SCB

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

Hyra kr/kvm Direktavkastning, %

Kontor  A-lage 1400-1 900 5,00-6,50
B-lage 1300-1 700 5,25-6,75
Butik A-lage 1500-3 500 5,75-6,50
B-lage 1200-1 800 6,00-7,00
Lager/ A-lage 500-900 6,75-8,25
industri
B-lage 400-800 7,25-9,00

1 Uppgifter hédmtade fran Datscha AB.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



SOFIE STARK

VAR MARKNAD ) ) )

OM STADSUTVECKLING | SUNDSVALL

Sofie Stark, afférschef Sundsvall.

> Sundsvall har en stor, vacker stadskirna
med en enorm tillvixtpotential. Vi vill héja
stadskirnans status genom att fortita staden
med mer handel, ett 6kat serviceutbud samt
fler bostider och moderna kontor. Vi tror
ocksd pd att skapa en naturlig bérjan och ett
naturlig slut pé innerstaden.

Ett vildigt spinnande projekt 4r vart
kommande hotellbygge Riverside som sker
i samarbete med Nordic Choice Hotels och
arkitekterna Krook & Tjader. Hotellet som
kommer att ligga precis vid Selingersin
bidrar till en naturlig forlingning av centrum
mot Norrmalm. En strategi som gir helt i
linje med kommunens vision om stad som

méter hav. Omrédet har potential att bli en
ny port in till centrum.

Vi planerar ocksi for en utveckling av vira
fastigheter kring Norra kajen. Det byggs just
nu mycket bostider i omridet och vi vill
komplettera bostiderna med kommersiella
akeorer, bland annat ett gym, for att skapa
en bra mix.

Ytterligare ett utvecklingsomrade dr Univer-
sitetsallén/Alliero ddr vi planerar att bygga
hyresritter. Genom att méjliggora for fler
minniskor att bo i de centrala delarna av
staden oppnar vi upp for fler verksamheter
inom service och handel. Resultatet blir
en attraktiv och levande stad.

> VARA FASTIGHETER

W?

>52

Antal fastighefer

>233 tkvm

Uthyrningsbar yta

>3 234 mkr

Marknadsvérde

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

. @ Sundsvall, 17%

Ovriga stader, 83%

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 58%

© Industri/lager, 8%

® Butik, 19%
Bostader, 7%
Ovrigt, 8%
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Presshild Ostersunds fotbolisklubb.

o

OSTERSUND

) Ostersund dr hela Jémtlands

fillvéxtmotor och handelscentrum.
Befolkningsutvecklingen ér positiv
och férvéntas fortscita uppdt

Kommunen planerar stora investeringar inom

skola, vird och omsorg for att mota utveck-

lingen. Man har ocksd utvecklat en strategi

for hur skolorna ska anvinda ny teknik for

att sikerstilla framtida kompetensforsorjning,
Niringslivet kinnetecknas av ett starkt

entreprendrskap med ménga sméiforetag och

kommunen genomfor riktade insatser for

att stotta och underlitta for féretag som vill

D FAKTA

KOMMUNEN LANET
262601 | >68,6%
Befolkning Sysselsdittningsgrad

214% 25,6%

Befolkningstillvaxt | Arbetsléshet
2017
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utveckla och utéka sin verksamhet. Hir finns
ocksa ett etablerat myndighetskluster och
kommunen jobbar aktivt for att fi fler myn-
digheter att flytta hit, vilket skulle ge innu
fler hogkvalificerade jobb.

Mittuniversitetet har en central betydelse
for Ostersunds tillvixt och erbjuder bland
annat profilutbildningar inom turism och
friluftsliv, vintersport samt risk- och kris-
hantering. Hir finns bland annat Skiduniver-
sitetet och Nationellt Vintersportcentrum.

Ostersund ir en internationell metropol
for tavling, trining och utveckling inom flera
olika vinteridrotter och kommunen har gjort
omfattande satsningar pa Ostersunds

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

&
ICA Supermary
mihad Hirigey,,

ICA g.pomar
Hentig Hicjoda®

skidstadion i syfte att utveckla en arena i
virldsklass. Ar 2019 star Ostersund viird for
Skidskytte-VM.

Numera ir Ostersund ocksi en engagerad
fotbollsstad, tack vare OFK:s framgangar i
Allsvenskan och Europaleauge.

Ostersunds utbud av kultur, evenemang
och handel bidrar till en levande och trivsam
stadskdrna. Staden 4r en av Sveriges café- och
krogtitaste i forhéllande till folkmingd och
antalet nyetableringar av restauranger 6kar
snabbt. Det jaimtlindska kéket och det lokala
mathantverket 4r vida kint och Ostersund

kan bland annat stoltsera med utmirkelsen
UNESCO:s Creative City of Gastronomy.

Hyra kr/kvm Direktavkastning, %

Kontor  A-lage 1000-1 700 6,00-6,75
B-lage 800-1 300 6,50-7,25
Butik A-lage 1500-2 500 6,00-7,00
B-lage 1100-1 800 6,00-7,00
Lager/  A-lage 500-850 7,25-9,00
industri
B-lage 375-700 7,50-9,50

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



MALIN RUNBERG

VAR MARKNAD )) )

OM STADSUTVECKLING | OSTERSUND

Malin Runberg, affirschef Ostersund/Are.

> Vir strategi 4r att utveckla stadskirnan for
att mota marknaden. Det gor vi bland annat
genom att fortita handeln pa Pristgatan for att
skapa ett riktigt starkt handelsstrak. Samtidigt
vljer vi att konvertera flera handelslokaler pa
Storgatan till bostader, kontor och olika service-
verksamheter sasom frisorer och restauranger.

I december i &r fattade kommunfullmiktige
beslut om att ge oss markanvisningsavtal gil-
lande delar av Gustav IIL:s Torg. Nu pabérjas
planprocessen for kvarteret med malet att
skapa ett levande kvarter som innefattar savil
kultur, bostider, kontor som hotell.

For att skapa en bra mix av lokala butiker
och storre butikskedjor i centrum viljer vi

ocksa att 6ppna upp stadens innergérdar.
Ostersund ir redan idag uppskattar for sict
lokala butiksutbud och genom att skapa ett
strak av levande innergardar, med inging
bade fran Pristgatan och fran grinderna ner
mot vattnet, méjliggor vi for dnnu fler lokala
akedrer att etablera sig.

Ett annat omréide som vi tror mycket pa ar
Froso Strand i hjirtat av Froson. Omradet har
ett unike ldge vid vattnet samtidigt som det lig-
ger ndra centrum. Tack vare okad inflyttning
béde pa Froson och pa andra sidan Vallsunds-
bron har Fréso Strand ett stort upptagnings-
omride och behovet av fler bostider, kontor och
olika former av traningsaktrer ir stort.

2 VARA FASTIGHETER

>83

Anfal fastighefer

>259 tkvm

Uthyrningsbar yta

>2 807 mkr

Marknadsvérde

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

»

@ Ostersund, 14%
Ovriga stader, 86%

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 36%

@ Industrillager, 15%

® Butik, 16%
Bostader, 20%
Ovrigt, 13%
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Are Pristhod 1:76, Are.

o

I februari 2019 stir Are for tredje gingen
vird for alpina VM och éterigen kommer

som investeringar i besdksniringen. Kommu-

Med Sveriges stérsta skid-
omréde ar Are ett av landets
mest vdletablerade turistmdl,

nen jobbar framgangsrikt med att integrera
nyanlinda dd de betrakrar integrationen som
en kirnfraga for tillvaxt. Hilften av de nyan-
linda har idag arbete eller praktikplats.

Nir det giller bostider och nybyggnation
ir Are en het marknad. Det byggs inte bara
bostadsritter for turister utan dven hyresritter
for fast boende. Det finns ocksa planer pd nya
butiksytor bade i centrala Are och i Bjérninge.

omvirldens intresse for orten att ge mer-
virden i form av nyinvesteringar, ny- och
ombyggnation samt sysselsdttning.
Den stora lockelsen ir fortfarande skidak-
ningen men destinationens utvecklingsarbete
ar inrikeat p ate locka fler besdkare dret runt.
Are har under de senaste aren haft en positiv
utveckling nir det galler savil besoksstatistik

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

FAKTA

Hyra kr/kvm Direktavkastning, %

KOMMUNEN LANET Kontor 550-850 7,50-10,00
>11 268 268,6%

Befolkning Sysselsdittningsgrad Butik 600-1 100 6,75-8,25
) 1’6% )5’6% Lager/

Befolkningstillveixt Arbetsléshet industri

2017 Kalla: SCB

40

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.
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MALIN RUNBERG

VAR MARKNAD )) )

OM STADSUTVECKLING | ARE

Malin Runberg, affirschef Ostersund/Are.

> VARA FASTIGHETER

==

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

® Are, 2%
Ovriga stader, 98%

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

> For att Are ska bli en hillbar dret-runt-de-
stination krivs det en ekonomisk tillvixt dven
vid sidan av turismen. Mdlet ir att turismen
ska fortsitta vixa, med Gvriga niringar som
bidragande motorer.

Genom att utveckla vira fastigheter pa ett
sitt som kan locka helt nya verksamheter till
Are bidrar vi till att gbra orten 4nnu mer att-
raktiv att bo och verka i. Bland annat ser vi
goda mojligheter att locka foretag frén stor-
stadsregionerna med en helt unik arbetsmiljé

som gor det mojligt att kombinera en vanlig
arbetsdag med exempelvis skiddkning eller
downbhilleykling.

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 18%

@ Industri/lager, 4%

® Butik, 34%
Bostader, 2%
Ovrigt, 42%

Ert lyckat exempel ir konceptet HouseBe
i fastigheten Totten (Arekompaniet). I samar-
bete med dem har vi byggt om en fore detta
sjukhusbyggnad till attraktiva kontorslokaler.
Byggnaden har utvecklats till Ares nya métes-
plats for foretagande och erbjuder ett spinnande
helhetskoncept med bland annat foretagar-
frukostar och foreldsningar. HouseBe:s genom-
slag stirker inte bara den specifika byggnadens
utan hela Arekompaniets attraktivitet.

Just nu bygger vi ocksi ut fastigheten
Mérviken 2:91, med Konsum och System-
bolaget, for att ytterligare stirka omradet
kring Produkthuset som handelsplats.

26

Antal fastigheter

>30 tkvmm

Uthyrningsbar yta

>427 mkr

Marknadsvérde

4]



D Umed éren av Sveriges
snabbast véixande stcder med
en befolkningsékning om drygt
15 procent mellan &ren 2000
och 2015.

Kommunens mél 4r att ha 200 000 invinare
ar 2050 och ser en attraktiv och levande stad
som en viktig framgangsfaktor. Tillvixten
ligger stadigt pa cirka 1100 nya arbetstillfillen
och runt 750 nya foretag per r.

Umea universitet ir fortsatt mycket popu-
lirt och bade soktrycket och antal studenter
har 6kat markant. Universitetsomradet ska

2 FAKTA

KOMMUNEN LANET
2125080 >68,7 %
Befolkning Sysselsdittningsgrad

21,8% >53%

Befolkningstillvaxt | Arbetsléshet
2017

42

Kélla: SCB

Hyresgdist Orangeriet boule & bar, Valel7, Umed. Peter Odmark, dgare.

dirfor utskas och knytas dnnu tydligare
till 6vriga staden. Det finns ocksa planer pd
att utveckla en funktionell science park pa
universitetsomradet, dir utbildning, forsk-
ning, entreprendrer och foretag kan sam-
verka. Landsting, kommun, universitet
och niringsliv samarbetar for att méjliggdra
satsningen.

Det byggs fler ligenheter n pi minga ar
och kommunen ska enligt éversiktsplanen
mojliggora for 2 000 nya bostdder per ar.
Flera av innerstadens gator omvandlas for att
skapa mer utrymme for grénomraden, ging-,
cykel- och kollektivtrafik. Umea bygger dir-
med vidare pa idén om 5-kilometersstaden,

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

den tiita staden. Idén gar ut pa att gdra det
enklare att lata bilen std nir all service finns
inom fem kilometers radie.

Arbetet med att utéka Umed Airports
kapacitet pagar. Dels for att mota det stindigt
dkande antalet resendrer och dels de behov
som regionen vintas f3 i framtiden. Dess-
utom gors en stor infrastruktursatsning som
ska koppla ihop Umea i 6st-vistlig riktning.
Den inkluderar bland annat en ny ringled for
att minska biltrafiken i stan.

Sedan 1980-talet har Umes allemer profile-
rat sig som kulturcentrum. Stan 4r kind for
sitt kreativa klimat och var bland annat euro-
peisk kulturhuvudstad 2014.

Hyra kr/kvm Direktavkastning, %

Kontor 1400-1 900 5,00-6,50

950-1 500 5,75-7,50

Butik 2200-4 200 5,75-6,75

1300-1 900 6,00-7,00

Lager/ 500-900 6,50-8,25
industri

400-700 7,75-9,75

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



GORAN FONZEN

VAR MARKNAD ) ) )

OM STADSUTVECKLING | UMEA

Goran Fonzén, affiirschef Umed/Skellefted.

> Vi har en vildigt stark tro till Umes ill-
viixt och vill aktivt bidra till utvecklingen.
Vira branschkollegor har tagit stora kliv i
rdtt rikening och tillsammans med dem
vill vi fortsitta definiera, modernisera och
profilera stadskirnan.

For att 6ka koncentrationen av antalet
hyresgister i stan skapar vi ytor for besoks-
niring, handel och kontor. Vi koncentrerar
oss framfor allt pd centrumnira fastigheter
och ser bland annat stora méjligheter att
utveckla kvarteren i omradet kring Vistra
Esplanaden. Omréddet stdr infor en stor for-
vandling, frin genomfartsled till levande

stadsgata med fler grénytor och mer handel.

Vi ser stora méjligheter att utveckla gatan
frin dlven och uppat genom att vidareut
veckla véra itta fastigheter.

Vi planerar ocksé en pabyggnad av Saga-
gallerian samt ett helt nytt hyreshus med elva
viningar alldeles intill. Aven i kvarteret Vale
vid Vasaplan planerar vi en pdbyggnad och
ytetligare ett nyte hdgvaningshus med cirka
95 ligenheter. Genom att bygga pa hojden
istillet for pd bredden bidrar vi till fortie
ningen av staden. Likasa bidrar vi till en
innu mer attraktiv och levande stadskirna
genom att mixa bostider, kontor, handel och
service i samma byggnader.

2 VARA FASTIGHETER

>33

Antal fastighefer

> 175 tkvm

Uthyrningsbar yta

>3 248 mkr

Marknadsvérde

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

. @ Umea, 17%

Ovriga stader, 83%

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 57%

@ Industri/lager, 9%

® Butik, 22%
Bostader, 6%
Ovrigt, 6%




.

Idun 12, Skellefted.

\EW
SEASON

SKELLEFTEA

) Skellefted véixer snabbt och

upplever just nu den stérsta
byggboomen pd éver 20 dr.

Malet ar att vara 80 000 invénare ar 2030.
For att uppné det planerar kommunen en

fortitning av stadskiirnan med minst 1 200

nya bostider och 1 000 nya arbetsplatser.

I Skellefted verkar ett starkt och teknik-
intensivt ndringsliv med flera framgangsrika
foretag, hogt tekniskt kunnande och spets-
teknologier. Staden kallas ofta "Guldstaden”
pi grund av gruvbolaget Boliden AB:s lang-

variga verksamhet och det beromda Skellefte-

filtet som ir ett av virldens mineralrikaste.

2 FAKTA

KOMMUNEN

272723

Befolkning

20,6%

Befolkningstillveixt
2017

44

LANET

268,7%

Sysselsdittningsgrad

>5:3%
Arbetsléshet

Kélla: SCB

P4 Campus Skellefted, dir bade Luled tekniska
universitet och Umea universitet bedriver
verksamhet, sker forskning och utbildning
inom bland annat trd, datorgrafik/datorspel,
elkraft, omvirdnad och socialt arbete.

Skellefteas arbetsmarknad aterfinns till
stor inom den privata sektorn med Boliden
som den enskilt stdrsta privata arbetsgivaren.
Hosten 2018 etablerar sig den statliga myndig-
heten f6r familjerdtt och fordldraskapsstod,
MFoF, i Skellefted. Samtidigt planeras bygget
av jarnvigsstrickan Norrbotniabanan, som
kommer att mojliggdra persontrafik mellan
norrlandskustens stider och en hillbar
utveckling av omradets transporter.

I september i ir meddelade det svenska

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

foretaget Northvolt att de placerar sin fabrik
for litiumjonbatterier for elbilar och lagring av
energi, "Northvolt 1", i Skellefted. Den totala
investeringen fram till ar 2023 beriknas vara
4 miljarder euro varav merparten investeras i
Skellefted. Inom nagra ir riknar foretaget att
fabriken ska ha en kapacitet pi 32 GWh och
kunna sysselsitta éver 2 000 personer.

Hyra kr/kvm Direktavkastning, %

Kontor 900-1 350 6,75-8,00

700-1 050 8,00-9,00

Butik 1400-2 500 6,25-7,00

900-1 400 6,50-7,50

Lager/ 350-800 7,25-10,00
industri

250-550 8,00-11,00

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



GORAN FONZEN

VAR MARKNAD ) ) )

OM STADSUTVECKLING | SKELLEFTEA

Goran Fonzén, affiirschef Umed/Skellefted.

> Skellefted har en tydlig stadskirna med
stor potential. De kommande &ren vill vi
satsa rejilt hir via nyforviry, utveckling av
befintligt bestand och nybyggnation. Vi
kommer att férnya handels- och serviceut-

budet samt modernisera vira kontorslokaler.

Vi planerar ocksé nyproduktion av bostider
i kvarteret Polaris lings Kanalgatan.

I december i ar kompletterade vi vart
befintliga bestind i centrala Skellefted med

tvi kommersiella fastigheter, bada i direke
anslutning till befintligt bestand. Férvirven
ger oss dnnu storre mojligheter att bidra till
dkade floden och att utveckla ett mer levande
centrum.

I samband med att Northvolt bygger sin
nya batterifabrik pd orten kommer behovet
av bostider, kontor, hotell och évrig service
att 6ka markant. Vi vill ta en drivande roll
iatt méta den efterfragan.

2 VARA FASTIGHETER

>13

Antal fastighefer

> 104 tkvm

Uthyrningsbar yta

>1 222 mkr

Marknadsvérde

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Skelleftea, 6%
Ovriga stader, 94%

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 50%

© Industrilager, 9%

® Butik, 18%
Bostader, 5%
Ovrigt, 18%




LULEA

) luled ar en framdétblickande
industristad med en av Sveriges
stcrsta hamnar. Staden ér ocksé
eft metallurgiskt cenfrum med
omfattande stdlindustri och
avancerad forskning.

I Svenskt Naringslivs rankning av landets
foretagsklimat sticker Luled ut som en av de
bista i norra Sverige. Detta tack vare att
investeringsnivan i det lokala och regionala
niringslivet har varit mycket hog samtidigt
som Lulea kommun har fort en tillvixe-
orienterad politik och en nira dialog med

D FAKTA

KOMMUNEN LANET
277 470 | >649%
Befolkning Sysselsdittningsgrad

209% 264%

Befolkningstillvéxt | Arbetsléshet
2017

46

Kélla: SCB

e il Tt Attt =
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néringslivet for att f& underlag till sin
utvecklingsplan.

Kommunens dvergripande mal for tillvixt
dr att skapa forutsittningar for en bred och
vixande arbetsmarknad. Det innebir att man
bland annat jobbar aktivt for att ta tillvara
utrikesfoddas kompetens och locka nya
foretagsetableringar och investerare.

En spinnande internationell etablering
i Luled ar Facebooks europeiska datacenter
som dr Facebooks forsta investering utanfor
USA. Valet av Luled som etableringsort kom
sig dels av det naturligt kalla klimatet som dr
nodvindigt for att halla nere temperaturen i
serverhallarna, dels av det driftsikra elnitet,
de laga elpriserna och den rena energin.

Vid Luled tekniska universitet bedrivs
utbildning och forskning i virldsklass, med
cirka 16 000 studenter pé fyra campusorter.
Av universitetets budget pd 1,6 miljard gar
mer 4n hiften till forskning som bedrivs i
nira samarbete med foretag som Shell,
Ericsson, Scania, LKAB, SKF, Airbus,
Volvo Aero och IBM samt med andra
ledande internationella universitet.

Kommunen vill vara en nationell forebild
inom matematik, teknik, naturvetenskap
och digital kompetens. Malet r att minst
15 procent av de som limnar gymnasieskolan
ska soka en teknisk utbildning.

MARKNADSHYROR!
Hyra kr/kvm Direktavkastning, %
Kontor  A-lage 1100-1 750 5,50-6,50
B-lage 800-1 300 6,25-7,25
Butik A-lage 1400-3 600 5,75-6,75
B-lage 900-1 800 6,00-7,00
Lager/  A-lage 500-900 6,75-8,25
industri
B-lage 350-600 8,00-10,00

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



JOHAN LANG

Johan Ling, afféirschef Luled.

VAR MARKNAD ) ) )

OM STADSUTVECKLING | LULEA

> Eftersom vi har tre gallerior i Luled ligger ligenheter. Vi ser dven ver mojligheten att
vart fokus framforallt pa att skapa en bramix  bygga bostider i kvarteret Stéren. Samtliga
av upplevelser och handel genom att optimera  byggplaner berér centrala Lulea.

handelsytorna och komplettera dem med Riktigt spinnande dr ocksé visionsarbetet
upplevelser for alla dldrar i form av restau- kring Luleé Science Park som 4r strategiskt
ranger, métesplatser och caféer. viktig for Luleds tillvixt. Som aktiv fastighets-

Medan handeln férstirks yteerligare i 4gare vill vi vara med och utveckla framtidens
omridet kring Storgatan satsar vi pd fortit innovationshubb. Vir roll blir att utveckla
ning av bostider och kontor i andra centrala  lokalerna s att universitet, forskning och
delar av staden. Vir ambition ir att genom- entreprenorskap kan métas och nya foretags-
fora en pabyggnad av fastigheten Tjidern idéer kan blomma ut. Vi dr ocksa med och
med cirka 100 nya ligenheter. I fastigheten driver arbetet med att knyta samman univer-
Biet pdgar en planprocess for ytterligare sitetsomradet med Lulea Science Park.

2 VARA FASTIGHETER

R\

>28

Antal fastighefer

>205 tkvm

Uthyrningsbar yta

>3 778 mkr

Marknadsvérde

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

‘ @ Luled, 19%

Ovriga stader, 81%

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 60%

© Industrilager, 8%

® Butik, 23%
Bostader, 6%
Ovrigt, 3%
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FORVALTNINGS-

FORVALTNINGSBERATTELSE )))

BERATTELSE

Styrelsen och vd fér Dics Fastighefer
AB (publ), organisationsnummer
556501-1771, avger hammed
rsredovisning for koncemen och
moderbolaget for rikenskapsdret

2017

Styrelsens rapport om intern kontroll avse-
ende finansiell rapportering, bolagsstyrnings-
rapporten, omfattar sivil moderbolaget som
koncernen och 4r upprittad i enlighet med
Arsredovisningslagen, se s. 93-98. T enlighet
med ARL 6 kap 11§ har bolaget valt att upp-
ritta den lagstadgade hillbarhetsrapporten
som en fran forvaltningsberittelsen avskild
rapport. Hallbarhetsrapporten dterfinns pd
sidorna 10-11, 17-24, 60—61 och 93-96.

VERKSAMHETEN

Vidr ett av norra Sveriges ledande privata
fastighetsbolag med ett totalt fastighetsvirde
om 19 457 mkr (13 683). Fastighetsbestindet
bestdr av kommersiella lokaler och bostider i
centrumnira ligen. Verksamheten var under
2017 organiserad i sju affirsomraden:
Dalarna, Givleborg, Visternorrland, Jimtland,
Visterbotten, Norrbotten och Retail.
Huvudkontoret ir placerat i Ostersund.
Sedan 2006 ir bolaget noterat paA NASDAQ
OMX Stockholm. Storsta dgaren dr AB
Persson Invest med 15,4 procent av innehav
och roster. Fran och med verksamhetsaret
2018 kommer affirsomréde Retail att upp-
I6sas och de fastigheter som omfattas ingd

i respektive affirsomride utifrdn geografisk
lokalisation. For att tydliggora fastighets-
bestindets geografiska placering kommer

vi byta namn pa véra affirsomréiden till

de stider som bestindet huvudsakligt ir
beldget i. Denna forindring kommer ske
fran rapporten for forsta kvartalet 2018.

MILJO

Fastighetsforvaltning och exploatering paver-
kar miljén och limnar ekologiska avtryck.
Enligt miljgbalken 4r det den som har bedrivit
en verksamhet eller vidtagit en 4tgird som
bidragit ill en fororeningsskada eller allvarlig

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

miljoskada som 4r skyldig att genomfora
undersokningar och bekosta dtgirder. For
mer information se s. 17-21.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Verksamheten kommer under 2018 att be-
drivas med samma inriktning som tidigare.
Vir fortsatta strategi dr stadsutveckling,
vilket innebir att vi utvecklar véra fastigheter
for att mojliggora tillvixt.

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgors av
koncerngemensamma funktioner, sisom it,
ekonomi och finans, hr, hyresadministration,
kommunikation och energioptimering samt
dgande och drift av koncernens dotterbolag.
Omsittningen uppgick till 170 mkr (137)
och resultatet efter skatt till 436 mkr (311).

I resultat efter skatt ingdr utdelning fran
koncernféretag med 300 mkr (300) och
erhillna koncernbidrag med 154 (0).
Nettoomsittningen bestar i huvudsak

av salda tjdnster till dotterbolag.

PERSONAL
Antalet anstillda uppgick per den 31 december
2017 «ill 156 personer (148), varav 61 kvinnor
(60). Merparten av de anstillda 106 personer
(97) arbetar inom férvaltningen pa véra orter
varav 40 personer (39) arbetar med den fysiska
fastighetsforvaltningen. For mer information
se sid 23.

For beslut om ersittning till ledande befate
ningshavare samt senaste beslutade riklinjer,
se not 5 samt bolagsstyrningsrapporten

s. 93-98.

FINANSIELLA MAL

De finansiella malen for koncernen syftar till
att sikerstilla bolagets finansiella stabilitet.
De mitbara och riskbegrinsande finansiella
mélen for 2017 var:

> Soliditet om minst 30 procent.

> Belaningsgrad om maximalt 60 procent.

Fér &r 2017 uppnadde bolaget de finansiella
mélen. Samtliga finansiella nyckeltal forbite
rades och bolaget uppfyller med marginal de
krav som bankerna stiller pd bolagets

Madelene Thiger, centrumledare i Umed.

finansiella stabilitet. Soliditeten uppgick till
34,9 procent (31,0) i koncernen och 22,7
procent (12,5) i moderbolaget. Efter den fore-
slagna utdelningen blir soliditeten per den 31
december 2017 33,6 procent (29,6) i koncer-
nen och 20,4 procent (9,8) i moderbolaget.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2017 beslutade att bolaget fir
aterkdpa egna aktier motsvarande maximalt
10 procent av samtliga utestdende aktier i
bolaget. Inga aterkdp av egna aktier gjordes
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FASTIGHETSBESTAND

OCH RESULTAT

Med 339 fastigheter och en
uthymingsbar area om T 553
tkvm ar vi en av Sveriges stérsta
fastighetscigare. Vardet pé fastig-
hetsbestandet uppgick fill 19 457
mkr vid drets slut. Férvalinings-
resultatet ckade med 53 procent

till 822 mkr.

FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestandet bestod per den 31 decem-
ber 2017 av 339 fastigheter (314) med en total
uthyrningsbar area om 1 553 tkvm (1 354).
Marknadsvirdet uppgick till 19 457 mkr

(13 683). Innehavet bestod av 93 procent (92)
kommersiella fastigheter med foljande fordel-
ning av det totala hyresvirdet: 50 procent (47)
kontor, 23 procent (23) butik, 5 procent (7)
lager/industri och 15 procent (15) évrigt.
Bostider utgjorde 7 procent (8) av innehavet.
Forandringar i fastighetsbestindet och arets in-
tikter och kostnader paverkades frimst av ett
forvirv av 32 fastigheter till ett virde av 4 500
mkr med tilltridesdag den 1 februari 2017.

HYRESVARDE OCH INTAKTER
Fastighetsbestandets totala hyresvirde upp-
gick till 1 875 mkr (1 478) medan bedomt
hyresvirde for vakanta lokaler uppgick till
153 mkr (137). Hyresintikterna uppgick till
1700 mkr (1 323) motsvarande en ekono-

HYRESVARDE PER LOKALTYP

@ Kontor, 50%

@ Industri/lager, 5%

@ Butik, 23%
Bostader, 7%
Ovrigt, 15%

misk uthyrningsgrad om 91 procent (90).

I jamforbart bestind okade hyresintikterna
med 3,7 procent jaimfort med foregaende ar.
Ovriga forvaleningsintikeer uppgick till
19 mkr (17) och bestod bland annat av
vidarefakeureringar till hyresgister avseende
utforda arbeten i forhyrda lokaler.

FASTIGHETSKOSTNADER

De totala fastighetskostnaderna uppgick till
639 mkr (534). Av fastighetskostnaderna
utgjorde 9 mkr (10) kostnader for arbeten

i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras

till hyresgéster. Kundforlusterna var fortsatt
laga och uppgick till 6 mkr (3) vilket mot
svarar 0,4 procent (0,2) av de totala
intikterna.

DRIFTGVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
Driftdverskottet uppgick till 1 080 mkr
(806) vilket motsvarar en dverskottsgrad
om 64 procent (61). Den forbittrade dver-
skottsgraden forklaras frimst av en forbite-
rad uthyrningsgrad, genomférda transaktio-
ner och god kostnadskontroll. I jimforbart
bestind 6kade driftéverskottet med 5,8
procent jaimfort med foregiende ar.

CENTRALADMINISTRATION OCH FINANSNETTO
Kostnaderna f6r centraladministration uppgick
till 73 mkr (63). Hir ingar en engingspost om
4 mkr som avser omstruktureringskostnader i
samband med genomforda forvirv. Arets
finansnetto uppgick till -185 mkr (-204).

HYRESVARDE PER AFFARSOMRADE

@ Dalarna, 13%

® Gavleborg, 10%

@ Vasternorrland, 13%

® Jamtland, 17%
Vasterbotten, 18%
Norrbotten, 12%
Retail, 17%

De finansiella kostnaderna minskade till
-190 mkr (-206) trots en hogre volym rinte-
birande skulder d& den genomsnittliga rinte-
nivin minskade till 1,8 procent (2,4). De
finansiella intikterna uppgick till 5 mkr (2).

FORVALTNINGSRESULTAT

Arets forvaleningsresultat uppgick till 822 mkr
(539) vilket ir en 8kning med 53 procent.

I jimforbart bestdnd dkade forvaltnings-
resultatet med 19 procent.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Den positiva virdeforindringen om 412 mkr
(327) bestar frimst av forddling av fastighets-
bestdndet samt engingseftekter av rabatt pd
uppskjuten skatt vid genomforda fastighets-
transaktioner. Den orealiserade virdeforind-
ringen uppgick till 402 mkr (337) vilket mot-
svarar 2,1 procent (2,5) av marknadsvirdet
vid utgéngen av dret. Under aret forvirvades
40 fastigheter (5) och 15 fastigheter (42)
avyttrades. Den realiserade virdeforindringen
var 10 mkr (-10).

VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

Portfoljen av rintederivat r virderad till verk-
ligt viirde. Under perioden uppgick orealiserade
virdefdrindringar for derivatinstrumenten till
27 mkr (91) vilka i sin helhet har redovisats i
resultatrikningen. Forindringen av derivatens
marknadsvirden ir framfor allt hinforliga till

tidseffekten.

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
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RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt uppgick till 1 261 mkr (957).
Resultatforbittringen har sin frimsta forklaring
i en storre fastighetsportfolj, orealiserade vérde-
forindringar avseende fastigheter samt ett fr-
bittrat finansnetto.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till 1 029 mkr
(832). Aktuell skatt uppgick till -43 mkr (11)
vilken huvudsakligen dr hinforlig till skatt i
dotterbolag som ir forhindrade att resultac
utjimna med koncernbidrag. Den positiva
skatteeffekten foregdende ér dr hinforlig till

FASTIGHETSBESTAND PER AFFARSOMRADE'

FORVALTNINGSBERATTELSE

tidigare reserverade skattekostnader i ett
skatteirende som delvis har aterforts. Upp-
skjuten skatt uppgick till -189 mkr (-136).

KONTRAKTSTRUKTUR

Det totala antalet hyreskontrakt var 8 823

(7 508), varav 1 643 (1 508) avsig bostider
och 4 109 (3 342) parkeringar. Antalet lokal-
hyresavtal uppgick till 3 071 (2 658) med
kontrakterade hyresintikter om 1 544 mkr

(1 176). Den totala genomsnittliga kontrakts-
tiden for lokalhyreskontrakten uppgick till 3,6
ar (3,4). 13 procent (15) av det totala kontrakts-
virdet for lokaler forfaller under 2018.

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen uppgick till 55 mkr (26).
De storsta uthyrningarna under dret var till
Givleborgs lans landsting och Tyréns i Umed.

VAKANSER

Vakanserna minskade och uppgick per den 31
december till 9 procent (10) fr ekonomisk
vakansgrad och till 14 procent (16) for vakant
area. De storsta ekonomiska vakanserna ater-
fanns inom kontor och butiker medan area-
vakanserna var storst inom kontor och industri.
Den ekonomiska vakansgraden, exklusive
rabatter, var 8 procent (9) per 31 december.

Resultatposter, mkr Retail Dalarna Gavleborg Vaster- Jamtland Vaster- Norr- Dios-
norrland botten botten koncernen
Hyresintakter 282 215 177 208 284 317 217 1700
Ovriga intékter 1 5 4 1 2 1 4 19
Reparationer och underhall -9 -12 -9 -9 -15 -16 -8 =77
Taxebundna kostnader -32 -30 -21 -27 -45 -40 -21 -216
Fastighetsskatt -19 -8 -9 -10 -13 -16 -12 -86
Ovriga fastighetskostnader -48 -20 -16 -20 -28 -28 -20 -180
Fastighetsadministration -13 -10 -8 -14 -13 -12 -10 -80
Driftoverskott 164 140 118 130 172 206 151 1080
Realiserad vardeférandring fastigheter - - -1 1 - 10 - 10
Orealiserad vardeférandring fastigheter -64 27 86 100 139 71 43 402
RESULTAT EFTER VARDE-
FORANDRINGAR FASTIGHETER 100 167 203 231 311 287 194 1492
Balansposter och nyckeltal
Antal fastigheter 15 43 44 50 113 49 25 339
Uthyrningsbar area, tkvm 167 225 228 192 289 287 165 1553
Investeringar, mkr 86 66 41 71 92 89 60 505
Verkligt varde, mkr 3112 2097 1847 2583 3007 4042 2769 19 457
Hyresvarde, mkr 314 237 199 238 313 345 228 1875
Overskottsgrad, % 58 65 66 63 60 65 70 64
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 91 89 87 91 92 95 91

1 Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD
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TRANSAKTIONER OCH
FASTIGHETSUTVECKLING

Vardet pd fastighetsbestdndet
Skade med 42 procent frcimst
drivet av fransakfioner och fastig-
hetsutveckling. Férvérven uppgick
fill 5 094 mkr medan avyttring-
ama uppgick till 227 mkr.
Investeringar i befintligt bestdnd
uppgick fill 505 mkr. Méjliga
och befintliga byggratter uppgick
fill cirka 150 000 BTA och en
potentiell investeringsvolym om

cirka 4 000 mkr.

TRANSAKTIONER

Foridling av fastighetsbestandet ir en viktig
del i vir affirsmodell for att skapa attraktiva
stader. Forvirv av fastigheter genomfors for
att uppnd synergieffekter, marknadsnirvaro
och god viirdetillvixt medan fastigheter utan-
for stadskdrnan med begrinsade méjligheter
att tillfora yteerligare virde kan bli foremal
for avyttring.

FORVARV

Med stadsutveckling som strategi har vi under
dret fortsatt forvirva centralt beligna fastig-
heter i vdra prioriterade stider. Totalt forvir-
vades 40 fastigheter (5) till ett sammanlagt
underliggande fastighetsvirde om 5 144 mkr
(206). Den 10 januari 2017 tilleridde vi

FORDELNING BYGGRATTER

Kajan 18, dven kallat Luled Office Building.
Den 1 februari tilltridde vi de 32 forvirvade
fastigheterna i Umea, Luled och Sundsvall
till ett underliggande fastighetsvirde om
4500 mkr. Forvirvet, som var det nist storsta
i var historia, stirkte vir marknadsposition
med ett utdkat hyresgisterbjudande och
skalfordelar. Vi tilleridde den 15 augusti
fastigheten Sliaggan 6 i Umed, i bérjan av
september Vinsten 3 och Norrmalm 2:28

i Sundsvall och den 1 oktober fastigheterna
Njord 28 och Dyckerten 3 i Umea. Fastig-
heten Falun 7:7 i Falun som forvirvades
genom en tredimensionell fastighetsbildning
tillerdddes i borjan av september.

FORSALININGAR

Under éret avyttrades 15 fastigheter (42) till
ett sammanlagt underliggande fastighetsvirde
om 240 mkr (684). I Umea avyttrades fastig-
heterna Grubbe 9:55, Pumpen 3, Rabick 30:94
och 30:113 och Syllen 14 den 15 augusti samt
Krukan 16 och Krukan 18 den 1 oktober.

I Sundsvall avyttrades tre fastigheter i handels-
omradet Birsta per den 1 september. Den

1 september frantriddes dven hela bestandet

i Séderhamn om fyra fastigheter.

INVESTERINGAR | FASTIGHETSBESTANDET

Genom att [pande investera i vira befintliga
fastigheter via fastighetsutveckling samt
genom att nyproducera pd vara byggritter

i projekt skapar vi virdetillvixt och bidrar
till vira stiders utveckling. Var geografiska

FORANDRING AV FASTIGHETSVARDE
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spridning ger oss stor flexibilitet att styra
vara investeringar till den eller de marknader
som visar starkast framtidsutsikter.

FASTIGHETSUTVECKLING

Totalt investerade vi 505 mkr (420) i frimst
om- och tillbyggnation samt energieffektivise-
rande drgirder i befintligt bestand. Vid érets
slut pagick 18 storre! utvecklingsprojekt med
en dterstdende investeringsvolym om 134 mkr
och en total investeringsvolym om 208 mkr.
Avkastningen pa avslutade investeringar for
2017 uppgick till 9,0 procent pd investerat
belopp medan avkastningen pd de pagiende
projekten vid 4rsskiftet uppgick till 6,8 procent.

MOJLIGA PROJEKT

Befintliga och méjliga byggritter uppgick till
cirka 150 000 kvm BTA fordelade pa cirka
50 procent bostider och cirka 50 procent
kommersiella lokaler. Det innebir en total
potentiell framtida investeringsvolym om
cirka 4 000 mkr. Var vi viljer att nyttja bygg-
ritterna beror pé planprocesser, bygglovs-
handliggningstider och vér egen riskbedom-
ning. Vid nyproduktion av lokaler strivar vi
efter att miljocertifiera fastigheten.

BESLUTADE PROJEKT

Utveckling pd egna byggritter har under éret
varit begrinsad men offentliggjorda projekt
sasom BRF-projektet Falan 20 i Falun och
hotellprojektet Riverside i Sundsvall vintas
paborjas under 2018.

Tnitial investeringsvolym >4 mkr.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVARV UNDER 2017
Fastighet Antal Fastighetstyp Uthyrningsbar Forvirvspris', Tilltrdde
area, kvm mkr
Kajan 18, Lulea 1 Kontor 8943 290,0 2017-01-10
Portfolj i Umead, Lulea och Sundsvall 32 Kontor, butik, bostader 217 099 4500,0 2017-02-01
Slaggan 6, Umea 1 Hotell, kontor 7 036 200,0 2017-08-15
Portf6lj i Sundsvall 2 Kontor, bostader 2756 43,0 2017-09-01
Gamla Bergskolan 4, Falun 2 P-hus, mark 400 1,4 2017-09-06
Portfélj i Umea 2 Kontor 6443 110,0 2017-10-01
TOTALT 40 242 677 5144,4
AVYTTRINGAR UNDER 2017
Fastighet Antal Fastighetstyp Uthyrningsbar Forsiljningspris’, Frantrade
area, kvm mkr
Néringen 22:3, Gavle 1 Mark - 3,3 2017-04-28
Portfolj i Umea 5 Industri/lager, kontor 19 112 65,0 2017-08-15
Portfélj i Sundvall 3 Industri/lager 7 669 33,0 2017-09-01
Portfolj i Séderhamn 4 Kontor, butik, bostader 10 034 51,0 2017-09-04
Portfélj i Umea 2 Bostader 6463 87,2 2017-10-01
TOTALT 15 43 278 239,5
1 Underliggande fastighetsvérde.
STORRE PAGAENDE PROJEKT 31 DECEMBER 2017
Kommun Fastighet Typ av Projektarea, Planerad Aterstaende Bedoémd Okning i Fardig-
lokal kvm investering, investering, avkastning pa hyresvirde?, stallandear
mkr mkr investering, % mkr
Lulea Porsén 1:423 Kontor 3395 38,1 37,7 6,4 2,5 2018
Lulea Porson 1:423 Kontor 2213 19,5 15,0 11,3 2,2 2018
Are Mérviken 2:91 Butik 2602 15,0 11,0 11,3 1,7 2018
Ostersund Gastgivaren 3 Restaurang 723 14,7 14,3 5,8 0,9 2018
Mora Stranden 20:4 Kontor 1588 14,2 11 8,1 11 2018
Gavle Norr 29:5 Kontor 1094 12,9 8,2 8,1 1,0 2018
Ostersund Befalhavaren 2 Kontor 1023 9,8 3,3 9,1 0,9 2018
Lulea Gosen 7 Kontor 1423 9,6 9,5 13,4 1,3 2018
Umea Arken 1 Kontor 1035 7,6 0,5 14,5 11 2018
Lulea Gésen 7 Kontor 670 7,0 4,2 4,5 0,3 2018
Sundsvall Cupido 7 Kontor 1110 6,0 0,7 17,8 11 2018
Gavle Norr 31:9 Butik 3540 57 55 23,0 1,3 2018
Umea Arken 1 Kontor 852 55 0,5 12,8 0,7 2018
Falun Bergskolan 15 Butik 10098 5,6 2,4 1,7 0,7 2018
Sundsvall Skénsberg 1:73 Gym 1708 51 3,9 13,3 0,7 2018
Summa 33074 176,1 127,8 9,9 17,4
Summa 6vriga 385 projekt 856,9 332,6
TOTALT 1033,0 460,4

1| fsrekommande fall minskade driftkostnader.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



FINANSIERING

Stabila finansieringslsningar och
en av branschens Iégsta finansie-
ringsréintor har under ret gett
goda férutsétiningar for fortsatta
investeringar och hég utdelning
fill aktiedgama. Soliditeten upp-
gick till 34,9 procent och rénte-
téickningsgraden till 5,3 ggr.

KAPITALSTRUKTUR

Fastighetsbranschen ir kapitalintensiv d4 till-
gangen till kapital 4r en grundfSrutsittning
for fortsatt utveckling. Tillgingarna utgdrs

i huvudsak av fastigheter som, beroende pd
stabiliteten i bolaget, typ av fastigheter, risk-
aversion frin savil dgare som kreditgivare samt
avkastningskravet frén dgarna, finansieras via
eget kapital, rintebdrande skulder och évriga
skulder. Faktorer som konjunktur, skattesitua-
tion och hyresavtalens konstruktion paverkar
ocks3. Storst andel finansieras via rintebirande
skulder. D4 aktiedgaren kriver en forhallande-
vis hog avkastning 4r det egna kapitalet dyrast.
Goda langsiktiga relationer med alla bolagets
finansidrer r en nyckel for framtida framging,
Den finansiella styrningen och hanteringen

av finansiella risker regleras i den av styrelsen
arligen faststillda finanspolicyn.

EGET KAPITAL

Eget kapital och balansomslutning uppgick
till 6 887 mkr (4 313) respektive 19 708 mkr
(13 920) vilket ger en soliditet om 34,9
procent (31,0). Som delfinansiering av fastig-
hetsforvirvet frin Castellum som tilleriddes
den 1 februari genomfrdes en foretrades-
emission om 59 783 304 aktier. Via emissio-
nen tillférdes cirka 1 853 mkr i nytt eget
kapital. Alla aktier tillhér samma aktieslag
och medfér samma réstritt. Antal aktier
uppgick vid arets slu till 134 512 438
(74729 134).

RANTEBARANDE SKULDER

Rintebirande skulder i form av banklan,
obligationer och certifikat uppgick per den
31 december till 11 104 mkr (8 013). Skuld-
okningen 4r ett resultat av drets fastighets-
forvirv och dé frimst Castellumforvirvet.
Beldningsgraden, det vill siga andelen rinte-
birande skulder i forhdllande till fastigheter-
nas virde, uppgick till 57,1 procent (58,6).
Nettoskulden i forhallande till kassaflodet
visar hur snabbt bolagets skulder kan dter-
betalas med nuvarande intjining. Det kan
mitas genom att dividera rintebirande
skulder med driftéverskottet med avdrag

for kostnad for central administration, dven
kallad skuldkvot. Kvoten uppgick per ars-
skiftet dill 11 ggr (11).

2> FINANSPOLICY
Policy Mal Utfall
Belaningsgrad Ej 6ver 65% 57,1%
Rantetackningsgrad Minst 1,8 ggr 5,3 ggr
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering
S . Likviditetsreserv for att kunna 1 754 mkr i outnyttjat
(Lt fullgéra betalningsforpliktelser beviljat kreditutrymme
Soliditet Minst 30% 34,9%

54

>BANKIAN

Den huvudsakliga finansieringskillan bank-
lan uppgick till 47 procent av balansomslut-
ningen. Linen ir tecknade med fem nordiska
banker och rymmer revolverande krediter,
periodlin och outnyttjade kreditavtal. De
outnyttjade kreditavtalen om 1 754 mkr
omfattar ett rambelopp som kan nyttjas

vid behov.

> OBLIGATIONER

Finansiering via obligationer har gjorts inom
ramen for det samigda bolaget Svensk Fastig-
hetsFinansiering AB:s (SFF) MTN-program.
SFF 4gs till lika delar av Diés Fastigheter AB,
Catena AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter
Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB.
MTN-programmet, med pantbrev i fastighe-
ter som sikerhet, har en total utestiende lane-
volym om 9 172 mkr (6 260) dir Dios volym
uppgar till 1 206 (1 015).

> CERTIFIKATPROGRAM
Certifikatprogrammet ir ett svenskt foretags-
certifikatprogram med ett maximalt ram-
belopp om 2 000 mkr. Per den 31 december
2017 var utstiende certifikat 600 mkr (0)
med Iptider om max 12 manader. Program-
met etablerades under november 2017 och
har sikerstillda backupfaciliteter i bank for
att hantera refinansieringsrisken.

KAPITALSTRUKTUR
@ Eget kapital, 35%

@ Rantebarande skulder, 56%
Ovriga skulder, 9%
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OVRIGA SKULDER

Ovriga skulder i form av uppskjuten skatte-
skuld, leverantérsskulder, forutbetalda hyror
och upplupna rintekostnader uppgick till
1717 mkr (1 594) vilket motsvarar 9 procent
(11) av balansomslutningen.

DERIVAT

Derivatportfoljen bestir av en rinteswap och
rintetak vars syfte dr att skydda mot hogre
rintekostnader i hiindelse av stigande mark-
nadsrintor och siledes finansieringsrintor.
Av koncernens totala rintebirande skulder
har 4 600 mkr (2 200) rintesikrats via
derivatinstrument varav 4 000 mkr (0)

via rintetak.

>RANTESWAP

Basen i tecknade nominella rinteswappar ar
en rorlig rinta med 3 man Stibor som byts
mot en fast arlig rinta. Per den sista decem-
ber fanns en rinteswap utestiende med ett
nominellt belopp om 600 mkr (2 200) dir
den fasta arliga rintan uppgick till 3,7 pro-
cent (1,9-3,7). Under dret har en rinteswap
forfallic vilket minskat den totala volymen.

> RANTETAK

Rintetaken, som innebir ett tak pd den ror-
liga rintan utifrin 3-manaders Stibor, omfat-
tade en nominell volym om 4 000 mkr (0).

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

Rénte- och marginalférfall

FORVALTNINGSBERATTELSE » )

> VARDERING AV DERIVAT
Marknadsvirdet for derivatportfoljen upp-
gick till -16 mkr (-43) exklusive rintetak och
marknadsvirdet for rintetak uppgick till

1 mkr (0). Samtliga finansiella instrument
virderas till verkligt virde och 4r klassifice-
rade i nivd 2 enligt IFRS 13. Det innebir
att virderingen ar baserad pa observerbara
marknadsdata (se not 21). Virdeforindringar
redovisas 6ver resultatrikningen och vid
Iptidens slut kommer marknadsvirdet for
derivaten att vara noll. Sikringsredovisning
har inte tillimpats.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Koncernens rintebirande skulder hade en
arlig genomsnittsrinta pa 1,2 procent (1,2)
inklusive linel6ften. Den faktiska arliga
genomsnittsrintan, inklusive kostnad f6r
derivatinstrument och laneloften, uppgick
till 1,8 procent (2,4). Under aret utdkades,
omforhandlades och forlingdes delar av
laneportfsljen vilket resulterade i minskade
rintekostnader. Arets rintetickningsgrad

om 5,3 ggr (3,6) overtriffar vil det finansiella
malet om 1,8 ggr. Lanens genomsnittliga
rintebindningstid, inklusive derivat, uppgick
till 2,5 &r (0,9). Genomsnittlig kapitalbind-
ningstid uppgick ill 2,4 ar (1,8). Av koncernens
totala rintebirande skulder har 4 600 mkr

(2 200) rintesikrats via derivatinstrument

Laneforfall

Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittranta’, % Kreditavtal, mkr  Utnyttjat, mkr

2018 3386 0,8 2066 2066
2019 2426 1,2 2224 2224
2020 5292 1,4 5292 5292
2021 - 525 23
2022 1750 801
2027 1000 697
Utnyttjat kreditutrymme 11104 1,2 12 858 11 104
Outnyttjat kreditutrymme? 1754 0,1

Finansiella instrument 4 600 0,2

TOTALT 1,5

" Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2017-12-31.
2 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den &rliga snittréntan med 0,05 procentenheter.
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med en dterstiende genomsnittlig 16ptid pa
2,6 ar (0,5). Om rintorna hade héjts med

1 procentenhet, per den 31 december 2017,
skulle bolagets genomsnittliga rinta ha stigit
med 0,2 procentenheter medan virdet pa
derivaten hade 6kat med 7 mkr (11).

SAKERHETER

Pantbrev i fastigheter utgdr den storsta siker-
heten vid finansiering. Uttagna pantbrev i
fastighetsbestandet uppgick till 12 101 mkr

(9 080). Dirutéver limnade bolaget sikerhet
i form av aktier och andelar i fastighetsigande
dotterbolag samt moderbolagsborgen i Dis
Fastigheter AB.

LIKVIDITET

Likvida medel uppgick till 32 mkr (0) och
utnyttjad checkrikningskredit uppgick till
0 mkr (15). Beviljad kreditlimit pa checkrik-
ningskrediten uppgick till 600 mkr (450).

COVENANTER

I avtalen med kreditgivare finns grinsvirden
for olika finansiella nyckeltal, sa kallade cove-
nanter, i syfte att begrinsa motpartsrisken for
bolagets kreditgivare. Koncernens covenanter
ir soliditet, beldningsgrad och rinteticknings-
grad. Miniminivan for soliditeten r 25 procent,
beléningsgraden fir max vara 65 procent och
rintetdckningsgraden maste Gverstiga 1,8 ginger.

BELANINGSGRAD OCH RANTA
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FASTIGHETERNAS
ERING

Fastighetsbestandets marknads-
varde ckade med 5 774 mkr
och uppgick vid drsskiftet ill

19 457 mkr. Den genomsnittliga
vérderingsyielden uppgick fill
6,08 procent. De oredliserade
vardeférandringama stod for
402 mkr och investeringama

i ny- om- och tillbyggnad fér
Gret summerade fill 505 mkr.

FASTIGHETSMARKNADEN

Fastighetsmarknaden gynnades av en fortsatt
stark konjunkeur, laga rintenivéer, god till-
gang till kapital och brist pé alternativa place-
ringar. Efterfragan pd framforalle centralt
lokaliserade flexibla lokaler, stigande hyror och
lagre avkastningskrav pa fastigheter bidrog till
en positiv utveckling av fastighetsvirdena.

MARKNADSVARDE

Fastighetsbestandets virde uppgick till 19 457
mkr (13 683). Forindringen bestdr av fastig-
hetsforviry om 5 094 mkr (206), varav forvir-
vet frin Castellum var det enskilt storsta, samt
genomforda investeringar i befintliga fastig-
heter om 505 mkr (420). De orealiserade
virdeforandringarna uppgick till 402 mkr
(337). Fastigheter till ett virde om 227 mkr

FORVALTNINGSBERATTELSE

(661) avyttrades och har minskat fastighets-
besténdets virde med motsvarande belopp.

VARDEFORANDRINGAR

Virdeforandringarna uppgick till 412 mkr
(327), varav 10 mkr (-10) var realiserat och
402 mkr (337) var orealiserat. De orealiserade
virdeforindringarna motsvarar en forindring
med 2,1 procent (2,5) i férhallande till totalt
fastighetsvirde. Den genomsnittliga virde-
ringsyielden var 6,08 procent (6,40) vilket

pa portfoljnivd motsvarar en minskning med
0,32 procentenheter sett dver dret. Den posi-
tiva virdeforindringen 4r frimst hinforlig
till forddling av fastighetsbestdndet samt
engangseffekter av rabatt pd uppskjuten

skatt vid genomférda fastighetstransaktioner.
Foridlingen forklaras av forbittrade kassa-
floden till foljd av hogre hyresnivéer, frimst
som resultat av hyresgdstanpassningar, om-
forhandlingar och minskade vakanser.

VARDERINGSMETOD

Vid varje bokslut virderas samtliga fastig-
heter till verkligt virde. Syftet ar att fast-
stilla fastigheternas individuella virde vid

en forsiljning som sker genom en ordnad
transaktion mellan marknadsaktdrer. Even-
tuella portfoljeffekeer beaktas siledes inte.
Fastighetsportfoljen delas upp i en huvud-
portfolj och en sidoportfolj. Huvudportfoljen
omfattar cirka 75 procent av fastighetsvirdet
vilket motsvarar 14 666 mkr och innefattar

de 120 virdemissigt storsta fastigheterna
med en representativ spridning utifrin
savil fastighetstyp som geografiske lige.
Sidoportfoljen omfattar resterande del av
fastighetsbestindet.

> EXTERN VARDERING
Virderingsmetoden innebir en extern érlig
virdering av hela huvudportféljen dir virde-
ringskonsulten Savills virderar 25 procent
av huvudportfoljens fastigheter varje kvartal.
Dessutom genomfor Savills en fysisk besike-
ning av samtliga fastigheter inom ramen for
en trearsperiod samt l3pande besiktning vid
storre forindringar. Fastigheterna i sidoport-

foljen virderas kvartalsvis med bistand av
Savills.

VARDERINGSMODELL

For att faststilla fastighetsbestandets virde
anvinds en femarig kassaflédesmodell. Den
innebir att fastigheternas driftdverskott for
de kommande fem 4ren prognostiseras utifrin
hyresavtal, information om vakanta objekt,
faktiska och budgeterade drift- och under-
hallskostnader, fastighetsskatt och fastighets-
administration samt uppgifter om pigiende
och planerade investeringar. Resultat frin
kontinuerligt genomforda fastighetsbesike-
ningar pa respektive verksamhetsorts
fastighetsbestind vigs in. Ett nuvirde av
varje ars driftdverskott, minskat med ater-
stiende investeringar pd igdngsatta projekt,

VARDERINGSANTAGANDEN
2017-12-31 2016-12-31
Industri/ Industri/

Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostader lager Ovriga
Kalkylperiod 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar
Direktavkastning for bedémning av restvarde’, % 7,0-5,7 6,8-6,0 5,3-4,7 8,1-7,0 7,0-6,0 7,3-6,2 7,2-6,1 5,5-4,8 8,2-7,3 7,1-6,6
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,1 8,2 74 9,8 8,6 8,5 8,4 7.4 9,9 9,0
Langsiktig vakans, % 5,0 3,7 1,8 12,0 5,5 53 3,5 1,7 11,9 6,4
Inflation, % 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0

1 Fran undre till 6vre kvartil i portféljen.
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samt nuvirdet av fastigheternas restvirde ar
sex utgdr grunden for fastigheternas virde.
Direktavkastningskravet f6r bedémning av
restvirdet faststills for respektive fastighet
beroende pa bland annat fastighetens tek-
niska status, bedémd ingjining, fastighetstyp
och geografisk marknad.

Hyresgiisten Psykologipart

Bedomningsunderlaget utgér frin intern
fastighetsspecifik data frén forvaltningsorga-
nisationen och marknadsrelaterad informa-
tion fran Savills. I virderingsmodellen har
en langsiktig vakansgrad bedomcs till mellan
2 och 12 procent beroende pa fastighetstyp
och inflationen har bedémis till 2 procent.

Johanna Radestrom

OSAKERHETSINTERVALL

Alla fastighetsvirderingar gors utifran ett
antal antaganden om framtiden och mark-
naden, vilket innebir ett métt av osikerhet.
Savills anger dirfor ett osikerhetsintervall
om +/- 7,5 procent vilket innebir ett virde-
intervall om 17 998-20 917 mkr.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR PER AFFARSOMRADE

AFFARSOMRADE Marknadsvirde Marknadsvirde Fériandring, Féréndring, Varav Varav Varav Genom-  Genomsnittligt
2017-12-31, 2016-12-31, % mkr investeringar/ forsaljningar, orealiserad snittlig direktavkast-

mkr mkr forvarv, mkr mkr  vérdeforand- kalkylranta, ningskrav,

ring, mkr % vardering, %

Retail 3112 2043 52,3 1069 1152 -19 -64 8,1 6,0
Dalarna 2097 2003 4,7 94 67 - 27 8,9 6,8
Gévleborg 1847 1756 52 91 4 -36 86 8,6 6,5
Vésternorrland 2583 1397 84,9 1186 1118 -32 100 8,0 5,9
Jamtland 3007 2776 8,3 231 92 - 139 8,3 6,1
Vasterbotten 4042 2219 82,2 1823 1892 -140 4l 7.9 58
Norrbotten 2769 1489 86,0 1280 1237 - 43 7.9 5,8
TOTALT 19 457 13 683 42,2 5774 5599 -227 402 8,2 6,0

S7
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SKATT OCH
UNDERSKOTTSAVDRAG

Att fslia géllande skatteregler

ar sjélvklart och ett ansvar vi har
gentemot alla véra infressenter.
Den aktuella skatten fér dret upp-
gick till -43 mkr och uppskjuten
skatt till -189 mkr. Utéver den
redovisade inkomstskatten beta-
lar vi Gven skatt genom bland
annat fastighetsskatt, ej avdrags-
gill moms och sociala avgifter.

AKTUELL SKATT

Aktuell skatt i resultatriikningen beriknas p&
det skattemissiga resultatet efter eventuellt
nyttjande av godkinda underskottsavdrag,
omtaxering frin tidigare &r samt forvirvade
och sélda fastigheter och bolag under dret.
Det skattemissiga resultatet avser drets resultat
efter avdragsgilla avskrivningar och direkt-
avdrag for vissa investeringar. Aktuell skatt
ir kassaflodespaverkande da den, till skillnad
frin uppskjuten skatt, betalas.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt paverkar bade resultat- och
balansrikningen och uppkommer genom att
belasta temporira skillnader som uppstar
mellan tillgingar och skulders redovisade
och skattemissiga virde utifran gillande
skattesats. Uppskjuten skatt avser en beriknad
och eventuell framtida skatt varfor den kan
paverka resultat- och balansrikning bade posi-
tivt och negativt. Férindringen av uppskjuten
skattefordran respektive uppskjuten skatte-
skuld, nettoredovisas under posten uppskjuten
skatteskuld i balansrikningen. I resultatrik-
ningen utgdrs den uppskjutna skatten av for-
dndringen av posten uppskjuten skatteskuld

i balansrikningen.

Uppskjuten skattefordran avser beviljade
och godkinda underskottsavdrag multiplice-
rat med gillande skattesats. Underskottsav-
dragen anvinds for att minska det skatte-
missiga resultatet dd nyttjande av under-
skottsavdragen minskar skattefordran.
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Majligheten att utnyttja underskottsavdragen
kan vara begrinsade beroende pa de skatte-
missiga méjligheterna till resultatujimning
mellan koncernbolagen.

Uppskjuten skatteskuld berdknas utifrin
skillnaden mellan fastigheternas verkliga
och skattemissiga virde multiplicerat med
gillande skattesats. Till detta adderas dven
ovriga uppskjutna skatteskulder som beriknas
pé obeskattade reserver.

Forvirvade temporira skillnader vid bolags-
forvirv, det vill siga skillnaden mellan fastig-
heternas verkliga och skattemissiga virde,
hanteras olika beroende pd om det 4r ett
tillgangsforvirv eller ett rorelseférvirv. Vid
ett tillgdngsforvirv redovisas inte ndgon upp-
skjuten skatteskuld. Vid ett rorelsefrviry
bokas uppskjuten skatteskuld pa hela den
temporira skillnaden.

OVRIGA SKATTER

Utdver aktuell och uppskjuten skatt redovi-
sas fastighetsskatt, stimpelskatter, reklam-
skatt, mervirdesskatt och energiskatt under
fastighetskostnader medan sociala avgifter
redovisas under fastighetskostnader och
central administration.

SKATT UNDER 2017
Aktuell skatt uppgick till -43 mkr (11).
Aktuell skattekostnad 4r fraimst hinforlig till
skatt i dotterbolag som under dret har varit
forhindrade att resultatutjimna via koncern-
bidrag. Beloppet f6r 2016 har paverkats posi-
tive med 37 mkr avseende tidigare reserverade
skattekostnader som aterforts. Under tredje
kvartalet 2015 reserverades 137 mkr avse-
ende skatt och rinta hinforligt dill tidigare
kommunicerat skattedrende. Samtliga till
drendet hinforliga beslut i Kammarritten
har nu erhallits och d4 tidsfristen for f6ljd-
dndringsbeslut 16pt ut kvarstar inte lingre
behovet av reservering. Den slutliga kostna-
den for skattedrendet uppgick till 100 mkr.
Uppskjuten skatt i resultatrdkningen upp-
gick till -189 mkr (-136). Skatten ir ett resultat
av minskad uppskjuten skattefordran med
-156 mkr (-20), 8kad uppskjuten skatteskuld
pa temporira skillnader for fastigheter med

691 mkr (-111) samt 6kade 6vriga uppskjutna
skatteskulder om 3 mkr (-5).

Uppskjuten skatt i balansrakningen
uppgick till 1 197 mkr (1 009). Brutto for
den uppskjutna skatteskulden uppgick till
1 202 mkr (1 047), varav 1 175 mkr (1 023)
bestod av temporira skillnader och 27 mkr
(24) av 6vriga uppskjutna skatteskulder.
Berikningen av de temporira skillnaderna
gors utifrin fastigheternas verkliga virden
minus skattemissigt restvirde, 5 339 mkr
(4 648) multiplicerat med 22 procents
skattesats. Den effektiva skattesatsen ir
sannolikt ligre dn 22 procent.

KOMMANDE FORANDRINGAR | SKATTEREGELVERKET
Regeringen bereder tvé lagforindringar av
betydande péverkan for fastighetsbranschen.
Det handlar dels om forslagen i den s kallade
paketeringsutredningen, dels om foreslagna
begrinsningar for rinteavdrag,

Paketeringsutredningens innebir samma
skattebelastning, vad giller vinstbeskattning
och stimpelskatt, oavsett om fastigheten siljs
direke eller via bolag. Remisstiden gick ut
den 15 september och kritikerna menar att
forslaget i sin nuvarande form skulle resulta-
tet bli minskat byggande, minskade investe-
ringar i fastigheter samt en overbeskattad
fastighetsbransch.

Det forindrade regelverket kring rinteav-
drag ir en del av EU:s direktiv mot skatteflyke
som antogs den 12 juli 2016. Forslaget 4r att
forandringen ska trida i kraft senast den 31
december 2018. Det 4r dock @nnu oklart
hur den svenska lagstiftaren ska utforma
detaljerna. Remisstiden gick ut 28 september
2017. Ett eventuellt mer strike regelverk kom-
mer i hog grad ate paverka kapitalintensiva
branscher sisom fastighetsbranschen, vilket
kritikerna menar skulle paverka investeringar
i form av nyproduktion av bostider negativt.
Det skulle diven kunna paverka investeringar
frin utlindske kapital negativt.

Dios foljer utvecklingen och forbereder
sig for en sd gynnsam tillimpning av de nya
regelverken som méjlige utifrdn aktiedgarnas
perspektiv. Kommunikationen kring detta
sker I8pande via finansiell rapportering,
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FORVALTNINGSBERATTELSE

RISKER OCH
RISKHANTERING

Var férmdga att involvera véra infressenter i hanteringen av risker och méjligheter ér avgérande f6r vér framgdng.

) FASTIGHETSPORTFOLJEN

Bolagets tillgangar utgérs framst av fastigheter vars vérdeutveckling, sammanséttning och tekniska status kan utgéra en risk.

> VARDEFORANDRING FASTIGHETSBESTAND

Vardet pa fastighetsbestandet paverkas av saval interna som externa faktorer.
De interna faktorerna ar kopplade till var férmaga att foradla bestandet,

Oka fastigheternas attraktion och avkastning samt vardera fastigheterna.

De externa faktorerna ar kopplade till omvarldskonjunkturen som styr hyres-
marknadens utbud, efterfragan och avkastningskrav.

> FASTIGHETSPORTFOLJENS SAMMANSATTNING

For att minska riskerna for stora negativa vardeférandringar uppratthaller bolaget
en val diversifierad fastighetsportfolj som ar koncentrerad till centrala lagen i
norra Sveriges tillvaxtorter. Den val balanserade hyreskontraktsstrukturen
minskar risken for stora omedelbara vakanser och uteblivna hyresintakter och
fastighetsvarderingarna gors enligt fastslagna och reviderade metoder.

Risker kopplade till portféljsammansattningen &r fastigheternas geografiska
lage, deras placering inom staden, sammansattning av lokaltyper och fastig-
heternas tekniska status. Verksamhet i orter med begréansade framtidsutsik-
ter kan innebara en exitrisk da det begréansade underlaget for langsiktiga
hyresgastrelationer kan resultera i svarigheter att avyttra ej dnskvart inne-
hav. Likasa utgdér marknadstrender en risk som paverkar efterfragan av
vissa typer av lokaler. Ett féraldrat, undermaligt eller svarutvecklat bestand
utgor en risk som paverkar méjligheterna att fylla vakanta ytor.

> FORVARV AV BOLAG OCH FASTIGHETER

For att minska riskerna ar affarsmodellen utvecklad utifran bolagets stads-
utvecklingsstrategi som gar ut pa att koncentrera den val diversifierade
fastighetsportféljen till centrumlagen i tillvaxtorter. Resultatet &r minskade
vardefluktuationer och lag vakansgrad tack vare hdgre efterfragan an utbud.

Malet med forvarvsverksamheten &r att tillféra ett mervarde utéver kdpe-
skillingen. Planerad forvarvsstrategi kan inte alltid garanteras, da externa
faktorer som kapitalanskaffning, bérssentiment och politiska beslut kan
forsvara genomforandet. Risken vid forvarv ar att gora felaktiga bedémningar
av mervarden, synergieffekter och den tekniska statusen.

22> INVESTERINGAR

Genom att folja var utarbetade forvarvsstrategi minskar risken for felbeslut
och éverraskningar. Vid varje foérvarv genomférs omfattande ekonomiska
och juridiska besiktningar och fastighetsbesiktningar for att genomlysa verk-
samheten och upptécka dolda risker och méjligheter. Vi kompetensutvecklar
medarbetare |6pande och tar in extern kompetens vid behov. Till detta
genomfors I6pande makro- och mikroanalyser av staden.

Syftet med genomférda investeringar ar att uppna en 6kad kvalité i fastighets-
bestandet, en hdgre uthyrningsgrad och déarmed forbéattrade kassafloden samt
ett hogre fastighetsvarde. Investeringar som inte resulterar i 6kat kassaflode,
som inte uppfyller dnskad kravstélining eller som fordrdjs och férdyras under
produktionen, utgdér uppenbara risker.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERINGAR

Kvalitetssakring av anlitade entreprendrer skapar férutsagbarhet och trygghet.
All upphandling sker i konkurrens efter noggranna interna kalkyl- och besluts-
processer. Vara interna projektledare leder och foljer upp investeringarna.
Langsiktiga hyresgéastrelationer och tecknade avtal innan produktionsstart
minskar risken for ej atervinningsbara kostnader. Genom lokal narvaro och
god kunskap om vara orter och investeringsobjekt minskar risken for felbeslut.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE Férandring fastighetsvirde, %

Forandring Forandring verkligt varde, mkr -7,5 0,0 75
Hyresvarde +/-50 kr/kvm +1211/-1 212 Fastighetsvarde, mkr 17 998 19 457 20 916
Driftskostnader -/+25 kr/kvm +587/-589 Soliditet, % 29,7% 34,9 39,4%
Direktavkastning -/+0,5%-enhet +1326/-1 125 Belaningsgrad, % 61,7% 571 53,1%

Kalkylranta -/+0,5%-enhet +391/-382

Vakansgrad -1+-1,0%-enhet +224/-225
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) INTAKTER OCH KOSTNADER

Storst operativ risk utgér intékter och kostnader som &r kopplade till var verksamhet.

>>> HYRESINTAKTER

Kontrakterade hyresintakter ar ytterst beroende av hyresgasternas betalnings-
formaga. Bristande interna processer och engagemang kan resultera i miss-
noéjda hyresgaster och 6kade vakanser. Omvarldens och ortens ekonomiska
tillvéxt, produktion av nya lokaler och bostader, 6vrig konkurrens och grad av
efterfragan paverkar uthyrningsgraden och darmed hyresintakterna.

>>> FASTIGHETSKOSTNADER

For att minska risken for betalningsinstallelse garanteras i vissa fall hyresgastens
forpliktelse av ett moderbolag eller en bankgaranti. Medarbetare med lokal narvaro
och god kompetens om respektive ort ger goda forutsattningar for langvariga
hyresgastrelationer. En relativt stor och diversifierad fastighetsportfolj med en
valbalanserad hyresgaststruktur minskar risken for patagligt Iagre hyresintakter
om en enskild hyresgast, bransch eller ort skulle mota ekonomiska motgangar.
Risken fér omfattande omférhandlingar hanteras genom en jamn I6ptidsférdelning
av hyreskontrakten. Merparten av alla hyreskontrakt omfattas av en indexkompen-
sation beroende pa I6ptid. En aktiv och nara kunddialog gér det mdjligt att fanga
upp och hantera eventuella missndjen.

Taxebundna kostnader som inte &r reglerade i hyresavtal liksom oférutsedda
reparations- och underhallskostnader utgér uppenbara risker. Det gér aven
sasongsrelaterade kostnader som paverkar fastighetskostnaderna mellan
kvartal och ar.

> HALLBART FORETAGANDE

Risk for 6kade kostnader hanteras genom I6pande 6versyn av mdjligheterna till
vidarefakturering och/eller indexupprékning i hyresavtalen. Genom att 6ka uthyr-
ningsgraden sprids de fasta kostnaderna pa flera hyresgaster. En aktiv hantering
av elkostnader sker genom upphandling pa kort och lang sikt. Var lokala narvaro
ger méjlighet till en proaktiv och kostnadseffektiv forvaltning. Fastigheterna foljer
flerariga underhallsplaner och ar férsékrade utifrdn bedémt behov.

Var férméaga att méta de férvéntningar och krav som stélls pa ett hallbart féretagande kan utgéra en potentiell risk for bade resultat och varumérke.

> HALLBART

En affarsmodell med en tydlig och I6nsam strategi ar nédvandig for att bedriva
en langsiktigt hallbar verksamhet. Ej valgrundade beslut riskerar bland annat
att leda till minskad intjaning, svarigheter att attrahera kompetens, materiella
och immateriella skador, negativa hyresgastrelationer, skadat fortroende,
renommé och varumarke.

»> MILIOMASSIGT

Affarsmodellen och afférsplanen féljs I6pande upp av styrelse och ledning.
Det gor aven hallbarhetsstrategin som omfattar vagval for ansvarsfullt foreta-
gande, hallbar férvaltning, hallbar stadsutveckling och arbetsgivarvarumarke.
Réatt kompetens pa ratt plats minskar risken for felbeslut. Vid avsaknad av
intern kompetens anlitas externa resurser.

Fastighetsforvaltning och exploatering paverkar miljén och Iamnar ekologiska
avtryck. Enligt miljébalken ar det den som har bedrivit en verksamhet eller vid-
tagit en atgard som bidragit till en féroreningsskada eller allvarlig miljéskada
som &r skyldig att genomféra undersékningar och bekosta atgarder. Direkta
eller indirekta utslapp och avfall utgér en potentiell risk for varumarket, nar-
miljén och klimatet.

Genom ett aktivt arbete for att minska energiférbrukningen bidrar vi till de
nationella och internationella miljdmalen. Innan férvarv genomférs omfattande
analyser for att upptacka eventuella miljorisker. Vid ny-, om- och tillbyggnad
foljer vi svensk byggstandard vid val av material. Eventuella negativa miljo-
paverkningar hanteras enligt interna rutiner och extern kompetens tas in vid
behov. | dagslaget har vi ingen kdinnedom om nagra omfattande miljokrav
som kan komma att riktas mot bolaget.

KANSLIGHETSANALYS RESULTAT

Forandring Resultateffekt, mkr
Kontrakterade hyresintakter +/-1% +/-13
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1% +/-15
Fastighetskostnader -1+1% +/-5
Ranteniva for rantebarande skulder -I+1% +/-39
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>>> SOCIALT

Vara medarbetare &r viktiga. Oférmaga att erbjuda sunda, jamstallda, ej
diskriminerande anstallningsvillkor samt en trygg och saker arbetsmiljé utgor
en uppenbar risk. Aven vara underleverantérers och samarbetspartners
arbetsvillkor kan utgéra en risk som kan paverka oss, bade direkt och indirekt.

> ETISKT OCH AFFARSMASSIGT

Alla affarer och avtal ska ingas utan etiska tvivelaktigheter sasom hot, mutor

eller andra orimliga eller osunda krav. Aven om tydliga riktlinjer och policys
har faststallts och accepterats av alla anstallda, finns risken att beslut fattas
som strider mot dessa. Var formaga att sékerstalla att vara leverantorer
arbetar i enlighet med faststallda policys utgér en potentiell risk.

 FINANSIERING

FORVALTNINGSBERATTELSE

Genom kontinuerliga uppdateringar av och kommunikation runt riktlinjer
och policys, sdsom jamstalldhets- och diskrimineringspolicy och var
arbetsmiljopolicy, bidrar vi till att tydliggéra den dnskvarda féretagskulturen
Arliga NMI-undersékningar (néjd-medarbetar-index) genomférs for att
identifiera och hantera forbattrings- och utvecklingsomraden. Lépande
arbetsmiljéronder genomfors pa alla verksamhetskontor av en intern
arbetsmiljégrupp. Genom att félja kollektivavtal, stétta FN:s Global
Compact och komma 6verens med leverantérer om en Code-of-Conduct
hanteras arbetsvillkoren i hela vardekedjan.

Genom tydliga villkor och kontinuerliga uppféljningar av hur vara riktlinjer
och policys efterlevs hanterar vi risken for olampligt agerande hos bade
medarbetare och leverantérer.

Tillganag till finansiering och stabila villkor utgdr en betydande risk fér verksamheten. Fér mer information se not 21 och 24.

LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK:
Forsvarad eller fordyrad finansiering av bolagets kapitalbehov utgér en
betydande risk.

RANTERISK:
En forandring av rantenivan utgor en risk da den kan paverka bolagets varde
och/eller kassafléde negativt.

KAPITALSTRUKTUR:
Relationen mellan eget kapital och skulder paverkar riskstrukturen da hégre
andel lanat kapital ar mer riskfyllt.

KREDITRISK:
Att motparten i ett avtal inte kan fullgéra sina forpliktelser utgér en risk.

Syftet med finanspolicyn ar att styra och begransa de finansiella riskerna.
Goda kontakter med banker och kapitalmarknad och god framférhallning vid
likviditets- och refinansieringsbehov minskar risken och skapar fértroende
gentemot finansiarer och marknad. Riskerna sprids genom nyttjande av flera
finansieringskallor, bland annat bank- och kapitalmarknadsfinansiering och
likviditetsreserv i form av outnyttjat kreditutrymme.

Tydliga mal och strategier underlattar hanteringen av ranterisken. Genom en
diversifierad forfallostruktur och réntebindning minskas risken for att enskilda
ranteférandringar paverkar patagligt. Nyttjande av derivat och fastréntelan gér
det méjligt att hantera ranterisken.

Via finanspolicyns soliditetsmal anpassar vi var verksamhet genom en avvagd
férdelning mellan flexibilitet och riskprofil.

| syfte att sprida kreditriskerna begransar finanspolicyn med vilka motparter
och for hur stor volym ett avtal far ingas. Vid varje avtal gors en dagsaktuell
individuell bedémning av motparten. Vi arbetar med flertalet banker samt
kapitalmarknaden for att minska beroendet av enskilda aktorer.

KANSLIGHETSANALYS LANEPORTFOLJEN PER DEN 31 DECEMBER 2017

Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet

Rénte- Kapital- Arlig genom- Marknads- Foérandring Foérandring Foréndring

bindning, bindning, snittranta, varde, arlig snittranta, arlig snittrantekostnad, marknadsvardet,

ar ar % mkr % mkr mkr

Laneportfolj exkl. derivat 1.4 2,4 1,31 11 106 0,3 +32 -
Derivatportfdlj 2,6 - 0,2 -16 -0,1 -6 +7
Laneportfolj inkl. derivat 2,5 24 1,5 - 0,2 +26 +7

" Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme &r inkluderat.

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017
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) LAGAR OCH REGLER

Féréndringar i branschstyrande lagar och regler kan direkt eller indirekt paverka strategi, verksamhet och resultat.

2> SKATTER, REGLER OCH BIDRAG

Forandringar som paverkar bolags-, fastighets- och mervardesskatt,
bostadsbidrag samt ranteavdrag kan medféra merkostnader.

2>> LEGALA RISKER

| syfte att folja relevanta lagar och regler tillfragas externa skatteexperter och
jurister som forstarkning av den interna kompetensen. | hyresavtalen regleras
oférutsedda kostnader till féljd av beslut i riksdag, regering, kommun eller
myndighet.

Verksamheten ar utsatt for forandringar av lagar och regler inom flera
omraden. Fel och brister i dokumentation och avtal utgér uppenbara risker.

) INTERNA

Vid ofillracklig intern kompetens tillfragas extern expertis inom specifika omraden.
Tydliga rutiner och processer upprattas for att motverka fel och brister. Uppfdlj-
ning, atgardsplanering och handlingsplaner uppréttas i de fall o6nskad expone-
ring upptacks.

Eventuella brister i var férméaga att bemanna var verksamhet och anpassa vara interna processer till aktuella férutséttningar utgér en potentiell risk.

2>> MEDARBETARE OCH NYCKELPERSONER

Eventuella brister i var formaga att attrahera, utveckla och behalla ratt kompetens
i syfte att bedriva verksamheten pa ett langsiktigt hallbart och effektivt satt utgér
en risk.

>>> ADMINISTRATIVA RISKER

En tydlig vision och ett aktivt arbete for att skapa en varderingsstyrd féretags-
kultur bidrar till 8kad transparens och engagemang. Arliga NMI-undersdkningar
genomfors for att identifiera forbattrings- och utvecklingsomraden. Via Dids
Academy erbjuds medarbetarna kontinuerlig kompetensutveckling. Vinstandels-
stiftelsen syftar till att ka lojaliteten och skapa delaktighet i bolagets framgang.
Vidare finns formaner for att framja fysisk aktivitet och god hélsa.

Otillrackliga eller icke &ndamalsenliga rutiner, bristande rapporteringar eller
kontroller, méanskliga fel och kompetensbrister liksom otydlig ansvarsférdel-
ning utgdr risker som kan hindra verksamheten fran att bedrivas effektivt.

2> RISKER | IT-SYSTEM

Rutiner och riktlinjer uppréattas for att 6ka forutsédgbarheten och minska risken
for fel. Fyrabgonsprincipen uppréttas vid kontroll och godkannande av viktiga
dokument. Ratt kompentens ger forutsattningar for att fatta de basta besluten.
Oversyn av ansvar, struktur och organisation genomférs kontinuerligt.

Val fungerande it-system ar nédvandiga for att effektivisera var dagliga
verksamhet samt for att uppfylla regel- och lagkrav i form av rapportering.
Risk finns for informationslackage, avbrott eller andra stérningar vid felaktig
hantering av kritiska it-system.
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Genom kontinuerlig utvardering och uppdatering av it-policyn styrs och
begransas risker i it-strukturen. Bolaget anvander endast standardiserade
it-system levererade av stora stabila leverantérer med gott renommé.
Eventuella risker hanteras genom kép av robusta it-system, kontinuerlig
och proaktiv utvardering av it-miljén och it-sakerheten. Likasa utvecklas
effektiva processer for att férebygga och hantera eventuella hot.
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VINSTDISPOSITION

FORVALTNINGSBERATTELSE » )

OCH VINSTUTDELNING

UTDELNINGSPOLICY

Utdelningen ska uppg till cirka 50 procent av
drets resultat efter skatt exklusive orealiserade
virdeférindringar och uppskjuten skatt.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstimmans forfogande i moderbolaget
star:

Balanserat resultat 2105 599 416 kr

Avrets resultat 435683 838 kr

Summa 2541 283 254 kr
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
enligt foljande:

Att delas ut till

stamaktiedgarna 390 086 070 kr

I ny rakning balanseras 2151 197 184 kr

Summa 2541 283 254 kr

Per den sista december 2017 uppgick antalet
registrerade aktier i Dios till 134 512 438
aktier.

FORSLAG TILL UTDELNING

Infor drsstimman 2018, foreslar styrelsen en
utdelning om 2,90 kr per aktie, uppdelat pd
tva utbetalningstillfillen om vardera 1,45 kr.
Forslaget skulle innebira att 49,5 procent av
arets resultat efter skatt, exklusive orealiserade
vardeférindringar och uppskjuten skatt, delas
ut till aktiedgarna.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
VINSTUTDELNING

Koncernens egna kapital har beriknats enligt
de av EU antagna IFRS-standards samt i
enlighet med svensk lag genom tillimpning av
Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 1. Moderbolagets egna kapital
har beriknats enligt de av EU antagna IFRS-
standarderna samt i enlighet med svensk lag
genom tillimpning av Ridet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

Med hénvisning till ovan benimnda berik-
ningsmetoder och vad som angetts, anser
styrelsen att den foreslagna vinstutdelningen
ir forsvarlig med hinsyn till de krav som
framgar i 17 kap 3 §, andra och tredje styckena,
i Aktiebolagslagen. Verksamhetens art och
omfattning medfor inte risker i storre om-
fattning 4n vad som normalt forekommer

i branschen. Styrelsens bedémning av moder-
bolagets och koncernens ekonomiska still-
ning innebir att utdelningen ir forsvarlig i
forhallande till de krav som verksamhetens
art, samt omfactningen och risker, stiller pa
storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital samt moderbolagets och koncer-
nens konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i 6vrigt.

Styrelsen bedomer att den féreslagna utdel-
ningen inte kommer att paverka bolagets for-
méga att fullgora sina forplikeelser pa kort
och ling sike eller att géra nddvindiga inves-
teringar. Den foreslagna vinstutdelningen
utgor 49,5 procent av koncernens resultat
efter skatt, exklusive orealiserad virdeforind-
ring och uppskjuten skatt, vilket ligger i linje
med uttalad malsittning. Styrelsen finner att
det finns full tickning for det bundna egna
kapitalet efter den foreslagna vinstutdelningen.
Moderbolaget och koncernen har god tillgang
till likviditetsreserver i form av bade kort-
och lingfristiga krediter. Krediterna kan lyftas
med kort varsel. Det innebir att det finns god
beredskap att klara sévil variationer i likvidite-
ten som eventuella ovintade hiindelser. Styrel-
sen har 6vervigt alla i 6vrigt kiinda forhallan-
den som kan ha betydelse for moderbolagets
och koncernens ekonomiska stillning och
som inte beaktats inom ramen for det ovan
anférda. Dirvid har ingen omstindighet
framkommit som gor att den foreslagna
utdelningen inte framstir som forsvarlig.

Ostersund den 19 mars 2018
Styrelsen i Digs Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556501-1771

Magnus Ohman, fastighetstekniker, Luled.
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RESULTATRAKNING
KONCERNEN

FINANSIELLA RAPPORTER

RESULTATRAKNING, MKR Not 2017 2016
Hyresintakter 3 1700 1323
Ovriga forvaltningsintakter 3 19 17
Fastighetskostnader 4 -639 -534
Driftoverskott 1080 806
Central administration 5,6 -73 -63
Finansiella intakter 7 5 2
Finansiella kostnader 8 -190 -206
Forvaltningsresultat 822 539
Vardeférandring fastigheter 9 412 327
Vardefoérandring derivatinstrument 8,21 27 91
Resultat fore skatt 1261 957
Aktuell skatt 10 -43 1"
Uppskjuten skatt 10 -189 -136
ARETS RESULTAT 1029 832
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1027 825
Resultat hanforligt till minoriteten 2 7
Summa 1029 832
TOTALRESULTATRAKNING, MKR 2017 2016
Arets resultat 1029 832
ARETS TOTALRESULTAT 1029 832
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1027 825
Totalresultat hanforligt till minoriteten 2 7
Summa 1029 832
DATA PER AKTIE! 2017 2016
Resultat efter skatt per aktie, kr 7,78 8,66
Genomsnittligt antal aktier, tusental 132 041 95290
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 134 512 95290
Genomsnittligt antal egna aktier - -
Antal egna aktier vid periodens utgang - -
Utdelning per aktie, kr 2,902 2,00

1 Antal historiska aktier har omraknats med hénsyn till fondemissionsinslaget (d.v.s. teckningsréttens vérde) i genomférd nyemission och anvénds i alla nyckeltalsberékningar for kr/aktie.
Omrékningsfaktorn &r 1,28. Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.

2 Styrelsens forslag.

| féljande rékningar och noter kan avrundningsdifferenser férekomma.
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BALANSRAKNING
KONCERNEN

TILLGANGAR, MKR Not 2017 2016 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2017 2016
Anlaggningstillgangar Eget kapital 19
Materiella och immateriella Aktiekapital 269 149
anlaggningstillgangar

9gningstiiigang Tillskjutet kapital 31513 1820
Férvaltningsfastigheter 1" 19 457 13683

Balanserad vinst 3059 2301

Immateriella anlaggningstillgangar 12 2 2
- - Summa héanforlig till moderbolagets aktiedgare 6 841 4270
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 i 3 Innehav utan bestdmmande inflytande 19 45 43
Summa materiella och immateriella 19 463 13 688 Summa eget kapital 6887 4313

anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar Léngfristiga skulder

Andelar i intresseféretag 15 6 1 Uppskjuten skatteskuld 17 1197 1009
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 4 10 Ovriga avséttningar 20 9 9
Reversfordringar 30 26 Skulder till kreditinstitut 21 9038 5706
Summa finansiella anlaggningstillgangar 40 36 Summa langfristiga skulder 10244 6724
Summa anlaggningstillgangar 19 503 13724
Kortfristiga skulder
Omsittningstillgangar Kortfristig del av langfristiga skulder 21 2066 2307
Kortfristiga fordringar Checkrakningskredit 21 - 15
Kundfordringar 18 34 1 Leverantérsskulder 35 56
Ovriga fordringar 99 155 Derivatinstrument 21 16 43
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 40 30 Ovriga skulder 64 116
Summa kortfristiga fordringar 173 196 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 396 346
Summa kortfristiga skulder 2577 2883
Kassa och bank 32 R SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19708 13920
Summa omsattningstillgangar 205 196
SUMMA TILLGANGAR 19 708 13920 Skulder till kreditinstitut som forfaller inom ett ar har for 2016 omklassificerats till kortfristig del

av langfristiga skulder.
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FINANSIELLA RAPPORTER

FORANDRING AV EGET KAPITAL

ocH KASSAFLODESANALYS
KONCERNEN

FORANDRING AV EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Belopp i mkr Antal utestaende aktier, Aktiekapital Tillskjutet Balanserad Minoritetens andel av Totalt eget
tusental kapital vinst eget kapital kapital

EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2015 74729 149 1820 1689 36 3694
Arets totalresultat efter skatt 825 7 832
Kontantutdelning -213 -213
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2016 74729 149 1820 2301 43 4313
Arets totalresultat efter skatt 1027 2 1029
Nyemission 59783 120 1733 1853
Emissionskostnader -51 -51
Skatteeffekt emissionskostnader 1" 1"
Kontantutdelning -269 -269
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2017 134 512 269 3513 3059 45 6 887
KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

MKR Not 2017 2016
Den I6pande verksamheten

Driftéverskott 1080 806
Central administration -73 -63
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 2 5
Erhallen ranta 4 1
Erlagd ranta -219 -184
Betald skatt -43 -26
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 751 539
Forandringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 82 -92
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder -142 35
Summa férandring av rorelsekapital -60 -57
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 691 482
Investeringsverksamheten

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -502 -452
Forvarv av fastigheter -2 581 -136
Avyttring av fastigheter 240 641
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar - -26
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 843 27
Finansieringsverksamheten

Utdelning -269 -213
Nyemission 1802 -
Nyupplaning ranteb&rande skulder 3168 370
Amortering och l6sen av rantebarande skulder -2 502 -454
Férandring av checkrakningskredit -15 -212
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 23 2184 -509
ARETS KASSAFLODE 32 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1 0 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT ! 32 0

7 Likvida medel bestér av kassa och bank.
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RESULTATRAKNING
MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING, MKR Not 2017 2016
Nettoomsattning 3 170 137
Bruttoresultat 170 137
Central administration 5,6 -214 -178
Rorelseresultat -44 -41
Finansiella intakter 7 672 536
Finansiella kostnader 8 -192 -184
Aktuell skatt 10 - -
ARETS RESULTAT EFTER SKATT 436 31
TOTALRESULTATRAKNING 2017 2016
Resultat efter skatt 436 311
ARETS TOTALRESULTAT 436 31
DATA PER AKTIE! 2017 2016
Genomsnittligt antal aktier, tusental 132 041 95 290
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 134 512 95290

Genomsnittligt antal egna aktier -

Antal egna aktier vid periodens utgang -

Utdelning per aktie, kr 2,902 2,00

7 Antal historiska aktier har omraknats med hansyn till fondemissionsinslaget (d.v.s. teckningsréttens vérde) i genomford nyemission och anvénds i alla nyckeltalsberakningar for kr/aktie.
Omrékningsfaktorn &r 1,28. Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.

2 Styrelsens férslag.
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FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNING
MODERBOLAGET

TILLGANGAR; MKR Not 2017 2016 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2017 2016
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella och immateriella Bundet eget kapital
anlaggningstillgangar
ggningstifigang Aktiekapital 19 269 149

Immateriella anlaggningstillgangar 12 2 3

Reservfond 285 285
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 1 1

Summa bundet eget kapital 554 434
Summa materiella och immateriella 3 4

anldggningstillgangar

Fritt eget kapital

Finansiella anlaggningstillgangar Overskursfond 3173 1492
Andelar i koncernféretag 14 2124 270 Balanserat resultat -1068 -1110
Fordringar hos koncernforetag 9350 7 447 Arets resultat 436 311
Summa finansiella anlaggningstillgangar 11474 7717 Summa fritt eget kapital 2541 693
Summa anlaggningstillgangar 11 477 7721 Summa eget kapital 3095 1127
Omsattningstillgangar Langfristiga skulder
Kortfristiga fordringar Skuld till koncernforetag 5173 3633
Fordringar hos koncernféretag 2089 1272 Skulder till kreditinstitut 21 1803 1517
Ovriga fordringar 12 9 Summa langfristiga skulder 6978 5150
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1 15
Summa kortfristiga fordringar 2112 1296 Kortfristiga skulder
Kassa och bank 29 - Kortfristig del av langfristiga skulder 21 1403 628
Summa omséttningstillgangar 2141 1296 Skuld till koncernforetag 2104 2059
SUMMA TILLGANGAR 13618 9017 Checkrakningskredit 21 = 17
Leverantérsskulder 2 2
Ovriga skulder 11 9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 25 25
Summa kortfristiga skulder 3545 2740
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 618 9017

Skulder till kreditinstitut som forfaller inom ett ar har for 2016 omklassificerats till kortfristig del
av langfristiga skulder.
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FORANDRING AV EGET KAPITAL
ocH KASSAFLODESANALYS
MODERBOLAGET

FORANDRING AV EGET KAPITAL MODERBOLAGET

MKR A tier,tusental capitar  Reserviond  Overkursfona  BHNEEG TR CTRC
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2015 74729 149 285 1492 -897 1029
Arets totalresultat efter skatt 31 31
Kontantutdelning -213 -213
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2016 74729 149 285 1492 -799 1127
Arets totalresultat efter skatt 436 436
Nyemission 59783 120 1681 1801
Kontantutdelning -269 -269
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2017 134 512 269 285 3173 -632 3095
KASSAFLODESANALYS MODERBOLAGET
MKR Not 2017 2016
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -44 -41
Aterlaggning av avskrivningar av immateriella och materiella anlaggningstillgangar 1 1
Erhallen ranta 218 236
Erlagd ranta -192 -184
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital -17 12
Foréndringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -662 -519
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 47 621
Summa férandring av rérelsekapital -615 102
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -632 114
Investeringsverksamheten
Férandring av langa fordringar -1603 212
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -1 854 -49
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3 457 163
Finansieringsverksamheten
Utdelning -269 -213
Nyemission 1802 -
Férandring av langa skulder koncernféretag 1539 567
Nyupplaning rantebarande skulder 1398 108
Amortering och l6sen av rantebarande skulder -335 -671
Foérandring av checkrakningskredit -17 -68
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 23 4118 =277
ARETS KASSAFLODE 29 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN' 0 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT! 29 0

1 Likvida medel bestar av kassa och bank.
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NOTER

NOT 1 >>> REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrelsen fér publicering
pa www.dios.se v. 14 2018. Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrak-
ningar blir foremal for faststéallelse pa arsstamman den 24 april 2018. Dids Fastigheter
AB (publ), organisationsnummer 556501-1771, ar ett svenskt aktiebolag med séate i
Ostersund som erbjuder centrumnara kommersiella lokaler och bostader med stor
variation avseende lokaltyp och yta i norra Sverige. Huvudkontorets postadress ar

Box 188, 831 22 Ostersund och beséksadressen ar Fritzhemsgatan 1A i Ostersund.

VERKSAMHETEN

Den operativa verksamheten sker inom ramen for koncernens sju affarsomraden:
Dalarna, Gavleborg, Vasternorriand, Jamtland, Vasterbotten och Norrbotten och Retail.
Varje affarsomrade har utgjort ett férvaltningsomrade. Den centrala administrationen,
som innefattar bolagsadministration och koncernévergripande aktiviteter, skots fran
huvudkontoret i Ostersund.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprattats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk
lag och genom tilldampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation, RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Rakenskaperna redovisas utifran
anskaffningsvarde, forutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument som redovisas
till verkligt varde. Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med svensk lag
och med tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation, RFR 2,
Redovisning for juridiska personer.

Rekommendationen anger att en juridisk person ska tillampa IFRS, inklusive tolkningar
fran IFRIC/SIC, med undantag beroende pa lagbestdmmelser i framst Arsredovisningslagen,
samt med hansyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning. Moderbolaget
tildmpar samma redovisnings- och varderingsprinciper som koncernredovisningen med
foéljande undantag. Moderbolaget tillampar inte IAS 39 Finansiella Instrument: Redovisning
och Vardering. | moderbolaget tilldmpas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvardet
enligt Arsredovisningslagen. Derivatinstrument vérderas inte till verkligt varde i moder-
bolaget utan till Idgsta vardets princip. Materiella anlaggningstillgangar som avser framst
forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade av-
och nedskrivningar. Fér dessa 6kas redovisat varde i balansrékningen om férutsattningar
for uppskrivning foreligger. Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden,
dér det bokférda vardet fortldpande prévas mot dotterbolagens koncernméssiga egna
kapital. | de fall bokfort varde 6verstiger koncernmassiga varden, sker nedskrivning som
belastar resultatrékningen. Om en tidigare nedskrivning inte langre &r motiverad sker ater-
féring av denna. Forvarvsrelaterade utgifter for dotterbolag, som kostnadsfors i koncern-
redovisningen, ingar som en del i anskaffningsvardet fér andelar i dotterbolag. Koncern-
bidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade mottagaren och givaren. Eventuell
skatteeffekt redovisas som aktuell skatt. Aktieagartillskott redovisas hos givaren som
okning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som ¢kning av fritt eget kapital.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER SAMT TOLKNINGAR 2017
Koncernen

Fran och med rakenskapsaret 2017 tillampar koncernen ett antal nya standarder och
tolkningar. Dessa nya eller andrade standarder och nya tolkningar har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter 2017.

KRITISKA BEDOMNINGAR

For att kunna upprétta redovisningen i enlighet med IFRS, krévs att koncernledningen
gor bedémningar och antaganden som paverkar, i bokslutet redovisade tillgangar,
skulder, intékter och kostnader. Dessa bedémningar baseras pa saval historiska
erfarenheter som andra faktorer som bedéms som rimliga under radande omstandig-
heter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar, om andra antaganden
gors eller andra forutsattningar foreligger. Bedémningar och antaganden ses dver
regelbundet. Andringar av bedémningar redovisas i den period dndringen gérs. Detta
om andringen endast paverkar denna period, eller den period andringen gors, liksom
framtida perioder, om andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.
Vid vardering av forvaltningsfastigheter gérs bedémningar som kan ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver en
beddmning av framtida kassafloden, samt att rimlig diskonteringsfaktor (avkastnings-
kravet) faststalls. De antaganden och bedémningar som ligger till grund fér gallande
vardering beskrivs i not 11.

DEFINITION AV SEGMENT

Identifiering av rapporterbara segment gérs baserat pa den interna rapporteringen till
den hogste verkstallande beslutsfattaren, vd, tillika koncernchef. Koncernen styrs och
rapporteras i sju segment. Operativt & koncernen organiserad i affirsomraden enligt
en geografisk indelning, forutom da for affarsomradet Retail. De interna rapporterings-
systemen ar uppbyggda med tanke pa uppfdljning av respektive affairsomrades genere-
rade avkastning. Geografisk indelning utgdr huvudsaklig indelningsgrund. Darutéver
foljs verksamheten upp baserat pa fastighetstyp.

De redovisningsprinciper som tillampas for segmentrapporteringen éverensstammer
med de som koncernen tillampar. Segmentsinformation lamnas endast fér koncernen.
Fran och med arsskiftet 2017/2018 kommer antalet affarsomraden att vara sex da
affarsomradet Retail kommer redovisas utifran geografisk indelning och dérmed i
respektive affarsomrade. Det innebar att Borlange, Falun och Mora ingar i Dalarna,
Gavle i Gavleborg, Ostersund och Are i Jamtland, Sundsvall i Vasternorrland, Umea
och Skelleftea i Vasterbotten och Lulea i Norrbotten.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen.
Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp
som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

KONCERNREDOVISNING

Koncernens finansiella rapporter inkluderar bade moderbolag och de dotterbolag som
moderbolaget har bestdmmande inflytande éver. Bestdmmande inflytande uppnas nar
moderbolaget har kontroll ver ett bolag, ar exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkast-
ning fran innehavet i bolaget samt har méjlighet att anvénda inflytandet och kontrollen
Over bolaget for att paverka avkastningen. For att uppna kontroll maste moderbolaget,
direkt eller indirekt, &ga minst hélften av rosterna i bolaget. Koncernen omfattar, utéver
moderbolaget, de i not 14 angivna dotterbolagen med tillhérande underkoncerner. Bok-
slutet bygger pa redovisningshandlingar upprattade for samtliga koncernbolag per den
31 december 2017. Resultatet for ett dotterbolag som forvarvats under aret, medraknas i
koncernens resultat fran och med forvarvstidpunkten. Resultatet fran ett dotterbolag som
saljs under aret medraknas fram till avyttringstidpunkten. Alla koncerninterna mellan-
havanden avseende tillgangar, skulder, intakter och kostnader elimineras i sin helhet

vid konsolideringstillféllet. Foretagsférvarv redovisas enligt forvarvsmetoden. Foérvarvs-
metoden innebar att verkligt varde pa férvarvade tillgangar och skulder bestams per den
dag da kontroll erhalls 6ver det forvarvade foretaget. Skillnaden mellan anskaffningsvardet,
vardet pa innehav utan bestdmmande inflytande, samt det verkliga vardet pa tidigare
innehav och det verkliga vardet pa forvarvade identifierbara tillgangar, skulder och
eventualforpliktelser, redovisas som goodwill. Om det uppstar en negativ skillnad redo-
visas skillnaden direkt i resultatrékningen. Innehav utan bestdmmande inflytande redo-
visas antingen som en proportionell andel av de férvarvade nettotillgangarna eller till verk-
ligt varde, vilket bedoéms per forvarv. Tillaggskdpeskilling redovisas till beddmt verkligt
varde med senare férandringar redovisade i resultatrékningen. Vid stegvisa férvarv sker
en vardering till verkligt varde vid den tidpunkt da kontroll erhallits. Omvéarderingseffekter
pa tidigare &gd andel innan kontroll erhallits redovisas i resultatrakningen. Okad eller
minskad agarandel, da dotterbolaget ar under fortsatt kontroll redovisas som férandringar
inom eget kapital. Innehav utan bestdmmande inflytande redovisas i koncernredovis-
ningen under eget kapital, skilt fran moderbolagets egna kapital. Innehav utan bestam-
mande inflytande ingar i koncernens resultat och totalresultat och redovisas separat fran
moderbolagets resultat och totalresultat, som en férdelning av periodens resultat.

TILLGANGSFORVARV KONTRA RORELSEFORVARV

Bolagsférvarv kan klassificeras som antingen rérelseférvary eller tillgangsforvarv.
Bolagsforvarv vars priméra syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration ar av underordnad betydelse
for forvarvet, klassificeras som tillgangsférvarv. Ovriga bolagsférvarv klassificeras
som rorelseforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt

till fastighetsfoérvarvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffnings-
varde. Det innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av rabatter och
transaktionskostnader vid forsta vardering och redovisas som en orealiserad varde-
férandring.

SAMARBETSARRANGEMANG

Ett samarbetsarrangemang ar ett arrangemang over vilket tva eller fler parter har
gemensamt bestdmmande inflytande. Samarbetsarrangemang klassificeras endera
som ett joint venture eller som gemensam verksamhet. Dids har beddmt sina samar-
betsarrangemang och faststallt att innehavet i Nya Svensk Fastighetsfinansiering AB
utgdér en gemensam verksamhet. For innehavet i en gemensam verksamhet redovisar
Dios sina tillgangar och skulder, inklusive sin andel av gemensamma tillgangar och
skulder samt Dids intékter och kostnader, inklusive sin andel av alla gemensamma
intékter och kostnader. Ovriga samarbetsarrangemang utgdr joint ventures och redo-
visas med tillampning av kapitalandelsmetoden. Enligt kapitalandelsmetoden redovi-
sas andelar i joint venture i balansrakningen till anskaffningsvarde justerat for andel av
joint ventures resultat efter forvarvstidpunkten. Erhallna utdelningar minskar innehav-
ets redovisade varde.

RORELSENS INTAKTER

Intéktsredovisning sker i resultatrakningen nar vasentliga risker och férmaner har éver-
forts till motparten. Om det rader betydande oséakerhet avseende betalning, vidhang-
ande kostnader eller risk, och om saljaren behaller ett engagemang i den lI6pande for-
valtningen som vanligtvis forknippas med agandet, sker ingen intaktsforing.

Intékterna redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller férvantas
komma att erhéllas. Koncernens hyresavtal klassificeras som operationella leasingav-
tal, enligt IAS 17. Hyresintékterna periodiseras linjart i enlighet med hyresavtal, vilket
medfor att endast den del av intéakten som avser aktuell period redovisas. Det innebar
att forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter. Ersattningar i samband med
uppsagning av hyresavtal i fortid, intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gente-
mot hyresgasten. Hyresrabatter periodiseras linjart dver hyreskontraktens 16ptid. Intakter
fran fastighetstransaktioner redovisas pa tilltradesdagen om inte risker och formaner
Overgatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Om risker och férmaner tillhérande tillgangen
skett vid ett tidigare tillfalle, intaktsredovisas fastighetstransaktionen vid denna tidigare
tidpunkt. Resultat fran forséljning av fastighet redovisas som skillnaden mellan erhallet
forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader, och senast redovisat varde,
med tillagg for gjorda investeringar efter senaste varderingstidpunkt. Ranteintakter
beraknas baserat pa antal utestaende dagar, aktuellt tillgangssaldo samt for tidpunkten
gallande rantesats. Intédkterna redovisas for den period de intjanats.
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CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration omfattar kostnader fér bolagsadministration och koncernéver-
gripande aktiviteter. Moderbolagets kostnader for bland annat koncernledning, personal-
administration, it, marknadsaktiviteter, IR, revisionsarvoden och finansiella rapporter,
liksom kostnader fér upprétthallande av bérsnotering, ingar i central administration.

FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkommer i samband
med upptagande av lan. Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas inte som
en finansiell kostnad utan aktiveras i balansrakningen som forvaltningsfastigheter.
Finansiella kostnader resultatfors for den period de avser. Finansiella kostnader
inkluderar aven kostnader for rantederivatavtal. Betalningsstrommar under dessa
avtal resultatfors for den period de avser.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgangar och skulder varderas initialt till verkligt varde och I6pande till upplupet
anskaffningsvarde eller verkligt varde, beroende pa den initiala kategoriseringen. Fér
finansiella tillgangar och skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvarde, inkluderas
transaktionskostnader i det verkliga vardet. En finansiell tillgang eller skuld tas upp i
balansrakningen nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiserats, forfaller eller
nar bolaget forlorar kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av
finansiell skuld. For samtliga finansiella tillgangar och skulder, om inte annat anges i not,
anses det redovisade vardet vara en god approximation av det verkliga vardet. For derivat-
instrument tillampas affarsdagsredovisning och for avistakdp eller avistaforsaljning av
finansiella tillgangar, tillampas likviddagsredovisning. Vid faststallande av verkligt varde
for derivatinstrument sker diskontering av framtida kassafléden med noterad marknads-
ranta for respektive 16ptid. De framtida kassaflédena i derivatportféljen berédknas som
skillnaden mellan den fasta avtalade rantan enligt respektive derivatavtal, och den impli-
cita stiborrantan for respektive period. De kommande rantefldden som darmed uppstar
nuvardesberaknas med hjalp av den implicita stiborkurvan. For de stangningsbara swapar
som finns i portféljen, har optionsmomentet inte asatts nagot varde. Detta da stangning
inte ger upphov till nagon resultateffekt for koncernen. Utgivaren beslutar om stangning
ska ske. Vid faststallande av verkligt varde for laneskulder, sker diskontering av framtida
kassafléden med noterad réanta for respektive 16ptid.

Aktier och andelar kategoriseras som "Finansiella tillgangar som kan séljas”. Detta inne-
bar vardering till verkligt varde med vardeforandringar redovisade ver eget kapital och i
Ovrigt totalresultat. Da koncernen inte har kunnat faststélla ett tillforlitligt marknadsvarde pa
dessa aktier varderas de till anskaffningsvarde.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura skickats. De varderas till det lagsta
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet utan diskontering till nominellt belopp, efter-
som de beraknas ha kort 16ptid. Vardet av osékra fordringar beréknas efter individuell
bedémning.

Likvida medel omfattar kassa och omedelbart tillgéngliga banktillgodohavanden. Dessa
kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar”, varvid redovisningen sker till upp-
lupet anskaffningsvarde. Pa grund av att bankmedel &r betalningsbara pa anfordran, mot-
svaras upplupet anskaffningsvarde av nominellt belopp.

Leverantorsskulder och évriga skulder tas upp nar motparten har presterat och avtals-
enlig skyldighet att betala féreligger. Detta dven om faktura annu inte mottagits. Leveran-
torsskulder tas upp i balansrakningen nar faktura har mottagits och varderas till nominellt
belopp utan diskontering da dess férvantade 16ptid ar kort.

Upptagna lan redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuella skuld-
minskningar.

Raéntor, utdelningar samt vinster och forluster, hanforliga till finansiella instrument, redovi-
sas i resultatrakningen som intékt respektive kostnad.

Eventuell utdelning till innehavare av egetkapitalinstrument, redovisas direkt mot eget
kapital med hansyn tagen till eventuella inkomstskatteeffekter.

Derivat redovisas och varderas till verkligt varde i balansrakningen. Derivat med ett posi-
tivt marknadsvarde, redovisas som 6vriga kortfristiga fordringar om I16ptiden understiger ett
ar. Derivat med ett negativt marknadsvarde, redovisas som 6vriga kortfristiga skulder om
|16ptiden understiger ett ar.

Egetkapitalinstrument som ges ut av bolaget redovisas till erhallna medel med avdrag for
transaktionskostnader.

FORVARV OCH FORSALJNING

Vid forvarv och forsaljning av fastigheter redovisas transaktionen pa tilltradesdagen om
inte risker och férmaner évergatt till kdparen eller koncernen vid ett tidigare tillfalle.
Detta galler oavsett om forsaljningen sker i bolagsform eller ej.

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

Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital efter det att arsstdmman fat-
tat beslut. Berakning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen hanfor-
ligt till moderbolagets aktiedgare, och pa det genomsnittliga antalet utestaende aktier
under aret.

MATERIELLA OCH IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster
eller vardestegring eller en kombination av dessa. Fastighetsbestandet per balansda-
gen utgors till fullo av férvaltningsfastigheter. Dessa redovisas i balansrakningen till
verkligt varde enligt, per balansdagen, genomférd fastighetsvardering. Omvarderingar
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av verkligt varde under I6pande ar, sker kvartalsvis genom extern och intern varde-
ring. Vardeférandringen redovisas i resultatrakningen under posten vardeférandring
fastighet. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden. Marknadsvarden ar det
beddmda belopp till vilket fastigheterna skulle kunna séljas i en transaktion mellan
kunniga, sinsemellan oberoende, parter som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. Inga avdrag for transaktionskostnader i samband med en avyttring gors.

Anskaffningsvardet utgors av inkdpspriset samt kostnader som &r direkt hanforliga
till forvarvet. Vid storre ny-, till- eller ombyggnader, aktiveras tillkommande utgifter
som ar vardehojande. Det innebar att utgifter for reparation och underhall kostnads-
fors i den period de uppkommer. Lopande under aret gérs bedémning av hur stor del
av pagaende investeringar som fullgjorts. Vardehojande atgarder balanseras och
ovriga atgarder belastar innevarande ars resultat. Vardeférandringar redovisas i resul-
tatrakningen. Vid forvarv av fastigheter eller bolag, bokfors transaktionen normalt pa
tilltradesdagen eftersom risker och formaner som féljer av dgandet vanligen dvergar
den dagen. For forséljning, se Rorelsens intakter.

OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang, om det &r sannolikt att
framtida ekonomiska férdelar kommer att komma bolaget till del och om anskaffnings-
vardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Tillgangarna redovisas i
balansrakningen till anskaffningsvarde, med avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt direkt hanfor-
bara kostnader till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick att utnyttjas i enlig-
het med syftet med anskaffningen. Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet
da den forbattrar tillgangens prestanda. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden, i forekommande
fall med beaktande av tillkommande vardehéjande utgifter samt upp- eller nedskrivningar.
Avskrivning sker linjart Over tillgangens beréknade nyttjandeperiod. Starttidpunkt for avskriv-
ningen ar anskaffningstillfallet.

Féljande avskrivningar tillampas:
Moderbolag och koncernen

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

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar utgérs i dagsléget av IT-system. IT-system redovisas
till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanforbara till
tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med anskaff-
ningens syfte. Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknade nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningar tillampas:
Moderbolaget och koncernen
IT-system 20%

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar till anstallda, sasom I6ner, betald semester och betald sjuk-
franvaro, samt darpa aktuella sociala kostnader, redovisas i takt med att de anstallda
har utfért tjanster i utbyte mot ersattningen.

PENSIONER

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstalining kan klassificeras som
antingen avgiftsbestamda eller formansbestamda pensionsplaner. Koncernen har
endast avgiftsbestamda pensionsplaner. Det innebar att de rattsliga eller informella
forpliktelserna begransas till det belopp som bolaget har accepterat att bidra med.
Storleken pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning beror pa de avgifter
som koncernen betalar till planen eller till ett férsakringsbolag, jamte den kapitalavkast-
ning som avgifterna ger. Salunda ar det den anstallde som bar den aktuariella risken
och investeringsrisken. Ataganden fér alders- och tjanstepension for tjainsteman tryggas
genom en forsakring i Alecta. Dessa ska enligt gallande regelverk klassificeras som
formansbestamda ITP-planer, vilka omfattas av flera arbetsgivare.

Ett mindre antal personer har formansbestamda ITP-planer med fortldpande betalningar
till Alecta. Dessa redovisas som avgiftsbestamd plan till féljd av att Alecta inte levererar
den information som kravs, varfor brist rader pa den information som erfordras for att
redovisa planen som en férmansbestamd plan. Det finns dock inget som indikerar nagra
vasentliga ataganden éverstigande vad som ar utbetalt till Alecta. Da det inte foreligger
tillracklig information for att redovisa dessa som férmansbestdmda, redovisas de som
avgiftsbestdamda planer. Forpliktelser, avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer, redo-
visas som kostnad i resultatrakningen nar de uppstar. Se not 5 Loner for mer information.

ERSATTNING VID UPPSAGNING

| samband med uppsagning av personal redovisas ersattningar som en skuld och en
kostnad. Detta géller endast om koncernen bevisligen ar forpliktigad att antingen
avsluta en anstallning fore den normala tidpunkten for anstéllningens upphérande,
eller nar ersattning lamnas som ett erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang. Vid
erbjudande om frivillig avgang beraknas ersattningarna baserat pa det antal anstallda
som férvantas acceptera erbjudandet. Detta innebar att ersattningen kostnadsférs
utifran arbetsplikt alternativt direkt om arbetsbefrielse foreligger.

NARSTAENDE

Upplysningar om transaktioner och utestaende mellanhavanden med narstaende,
lamnas i enlighet med IAS 24, Upplysningar om narstaende. Med narstaende avses
en part som, direkt eller indirekt, genom en eller flera hander, utévar ett bestammande
inflytande Gver, star under ett bestdmmande inflytande fran ett bolag, eller under

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



FORTS. NOT 1 >>> REDOVISNINGSPRINCIPER

samma bestammande inflytande som bolaget. Med narstaende avses den som har
en andel i bolaget, som ger ett betydande inflytande eller har ett gemensamt bestam-
mande inflytande 6ver foretaget. Vidare avses med narstaende aven moderbolag,
dotterbolag och systerbolag.

Till narstaende part réknas ocksa bolag dar parten ar ett intressebolag, ett joint
venture, i vilket bolaget ar saméagare. Hit raknas ocksa nyckelpersoner i ledande stall-
ning i bolaget eller dess moderbolag, nara familjiemedlemmar till nAgon som definieras
som narstaende, bolag som star under bestdmmande inflytande av, under ett gemen-
samt bestdmmande inflytande av eller under betydande inflytande av nyckelpersoner
i ledande stéllning eller nara familjemedlem. En transaktion med nérstaende ar en
overforing av resurser, tjanster eller forpliktelser mellan narstaende, oavsett om
ersattning utgar eller inte. Bestammande inflytande innebar ratt att utforma ett bolags
finansiella och operativa strategier, i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Gemen-
samt bestdmmande inflytande innebar att tva eller flera parter i ett avtal reglerar att
gemensamt utdva ett bestdmmande inflytande 6ver en ekonomisk verksamhet. Bety-
dande inflytande innebar att &garbolaget kan delta i de beslut som rér ett bolags finan-
siella och operativa strategier utan bestdmmande inflytande 6ver dessa strategier.
Betydande inflytande kan uppnas via aktieinnehav, stadgar eller avtal. Nyckelpersoner
i ledande stallning ar de personer som har befogenheter och ansvar for att, direkt eller
indirekt, planera, leda och styra ett bolags verksamhet. Med nara familjemedlemmar
avses personens sammanboende och barn, barn till personens sammanboende och
personer som ar ekonomiskt, eller pa annat satt, beroende av personen eller dennes
sammanboende.

SKATT

Moderbolaget och koncernen tillampar IAS 12, Inkomstskatter. Total skatt utgors av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen férutom i de
fall den ar hanforlig till transaktioner som redovisas i dvrigt totalresultat eller eget kapi-
tal, da aven eventuell skatteeffekt redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell skatt mot-
svarar den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat, juste-
rat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder. Moderbolaget och koncernen
redovisar uppskjuten skatt enligt balansrakningsmetoden. Det innebar att uppskjuten
skatt redovisas pa samtliga temporara skillnader, férutom till den del den uppskjutna
skatten hanfors till den forsta redovisningen av goodwill eller en tillgang eller skuld
som harror fran en transaktion som inte ar ett bolagsforvarv och vid tidpunkten for for-
varvet inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Beloppen beréknas
baserade pa hur de temporara skillnaderna férvantas bli utjfgmnade och med tillamp-
ning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade, eller aviserade, per balans-
dagen. Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade, eller i praktiken beslutade, per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att
medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjuten skatt
nettoredovisas da vi gor bedémningen att outnyttjade underskott kan kvittas mot fram-
tida vinster.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden. Det innebar att
nettoresultatet justerats for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar
under perioden, samt for eventuella intakter och kostnader som hanférs till investe-
rings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.

MODERBOLAGET
Forandringarna i RFR 2, som galler fran och med rékenskapsaret 2017, har inte haft
nagon paverkan pa moderbolagets finansiella rapporter.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR

International Accounting Standards Board (IASB) har gett ut ett antal nya och andrade
standarder och tolkningsuttalanden som trader i kraft fran och med rakenskapsaret
2018 och senare. Dessa har inte tillampats vid upprattande av koncernens finansiella
rapporter 2017.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering och
innehaller regler for redovisning, klassificering och vardering, nedskrivningar, bort-
bokning och allmanna regler for sakringsredovisning. Den ar obligatorisk for perioder
som borjar den 1 januari 2018 eller senare.

Klassificering och vardering: Vid den forsta redovisningen ska finansiella till-
gangar klassificeras som verkligt varde via resultatrakningen, upplupet anskaffnings-
varde eller som verkligt varde via Ovrigt totalresultat.

« Klassificeringsbedémningen for skuldinstrument baseras pa tva kriterier:
(a) Foretagets affarsmodell for att hantera den finansiella tillgangen.
(b) Instrumentets kontraktsenliga kassafloden.

< Klassificeringen av eget kapitalinstrument ar verkligt varde via resultatrak-
ningen, férutom da foretaget valt att presentera sadana instrument till verkligt
varde via Ovrigt totalresultat.

« Reglerna for klassificering och vardering av finansiella skulder &r i stort sett
oférandrade jamfort med IAS 39.

Nedskrivningar: tar bort kraven att identifiera en intraffad férlusthandelse och
introducerar en modell for férvantade kreditférluster. Modellen faststaller en trestegs-
indelning utifran om det intraffat en betydande 6kning i kreditrisken. For finansiella till-
gangar dar ingen betydande 6kning av kreditrisken intraffat reserveras en kreditforlust
som avser den forlust som foérvéntas intraffa inom 12 manader. For finansiella till-
gangar dar en betydande 6kning av kreditrisken intraffat och for de som &r osakra
redovisas en kreditférlust som avser den férlust som férvantas intraffa under hela till-
gangens aterstaende |6ptid.
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Séakringsredovisning: Reglerna tillater féretag att pa ett battre satt reflektera foreta-
gets riskhanteringsaktiviteter i de finansiella rapporterna och introducerar mindre
detaljerade regler for hur effektiviteten av sakringarna ska bedémas.

Koncernen har bedrivit ett projekt under aret for att identifiera skillnader mellan tidi-
gare tillampade principer fér redovisning av finansiella instrument och kraven enligt
IFRS 9. De nya principerna for klassificering av finansiella tillgangar bygger pa en
analys av affarsmodellen som tillgangen hanteras i och tillgangens kassaflédeskarak-
tar. Det omrade som Dids bedémer skulle fa en paverkan ar nedskrivningsprévning av
kundfordringar och en bedémning av framtida kundférluster. Analysen och Di6s till-
lampning av den nya modellen for nedskrivningsprovning enligt den férenklade model-
len visar att 6vergangen inte far nagon vasentlig effekt pa de redovisade vardena.

Koncernledningens sammantagna bedémning ar att IFRS 9 kommer att innebara
ovasentliga effekter pa koncernens redovisning. Koncernen kommer inte att rékna om
jamforelsetal.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

IFRS 15 kommer att ersétta IAS 18 Intakter, IAS 11 Entreprenadavtal samt tillhdrande
tolkningar. IFRS 15 ar tillamplig for rakenskapsar som borjar 1 januari 2018 eller
senare. Den nya standarden innebér en ny modell fér intéktsredovisning (fem-stegs
modell) som baseras pa nar kontrollen av en vara eller tjianst overfors till kunden.
Grundprincipen ar att ett foretag redovisar intakter for att skildra éverféringen av
utlovade varor och tjanster till kunder med ett belopp som aterspeglar den ersattning
som féretaget férvantas ha ratt till i utbyte mot dessa varor eller tjanster. IFRS 15
introducerar en femstegsmodell:

Steg 1 Identifiera avtalet

Steg 2 Identifiera prestationsataganden

Steg 3 Faststallande av transaktionspriset

Steg 4 Allokering av transaktionspriset till prestationsataganden

Steg 5 Redovisa intakt nar (eller allt eftersom) foretaget uppfyller prestations-
atagandet

IFRS 15 innehaller vagledning och omfattande upplysningskrav.

Di6s har bedrivit ett projekt under aret for att identifiera skillnader mellan tidigare
tillampade principer for redovisning av intakter och kraven enligt IFRS 15. Dios intak-
ter bestar i allt vasentligt av hyresintakter fran fastigheter. Diés har genomfort en ana-
lys om vi agerar som huvudman eller agent avseende serviceintakter. Var bedémning
ar att Dids i egenskap av fastighetsagare i huvudsak utgér huvudman. Darmed far
IFRS 15 ej nagon vasentlig paverkan pa Dids finansiella rapporter utifran detta per-
spektiv da nettoomsattningen ej féréandras. Vidare innefattas i standarden forsalj-
ningsintakter fran fastigheter. Dios redovisar forsaljningen av fastighetstransaktioner
pa tilltradesdagen under gallande regelverk, varfér IFRS 15 ej bedéms ha nagon
paverkan pa dessa transaktioner.

Koncernen kommer att borja tillampa IFRS 15 fran och med den 1 januari 2018.
Overgangsmetoden som tillampas &r den retroaktiva metoden. Koncernledningens
sammantagna bedémning ar att IFRS 15 kommer att innebara ovasentliga effekter pa
koncernens redovisning och finansiella rapporter. Jamforelsetalen kommer darmed
inte att raknas om.

IFRS 16 Leases

IFRS 16 Leases tillampas for rakenskapsar som pabdrjas den 1 januari 2019. Redo-
visningen for leasegivare kommer i allt vasentligt vara oférandrad. Fére leasetagare
kommer standarden innebara att de flesta leasingkontrakt redovisas i balansrak-
ningen. For Dids del kommer det frast att paverka redovisningen av tomtrattsavtal och
leasingkontrakt av bilar som ska redovisas i balansrakningen och darmed 6ka balans-
omslutningen. Leasingkostnaden kommer att redovisas som avskrivning av nyttjande-
ratten och som rantekostnad och kommer darmed inte langre att inga i driftsnettot. Da
Di6s har begransade antal kontrakt bedéms paverkan pa de finansiella rapporterna bli
begransade.

Andringar i IAS 40 Férvaltningsfastigheter
Andringarna tydliggér att ett féretag ska omklassificera en fastighet till att vara eller
upphora att vara en forvaltningsfastighet, nar och enbart nar, det finns bevis for en
férandring i anvandningsomradet. En férandring i anvandningsomradet intraffar da
fastigheten uppfyller eller upphor att uppfylla definitionen av en forvaltningsfastighet.
Koncernledningens bedémning &r att &ndringarna inte kommer att innebéra nagon
vasentlig forandring av koncernens omklassificeringar av forvaltningsfastigheter.
Ovriga andrade och nya IFRS standarder med ikrafttrddande under kommande
perioder bedéms inte ha nagon vasentlig paverkan pa koncernens redovisning.

Moderbolaget

De andringar i RFR 2 Redovisning i juridiska personer som trader ikraft fr.o.m. 1 januari
2018 eller senare och som beskrivs nedan kan fa en effekt pa moderbolagets finansiella
rapporter. Ovriga andringar i RFR 2, som &nnu inte har trétt i kraft, vantas inte fa nagon
vasentlig paverkan nar de tillampas for forsta gangen. IFRS 9, den nya standarden for
finansiella instrument, behandlar klassificering, vardering och redovisning av finansiella
tillgangar och skulder. | RFR 2 finns undantag fran att tillampa IFRS 9 i juridisk person,
samt att det inférs bestammelser f6r redovisning av finansiella instrument i RFR 2 som
ska tillampas av de féretag som véljer att tillimpa undantaget. Andringen ska bérija till-
lampas for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2018 eller senare.
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NOT 2 >>> SEGMENTSRAPPORTERING 2017

Indelat per affarsomrade, mkr Retail Dalarna Gaévleborg Véster- Jamtland Vaster- Norr- Dios-

norrland botten botten koncernen
Hyresintékter 282 215 177 208 284 317 217 1700
Ovriga intékter 1 5 4 1 2 1 4 19
Reparation och underhall -9 -12 -9 -9 -15 -16 -8 =77
Taxebundna kostnader -32 -30 -21 -27 -45 -40 -21 -216
Fastighetsskatt -19 -8 -9 -10 -13 -16 -12 -86
Ovriga fastighetskostnader -48 -20 -16 -20 -28 -28 -20 -180
Fastighetsadministration -13 -10 -8 -14 -13 -12 -10 -80
Driftoverskott 164 140 118 130 172 206 151 1080

Oférdelade poster

Central administration - - - - - - - 73
Finansnetto - - - - - - - 185
Forvaltningsresultat - - - - - - - 822

Vardeforandringar

Fastighet, realiserad - - -1 1 - 10 - 10
Fastighet, orealiserad -64 27 86 100 139 71 43 402
Réntederivat - - - - - - - 27
Resultat fore skatt - - - - - - - 1261
Aktuell skatt - - - - - - - -43
Uppskjuten skatt - - - - - - - -189
Minoritetens andel - - - - - - - 2
ARETS RESULTAT HANFORLIGT TILL - - - - - - - 1027

MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Uthyrbar area, kvm 166 759 224 594 228 309 192 079 289 336 286 657 164 790 1552 524
Hyresvarde, mkr 314 237 199 238 313 345 228 1875
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 91 89 87 91 92 95 91
Overskottsgrad, % 58 65 66 63 60 65 70 64

Forandring av fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet 1 januari 2017 2043 2003 1756 1397 2776 2219 1489 13683
Forvarv 1066 1 - 1047 - 1803 1177 5094
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 86 66 41 71 92 89 60 505
Forsaljningar -19 - -36 -32 - -140 - -227
Orealiserade vardeférandringar -64 27 86 100 139 71 43 402
Fastighetsbestandet 31 december 2017 3112 2097 1847 2583 3007 4042 2769 19 457
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FORTS. NOT 2 >>> SEGMENTSRAPPORTERING 2016

Indelat per affairsomrade, mkr Retail Dalarna Gévleborg Vaster- Jéamtland Véster- Norr- Dios-

norrland botten botten koncernen
Hyresintakter 201 207 169 137 263 215 131 1323
Ovriga intakter 2 5 2 2 2 1 3 17
Reparation och underhall -6 -11 -10 -9 -16 -13 -7 -71
Taxebundna kostnader -25 -30 -21 -20 -45 -31 -13 -185
Fastighetsskatt -14 -8 -9 -6 -12 -1 -6 -67
Ovriga fastighetskostnader -34 -22 -16 -17 -28 -20 -12 -149
Fastighetsadministration -10 -8 -7 -8 -13 -10 -8 -64
Driftéverskott 115 133 109 80 151 131 89 806

Ofdrdelade poster

Central administration - - - - - - - -63
Finansnetto - - - - - - - -204
Forvaltningsresultat - - - - - - - 539

Vardeférandringar

Fastighet, realiserad - - - -3 -3 -4 - -10
Fastighet, orealiserad -71 1 54 70 85 7 127 337
Réntederivat - - - - - - - 91
Resultat fore skatt - - - - - - - 957
Aktuell skatt - - - - - - R 1
Uppskjuten skatt - - - - - - - -136
Minoritetens andel - - - - - - - 7
ARETS RESULTAT HANFORLIGT TILL - - - - - - - 825

MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Uthyrbar area, kvm 123 260 224 594 235862 143 994 289 336 226 119 110 360 1353525
Hyresvarde, mkr 223 230 193 162 295 235 140 1478
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 90 88 85 89 91 94 90
Overskottsgrad, % 57 64 64 58 58 61 67 61

Foérandring av fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet 1 januari 2016 2071 1938 1663 1632 2712 2046 1319 13 381
Foérvarv - - - - 138 68 - 206
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 43 64 39 36 97 98 43 420
Férsaljningar - - - -341 -256 -64 - -661
Orealiserade vardeférandringar -71 1 54 70 85 71 127 337
Fastighetsbestandet 31 december 2016 2043 2003 1756 1397 2776 2219 1489 13683
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NOT 3 >>> INTAKTER NOT 5 >>> ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODE TILL STYRELSE

De totala hyresintékterna for koncernen uppgick till 1 700 mkr (1 323) vilket motsvarar
1095 kr/kvm (978). Ovriga intakter uppgick till 19 mkr (17). Av intakten avsag 10 mkr Medelantalet anstillda 2017 2016
(9) vidarefaktureringar till hyresgaster avseende utférda arbeten i férhyrda lokaler.

varav man varav man
Mkr 2017 2016 Moderbolaget 172 58% 169 60%
MODERBOLAGET Ovriga bolag - - - -
Koncerninterna intakter 170 137 KONCERNEN TOTALT (2 58% 169 60%
Ovriga intakter = - Vid utgangen av 2017 bestod styrelsen i moderbolaget av fem ledaméter varav tva kvinnor.
SUMMA 170 137 ﬁ\;;ar:;edande befattningshavare i moderbolaget uppgick till fem personer (5) varav en (1) var

Koncerninterna intékter i moderbolaget avser fakturerad férvaltning och management

fees. Kontraktforfallostrukturen for fastighetsbestandet framgar av nedanstaende Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

tabell. Kontrakterade hyresintakter avser arsvarde. 2017 2016
Tkr Loéner och Sociala Loéner och Sociala
Hyreskontraktens loptider per den 31 december 2017 ersatt-  kostnader ersatt-  kostnader
ningar ningar
Teck- Uthyrd Kontrakterade
For- nade area, hyresintikter, Andel av Moderbolaget 89 211 28 361 77 733 24779
falloar  avtal kvm mkr_vérdet, % (varav pensionskostnader)’ (10 650) (2 530) (8777) (2 081)
Lokalhyresavtal 2018 912 196677 281 13 KONCERNEN TOTALT 89 211 28 361 77733 24779
2019 776 271939 331 19 (varav pensionskostnader)? (10 650) (2530) ®777) (2 081)
2020 701 252 894 322 19
" Av moderbolagets pensionskostnader avser 905 tkr (841) vd.
2021 427 202 457 269 16 2 Av koncernens pensionskostnader avser 905 tkr (841) vd.
2022+ 255 302 518 391 23
Dids har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstallda. Avsattning till vinstan-
Totalt 3071 1226485 1544 20 delsstiftelsen baseras pa en kombination av Diés resultat, avkastningskrav och utdelning
lokalhyresavtal till aktiedgarna och &r maximerad till 30 000 kr per &r och anstélld. Fér 2017 har avsatt-
Bostadshyresavtal 1643 113 970 124 7 ning skett med totalt 1 960 tkr.
Ovriga hyresavtal 4109 - 58 3

Loner och andra erséttningar fordelade mellan styrelseledaméter,

TOTALT 8823 1340455 1726 100 . N
vd och 6vriga anstéllda
2017 2016
Tkr Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och vd anstillda och vd anstallda
NOT 4 ))) F TIGHETSKOSTNADER Moderbolaget 4474 84 738 4056 73677
(varav tantiem och dylikt) - - - -
Mkr 2017 2016 KONCERNEN TOTALT 4474 84 737 4056 73677
KONCERNEN (varav tantiem och dylikt) - - - -
Driftkostnader -404 -332
Reparations- och underhallskostnader -70 -71
- Ersattningar och 6vriga formaner under 2017
Fastighetsskatt -86 -67
- — Tkr GrundIén/ Ovriga Pensions-  Ovrig Summa
Fastighetsadministration -79 -64 styrelse-  férmaner kostnad  ersitt-
SUMMA -639 -534 arvode ning
Styrelsens ordférande 200 - - - 200
Fastighetskostnaderna uppgick till 639 mkr (534) vilket motsvarar 411 kr/kvm (394). -
Kostnaderna avser saval direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for drift, Ovrig styrelse 600 - - - 600
underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning Verkstallande direktéren 2480 363 905 _ 3749
och fastighetsadministration. .
| driftkostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten, fastighetsskotsel, Ovriga ledande 4973 379 1 462 B 6814
renhallning, férsakringar och fastighetsspecifika marknadsféringskostnader. Delar av befattningshavare
driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Driftkostna-
derna uppgick till 404 mkr (332) vilket motsvarar 260 kr/kvm (245). Av driftkostnaderna SUMMA 51253 L2 2867 11563
utgjorde 9 mkr (10 ) kostnader for arbeten i forhyrda lokaler vilka vidarefaktureras till
hyresgaster. Det motsvarar 6 kr/kvm (7).
Reparations- och underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som I6pande Ersittningar och dvriga férmaner under 2016
atgarder for att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska system. Fér 2017 - - - -
uppgick kostnaderna till 70 mkr (71) vilket motsvarar 45 kr/kvm (52). Thr Gr:mdllonl s 6vér|ga PeknsTnsc; 0",_’:? Summa
Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde. s Z::::; ormaner ostna eri?ng-

Huvuddelen av fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgasterna. Skattesatsen for
2017 var 1 procent (1) pa taxeringsvardet for kontor/butik och 0,5 procent (0,5) for Styrelsens ordférande 185 - - - 185
lager/industri. For bostader berédknades fastighetsskatten till det lagsta av 1 315 kr/

lagenhet eller 0,3 procent av 2017 ars taxeringsvarde. Kostnaden for fastighetsskatt Ovrig styrelse 540 N - - 540

uppgick till 86 mkr (67) vilket motsvarar 55 kr/kvm (49). Verkstallande direktoren 2165 325 841 - 3331
Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader fér den I6pande fastighets- —

forvaltningen. Kostnaderna innefattar bland annat kostnader for personal som arbetar Ovriga ledande 4704 375 1158 : 6238

med uthyrningsverksamhet och hyresférhandlingar, férbrukningsmaterial och projekt- befattningshavare

administration. Koncernens kostnader fér 2017 uppgick till 79 mkr (64) vilket motsvarar SUMMA 7594 700 1999 . 10294

51 kr/kvm (47). Av kostnaderna utgér 20 mkr (21) erséattningar till anstéllda.

; DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



FORTS. NOT 5 >>> ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODE TILL STYRELSE

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstdmman. Vid arsstdmman 2017
beslutades om att styrelsearvodet ska vara totalt 800 tkr. 200 tkr gar till styrelsens
ordférande. Ovriga styrelseledaméter har erhallet 150 tkr vardera. Inga andra arvoden
eller formaner har utgatt till styrelsen.

Med koncernledningen avses verkstéllande direktéren och 6vriga medlemmar av
ledningsgruppen. Ovriga ledande befattningshavare bestod av 4 personer. Erséttning
samt formaner till vd beslutas av bolagets styrelse och ersattningar till dvriga ledande
befattningshavare beslutas av vd i samrad med bolagets styrelse. Incitamentsprogram,
med méjlighet till rorlig ersattning, forekommer fran och med 2012 fér bolagets verk-
stallande direktér och for bolagets ledande befattningshavare. Under 2017 har vd:s
ratt till rérlig ersattning forhandlats bort. Fér 2017 utgar rorlig erséattning till koncern-
ledningen med 0 tkr (0). Nagra aktierelaterade erséttningar forekommer inte. Den
rorliga ersattningen kan maximalt uppga till en manadslon. For 2017 utgar rérlig
ersattning till bolagets vd om 0 tkr (0). Vd har ratt till tjanstebil samt ratt till forsakrings-
och pensionsférmaner enligt vid tidpunkten gallande ITP-plan under sin anstallnings-
tid. Mojlighet ges till individuell placering. Endast kontant 16n utgér underlag for forsak-
rings- och pensionspremier. Pensionsaldern for vd ar 65 ar. Mellan bolaget och vd
galler, fran bolagets sida 12 manaders uppsagningstid, och fran vd:s sida 4 manaders
uppsagningstid. Ersattning under uppsagningstiden avraknas fran inkomster fran
annan arbetsgivare. Ovriga ledande befattningshavare har rétt till tjanstebil. Under
anstallningstiden hos bolaget har évriga befattningshavare ratt till férsakrings- och
pensionspremie enligt vid tidpunkten gallande ITP-plan. Mgjlighet ges till individuell
placering. Endast kontant |6n utgér underlag for férsékrings- och pensionspremier.
Pensionsaldern for 6vriga ledande befattningshavare &r 65 ar och uppséagningstiden
ar dmsesidigt 3-6 manader mellan bolaget och den anstéllde. Fér mer information se
Bolagsstyrningsrapporten pa s. 93-96.

NOT 6 >>> CENTRAL ADMINISTRATION

| central administration ingar kostnader fér koncerngemensamma funktioner som koncern-
ledning, it, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med mera. De centrala
administrationskostnaderna uppgick till 73 mkr (63) vilket motsvarar 47 kr/kvm (47). Av
kostnaderna utgor 36 mkr (34) ersattningar till anstallda och 2 mkr (2) avser avskrivningar
p& immateriella och materiella anlaggningstillgangar. Ovriga poster om 35 (27) mkr avser
kostnader for bland annat IT och konsultarvoden.

Arvode och kostnadsersattningar till revisorer

KONCERNEN MODERBOLAGET

Tkr 2017 2016 2017 2016
Deloitte

Revisionsuppdrag 1510 1490 1510 1490
Cover revsionsupparaget 54 600 54 500
Skatteradgivning 68 134 68 134
Andra uppdrag 185 135 185 135
SUMMA 1817 2359 1817 2359

Revisionsuppdrag avser granskning av arsredovisningen och bokfdringen samt styrel-
sens och verkstéllande direktérens férvaltning. Revisionsverksamhet utdver revisions-
uppdraget innebar andra kvalitetssakringstjanster som skall utféras enligt férfattning,
bolagsordning eller avtal samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iaktta-
gelser vid ett granskningsuppdrag. Skatteradgivning innehaller bade radgivning

och kvalitetssakring inom skatteomradet. Samtliga kostnader avseende revision

och revisionsnéara uppdrag redovisas i moderbolaget. Kostnaderna férdelas sedan

ut till respektive dotterbolag via management fee.

NOT 7 >>> FINANSIELLA INTAKTER

Mkr 2017 2016
KONCERNEN

Réanteintakter, ovriga 5 2
SUMMA 5 2
MODERBOLAGET

Ranteintakter, koncernforetag 218 236
Utdelning fran koncernféretag 300 300
Koncernbidrag 154 -
SUMMA 672 536

Samtliga ranteintékter avser finansiella instrument som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 8 >>> FINANSIELLA KOSTNADER

Mkr 2017 2016
KONCERNEN

Réntekostnader -169 -192
Ovriga finansiella kostnader -21 -14
SUMMA -190 -206
MODERBOLAGET

Rantekostnader, koncernféretag -117 -89
Rantekostnader -66 -87
Ovriga finansiella kostnader -9 -8
SUMMA -192 -184

Av koncernens rantekostnader avser 141 mkr (88) rantor hanforligt till skulder varde-
rade till upplupet anskaffningsvarde. Motsvarande for moderbolaget uppgar till 157
mkr (111). Resterande réntekostnader avser I6pande ranta hanforligt till rantederivat.

RANTEKOSTNAD 2017 INKLUSIVE VAGD GENOMSNITTLIG RANTA

De genomsnittliga rantebarande skulderna uppgick under 2017 till 9 558 mkr (8 066).
Faktisk réantekostnad, inklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme samt utfall
avseende finansiella instrument, uppgick till 175 mkr (192), vilket motsvarar en arlig
genomsnittsranta pa 1,8 procent (2,4). Under aret uppgick orealiserade vardeférand-
ringar foér innehavda derivatinstrument till 27 mkr (91), vilka i sin helhet har redovisats
i resultatrékningen.

KONCERNEN, mkr Belopp Arskostnad Vigd genom-

snittlig ranta
Réntebarande skuld 9558 143 1,5
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet' 1333 4 0,1
Finansiella instrument 3400 28 0,3
TOTALT 175 1,8

7 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme paverkar den é&rliga snittréntan med 0,05 procentenheter.

NOT 9 >»> VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER

Mkr 2017 2016
KONCERNEN

Realiserade vardeférandringar 10 -10
Orealiserade vardeférandringar 402 337
SUMMA 412 327

Under 2017 genomférdes 15 fastighetsforsaljningar (42). Forsaljningspriset for dessa
oversteg senast gjorda vardering med 10 mkr (-10) varfor en realiserad vardeférandring
uppstod. 40 fastigheter (5) har férvarvats under aret. Utifran arsvisa affarsplaner gjor-
des per arsskiftet en vardering av samtliga fastigheter baserad pa en 5-arig kassaflo-
desmodell med individuell beddmning for varje fastighet av saval framtida intjanings-
férmaga som avkastningskrav, se aven not 11. Fastighetsportfoljen delas upp i en
huvudportfolj och en sidoportfélj. Huvudportfljen omfattar cirka 75 procent av fastig-
hetsvardet vilket motsvarar 14 666 mkr och 120 fastigheter. Varderingsmetoden inne-
fattar att en extern vérdering av hela huvudportféljen ska genomféras varje ar. Den
externa varderingen gors av varderingskonsulten Savills dar 25 procent av huvudport-
foljen omfattas varje kvartal. Alla fastigheter i huvudportféljen genomgar inom en tre-
arsperiod aven en fysisk besiktning av Savills. Utover den I6pande besiktningen sa
sker aven fysiska besok vid storre forandringar. Fastigheter i sidoportféljen varderas
med bistand av Savills. Varderingarna har medfort orealiserade vardeférandringar av
fastigheternas marknadsvarden om 402 mkr (337).



NOT 10 »> SKATT PA ARETS RESULTAT

AKTUELL SKATT KONCERNEN MODERBOLAGET
| resultatrékningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell Mkr 2017 2016 2017 2016
och uppskjuten skatt for 2017 har beréknats utifran en nominell skattesats om 22 procent. Arets resultat fére skatt 1261 957 436 311
Inkomstskatten for svenska aktiebolag &r 22 procent. | resultatrékningen fordelas skatten e
s e R k | Il k , 229 - -211 - -
pa aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skattekostnad &r hanforlig till skatt i dotterbolag Skatt enligt gallande skattesats & 2 20 68
som under aret har varit forhindrade att resultatutjgmna via koncernbidrag. Ackumulerade
kvarvarande skattemassiga underskott bedéms kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga Skatt hanférlig till skatterende 0 37 _ _
inkomster samt "utjamnas" mot uppskjutna skatteskulder, se aven not 17. Aktuell skatt utgar
fran arets skattepliktiga resultat som &r lagt. Detta beror framst pa méjligheten att nyttja Skatteeffekt justeringsposter:
skattemassiga avskrivningar pa fastigheter, skatteméssigt direktavdrag fér vissa ombyggna- Vardeférandringar fastigheter 91 72 - -
tioner pa fastigheter vilka aktiverats redovisningsmassigt, skattefria forsaljningar av fastig- . — -
heter samt befintliga underskottsavdrag. Skattemassiga avskrivningar fastigheter 50 39 - -

Uppskjuten skatt &r en avséttning for den skatt som framgent ska betalas vid en direkt- Direktavdrag
férséljning av fastigheterna, da aterlaggning av skattemassiga avskrivningar och avdragna hyresgastanpassningar m.m 12 18 B N
investeringar gérs. . -

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastigheter till verkligt vérde i Forsaljning fastigheter -1 -3 - -
juridisk enhet. Det innebér att vardeférandring pa fastigheter enbart sker pa koncernniva Ovrigt 48 40 76 66
och darmed inte paverkar beskattningen. Som framgar av tabellen nedan ar det skatteplikt-
iga resultatet for 2017 lagre @n det bokféringsmassiga resultatet. Det beror pa att Dios SIfATT PA ARETS RESULTAT 77 -7 -20 -2
kan utnyttja ovan ndmnda skattemassiga avskrivningar och skattemassigt avdragsgilla FORE UNDERSKOTTSAVDRAG
investeringar samtidigt som genomférda forsaljningar huvudsakligen skett i form av skatte- Underskottsavdrag ingaende balans 177 262 91 102
fria andelsoverlatelser. Betald skatt uppstar da ett antal dotterbolag inte har skatteméassiga "
koncernbidragsmajligheter. Underskottsavdrag utgaende balans -21 -177 -2 -90

KONCERNEN MODERBOLAGET Skatteeffekt pa underskottsavdrag 34 19 20 3
Mkr 2017 2016 2017 2016 AKTUELL SKATT 43 " 0 0
Aktuell skatt -43 11 - -
Uppskjuten skatt -189 -136 - -
Summa skatt -232 -125 - - v
NOT 11 >>> FORVALTNINGSFASTIGHETER
2017 2017 2016 2016 KONCERNEN
KONCERNEN, mkr Underlag Underlag Underlag Underlag Mkr 2017 2016
aktuell  uppskju- aktuell  uppskju- Ingaende bokfért varde 13 683 13 381
skatt ten skatt skatt ten skatt
. . Forvarv 5094 206
Forvaltningsresultat 822 539
- Investeringar i befintliga fastigheter 505 420
Ombyggnationer -56 56 -80 80
Skattemdssi q i Forsaljningar -227 -661
attemassiga avdragsgilla
avskrivningar -227 227 -179 179 Vardeférandring 402 337
Ovriga skattemassiga justeringar -140 -4 -89 69 UTGAENDE BOKFORT VARDE 19 457 13 683
Skattepliktigt férvaltningsresultat 399 242 191 328 Utgaende bokfort varde dverensstammer med varde enligt fastighetsvardering per
o ) 2017-12-31.
Forsaljning fastigheter 3 -3 1 -130 Investeringar har genomférts for totalt 505 mkr (420), i ny-, till- och ombyggnation.
Vardeforandring fastigheter 0 412 0 337 Undgr aret har 40 fastigheter férvarvats (5) och 15 fastigheter avyttrats (42).
For information om pantsatta fastigheter, se not 25.
Emissionskostnader -51 51 0 0
Skattepliktigt resultat fore 351 702 202 535 Pagaende stbrre investeringar
underskottsavdrag
FASTIGHET Investering, Kvar att Fardigstalld
mkr investera, mkr
Underskottsavdrag, ingaende balans -177 177 -262 262 Porsdn 1423 381 377 2018
Underskottsavdrag, utgaende balans 21 -21 177 77 Porsén 1:423 195 150 2018
Skattepliktigt resultat 195 858 17 620 Gladjen 4 18,3 1,3 2018
. Mérviken 2:91 15,0 11,0 2018
Andrad taxering hanférligt till 0 0 -168 0 Gastgivaren 3 147 143 2018
skattedrendet : :
oK i | " e Py . 620 Stranden 20:4 14,2 11 2018
attepliktigt resultat in 5 5 -5 -
skattedrendet Norf 29:5 12,9 8,2 2018
Arets skatt enligt resultatrikningen -43 -189 11 -136 Befélhavaren 2 9.8 3.3 2018
Gosen 7 9,6 9,5 2018
| aktuell skatt for 2016 ingar en positiv post avseende aterféring av en tidigare reservering av skatt avseende Arken 1 76 05 2018
tidigare kommunicerat skattedrende med 36 mkr. Norrbacka 1 7’4 0’5 2018
orrbacka i ,
Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skattemassiga forluster. Forlusterna, som Gésen 7 7,0 4,2 2018
inte ar tidsbegransade, rullas vidare till ndstkommande ar och nyttjas genom kvittning Arken 1 6,4 4,2 2018
mot framtida skattemassiga vinster. Kvarvarande underskottsavdrag ar beraknade till Cupido 7 6.0 07 2018
21 mkr (177). . .
Norr 31:9 57 5,5 2018
G:a Bergskolan 15 5,6 2,4 2018
Arken 1 55 0,5 2018
Skénsberg 1:73 51 3,9 2018

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



FORTS. NOT 11 >>> FORVALTNINGSFASTIGHETER

Viardering

En tillgangs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av de
framtida kassafloden som tillgangen forvantas generera. Fastighetsbestandets varde
beradknas som summan av driftséverskottets nuvarde minskat med aterstaende investe-
ringar pa igangsatta projekt under de narmaste fem aren, samt nuvardet av bedomt res-
tvarde ar 6. Restvardet ar 6 utgérs av summan av driftséverskottets nuvarde under ater-
staende ekonomisk livslangd. Till detta laggs det bedomda marknadsvardet av obebyggd
mark. Varderingen sker saledes enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13.

Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets beréaknade varde ar avkastnings-
kravet och antagandet om den framtida reala tillvaxten. Dessa ar de tyngst vagande
vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastningskravet ar den vagda kostna-
den for lanat och eget kapital. Kostnaden fér lanat kapital utgar fran marknadsmassig
ranta pa lan. Kostnaden for eget kapital utgar fran riskfri ranta motsvarande lang stats-
obligationsranta med tillagg for riskpremie. Riskpremien ar individuell for varje investe-
ring och beror pa investerarens uppfattning om framtida risk och potential.

Foérvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde. Under aret har samtliga fastig-
heter varderats. Det verkliga vardet ar det mest sannolika priset for respektive fastighet
som skulle kunna erhallas vid en férsaljning pa den 6ppna och fria marknaden. En
fastighets verkliga varde blir emellertid realitet forst vid en genomford forsaljning.
Varderingen har genomfdrts pa ett enhetligt satt och baserats pa en femarig kassa-
flodesmodell. Utgangspunkten for varderingen har varit en individuell bedémning for
varje fastighet utifran dels framtida intjaningsférmaga, dels avkastningskrav. Vid bedém-
ningen av en fastighets framtida intjaningsférmaga har, utéver inflationsantagande om
2 procent, hansyn tagits till dels eventuella férandringar i hyresnivan utifran respektive
kontrakts hyra och forfallotidpunkt jamfort med bedomd aktuell marknadshyra, dels for-
andring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Med fastighetskostnader avses kost-
nader for drift, underhall, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och fastighetsadministration.

Enligt Savills har efterfragan pa fastighetsinvesteringar varit mycket stark under 2017.
Den totala transaktionsvolymen uppgick till 153 mdr, vilket var en nedgang fran 2016 da
volymen uppgick till 203 mdr. Nedgangen skall dock inte tolkas som ett minskat intresse
utan 2016 var ett exceptionellt ar med manga storaffarer och volymen ligger val 6ver det
langsiktiga medelvardet. Antalet genomférda affarer backade med mattliga sju procent
jamfort med 2016 och tyder pa en fortsatt god likviditet och stark efterfragan. Intresset
for fastighetsinvesteringar ar fortsatt mycket hégt och marknaden ar val férsérjd med
eget kapital, samt att dagens laga rantor innebar att intresset okar ytterligare.

Att Sverige har en val fungerande transaktionsmarknad ar viktig pa manga satt, inte
minst for svenska fastighetsagare sjéalva, men aven for att kopare och séljare ska kénna
sig trygga med vad de kdper respektive séaljer. Genom alla fastighetsaffarer som sker
finns vardefull information som forbattrar samt ger betydelsefull vagledning vid faststal-
lande 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 utstréackning som
en obligation samt att tillgangen ar beroende av den allménna ekonomiska utvecklingen.
Den individuella risken ar specifik for varje fastighet och utgér marknadens samman-
vagda bedomning av fastighetens kategori, orten déar fastigheten ar belégen, fastighe-
tens lage pa orten med hansyn till fastighetens kategori, om fastigheten ar réatt utformad,
andamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard sasom t.ex. materialval, kvalitet pa
allmanna installationer, inredning och utrustning i lokaler och lagenheter samt kontrakts-
sammansattningen. Hansyn tas till kontraktens langd, storlek och antal.

Det genomsnittliga avkastningskravet, pa jamforbart bestand, har séankts med 0,32
procentenheter (0,27). Det aterspeglar marknadens utveckling under aret. lgangsatta
projekt har varderats till anskaffningsvarde. Byggratter och mark har varderats utifran ett
beddmt marknadsvarde per kvadratmeter.

FINANSIELLA RAPPORTER

varderas med bistand av den externa varderingsfirman. Fastigheter som inte ar fére-
mal for stora férandringar intervarderas.

Underlag for varderingarna har utgjorts av samtliga gallande hyresavtal, informa-
tion om vakanta objekt, faktiska drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och
fastighetsadministration samt uppgifter om pagaende och planerade investeringar.
Dartill har fastigheterna besiktigats fysiskt i samband med genomférda stérre investe-
ringar eller vid andra férandringar som bedémts vara av vardepaverkande karaktar.
Varderingarna visade ett verkligt varde om 19 457 mkr (13 683) och medforde oreali-
serade vardeférandringar av fastigheternas marknadsvarden om 402 mkr (337) vilket
innebar en vardeuppgang motsvarande 2,1 procent (2,5). Av nedanstaende tabell
framgar verkligt varde fordelat per fastighetskategori och affarsomrade.

Fastighetsvarde, Kontor Butik Bostdder Industri/i Ovriga Summa
mkr 2017-12-31 lager

Retail - 3112 - - - 3112
Dalarna 1304 300 233 80 182 2097
Gavleborg 844 387 105 383 127 1847
Vasternorrland 1970 142 147 47 276 2583
Jamtland 1057 746 495 113 595 3007
Vasterbotten 3135 437 125 68 277 4042
Norrbotten 1958 658 113 M - 2769
SUMMA 10 268 5782 1218 732 1457 19 457
Fastighetsvarde, Kontor Butik Bostdder Industri/i Ovriga Summa
mkr 2016-12-31 lager

Retail - 2043 - - - 2043
Dalarna 1249 272 228 80 174 2003
Gavleborg 763 388 110 373 121 1756
Vasternorrland 962 126 133 81 95 1397
Jamtland 954 712 475 104 532 2776
Vésterbotten 1387 419 203 121 90 2219
Norrbotten 1116 222 109 4 - 1489
SUMMA 6431 4182 1258 800 1012 13 683

Osiékerhetsintervall

En fastighets marknadsvarde kan endast faststéllas da den séljs. Fastighetsvarderingar
ar berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det vardein-
tervall som anges vid fastighetsvarderingar och som oftast ligger inom +/- 5-10 procent
skall ses som matt pa den osékerhet som finns i gjorda antaganden och berakningar.
Savills har bedomt aktuellt osékerhetsintervall till +/- 7,5 procent. Det innebar ett varde-
intervall om 17 998-20 917 mkr.

2017 2016

Kénslighetsanalys
fastighetsvarderingar

Forandring Forandring verkligt

varde, mkr

Forandring verk-
ligt varde, mkr

Hyresvarde +/- 50 kr/kvm +1211/-1 212 +1000/-1 008
Fastighetsbestandets virde Driftskostnader -/+ 25 kr/kvm +587/-589 +485/-493
En marknadsvardebedémning av samtliga fastigheter har utférts med vardetidpunkt ) -
den 31 december 2017. Varderingsmodellen innebar att de 120 vardemassigt storsta Direktavkastning -I+0,5% -enhet +1326/-1125 +881/-761
fastigheterna externvarderas: undeﬂr aret ford_elade pa _t_:|rka 25 procer_n per kvar.tal. For Kalkylrénta -+ 0,5% -enhet +301/-382 +272/-274
resterande 75 procent samt aterstaende fastigheter gors en uppdelning av fastigheter
som ar féremal for storre férandringar i form av till exempel nytecknande/uppsagda Vakansgrad -/+ 1% -enhet +/-225 +/-165
hyresavtal eller storre projekt a ena sidan och fastigheter som inte ar foremal for stora
férandringar & andra sidan. Fastigheter som ar féremal for stérre férandringar intern-

2017 2016
Varderingsantaganden Kontor Butik  Bostader Industri/ Ovriga Kontor Butik Bostader Industri/ Ovriga
lager Lager

Kalkylperiod 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar
Direktavkastning fér bedémning av restvarde’ , % 7,0-5,7 6,8-6,0 5,3-4,7 8,1-7,0 7,0-6,0 7,3-6,2 7,2-6,1 5,5-4,8 8,2-7,3 7,1-6,6
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,1 8,2 7.4 9,8 8,6 8,5 8,4 7.4 99 9,0
Langsiktig vakans, % 5,0 37 1.8 12,0 515) 53 35 17 11,9 6,4
Inflation, % 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

" Fran undre till 6vre kvartil i portféljen.
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NOT 12 >>> IMMATERIELLA

Dotterbolag med minoritetsintressen

Koncernen har nagra fa icke heldgda dotterbolag varav ett bedéms ha ett vasentligt mino-
ritetsintresse som uppgar till 28,2 procent av aktierna och roésteandelen i foretaget. Under
rakenskapsaret uppgar resultatet hanforligt till minoritetsintresset till 2 mkr (7). Det acku-
mulerade minoritetsintresset i Are Centrum AB uppgar till 45 mkr (43) per den 31 decem-
ber 2017. Nedan foljer summerad finansiell information fér Are Centrum AB (koncernen).

Mkr 2017 2016
Summerad resultatrékning

Nettoomsattning 40 36
Rorelseresultat 15 8
Periodens resultat 10 1
Periodens totalresultat 10 1
Mkr 2017 2016
Summerad balansrdkning

Anlaggningstillgangar 414 412
Omsattningstillgangar 29 31
SUMMA TILLGANGAR 443 443
Langfristiga skulder 295 297
Kortfristiga skulder 19 26
SUMMA SKULDER 314 323
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 84 77
Minoritetsintresse 45 43

NOT 15 >>> ANDELAR | INTRESSEFORETAG

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2017 2016 2017 2016
Ingaende anskaffningsvarde 4 4 4 4
Utgaende anskaffningsvérde 4 4 4 4
Ingaende avskrivningar -2 -1 -2 -1
Arets avskrivningar 0 -1 0 -1
Utgaende ack. avskrivningar -2 -2 -2 -2
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 2 2 2 2
NOT 13 >> OVRIGA MATERIELLA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2017 2016 2017 2016
Ingaende anskaffningsvarde 43 43 7 7
Arets anskaffning 2 0 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 45 43 7 7
Ingaende avskrivningar -40 -39 -5 -5
Arets avskrivningar -1 -1 -1 0
Utgaende ack. avskrivningar -41 -40 -6 -5
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 4 3 1

NOT 14 >>> ANDELAR | KONCERNFORETAG
Mkr 2017 2016
MODERBOLAGET

Ackumulerade anskaffningsvarden 270 171
Nedskrivning - -
Inkop 1854 99
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 2124 270

Specifikation av moderbolagets direktdgda dotterbolag framgar nedan. Ovriga
koncernforetag aterfinns i respektive dotterbolags arsredovisning. Principer for
konsolidering av koncernbolag framgar av redovisningsprinciperna i not 1.

DOTTERBOLAG
Namn Org.nr Séte Kapital- Bokfort
andeli% vérde, mkr
Dios Fastigheter | AB 556544-4998 Ostersund 100 16
Dios Fastigheter Il AB 556610-9111  Ostersund 100 13
Dios Fastigheter V AB 556571-9969  Ostersund 100 0
Dids Fastigheter VI AB 556561-0861  Ostersund 100 3
Dios Fastigheter VII AB 556589-8433 Ostersund 100 1"
Are Centrum AB 556624-4678 Are 72 88
Fastighets AB Uprum 556711-2619  Ostersund 100 40
Diés Obligation Holding AB  556912-4471  Ostersund 100 99
Diés Are AB 559000-9279  Ostersund 100 0
Dios Projektering AB 559015-7649  Ostersund 100 0
Diés Gamla Bergsskolan AB 559041-8355  Ostersund 100 934
Di6s Struktur 1 AB 559067-1912  Ostersund 100 920
SUMMA BOKFORT VARDE 2124

OCH GEMENSAM VERKSAMHET
KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2017 2016 2017 2016
Ingaende anskaffningsvarde 1 1 - -
Forvarv = - - -
Omklassificering 5 - 5 -
Forsaljningar = - = -
Utgaende anskaffningsvarde 6 1 - -
Bokfort varde 6 1 - -
Namn/Org nr Site Kapital- Bokfort

andel i % varde
Fastighetsaktiebolaget Norkom, Harjedalen 50,0 0,5
556483-5337
Kabin Vast Holding AB, 559004-6313 2 Ostersund 50,0 0,5
Idun Samféllighetsférening, 716415-4358 Skelleftea 25,0 5,0
SUMMA 6

"Dids innehav i Fastighetsaktiebolaget Norkom &gs indirekt via Diés Norrland AB.
2 Dids innehav i Kabin Vast Holding AB &gs indirekt via Diés Are AB.

Gemensam verksamhet

Koncernen har vasentlig gemensam verksamhet. Dios bedriver finansiell verksamhet i
ett intresseféretag, Nya Svensk FastighetsFinansiering AB, vilket bildades 2015. Bola-
get 4gs gemensamt av Catena AB, Dios Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter
Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera. Avsikten &r att bredda
basen i bolagets finansiering. Dids Fastigheters innehav i Nya Svensk FastighetsFinan-
siering AB &gs indirekt via Diés Obligation AB. Verksamheten bestar i att bedriva inla-
ningsverksamhet i form av upptagande av lan pa kapitalmarknaden genom utgivande
av obligationer (MTN-Medium Term Notes) samt utlaningsverksamhet genom utgi-
vande av kontantlan.

Under det fjarde kvartalet har en obligation om 191 mkr emitterats via Nya Svensk
FastighetsFinansiering AB (SFF), med fast ranta dar marginalen &r 0,35 procent med
forfall den 25 september 2019. Den effektiva rantan for obligationerna per 2017-12-31
ar 0,7 procent.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017



FORTS. NOT 15 >>> ANDELAR | INTRESSEFORETAG

FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 17 >>> UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/

OCH GEMENSAM VERKSAMHET SKATTESKULD

Intresseféretagens resultat- och balansrakning i sammandrag, mkr (100%) Mkr 2017 2016
Mkr 2017 2016 KONCERNEN
Koncernen Uppskjuten skattefordran hanférlig till skattemassigt 5 38
Resultatrakning underskottsavdrag
Hyresintakter 4 2 Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporar skillnad fastigheter -1175 -1 023
Driftoverskott 2 2 Uppskjuten skatteskuld hanforlig till 6vriga poster -27 -24
Arets resultat 1 1 SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN / SKATTESKULD -1197 -1009

Balansrakning

Anlaggningstillgangar 10 9
Omsattningstillgangar 6 4
SUMMA TILLGANGAR 16 13
Eget kapital 9 6
Langfristiga skulder 6 6
Ovriga skulder 2 1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 13

NOT 16 >>> ANDRA LANGFRISTIGA

Per den 31 december 2017 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till — 1 197 mkr

(-1 009). Vardet av uppskjuten skattefordran/skuld kommer att prévas vid varje boksluts-
tilifalle och vid behov kommer omvardering att ske. Det skatteméassiga underskottsav-
draget beddmdes uppga till 21 mkr (177). Vid 22 procents skattesats uppgick uppskjuten
skattefordran avseende skattemassiga underskottsavdrag till 5 mkr (38), vilka bedéms
vara méjliga att utnyttja mot framtida skatteméssiga 6verskott och uppkomna temporéra
skillnader.

Redovisade temporara skillnader, det vill sdga fastigheternas verkliga varden minus
skattemassiga restvarden, uppgick till 5 339 mkr (4 648). Vid 22 procents skattesats
uppgick uppskjuten skatteskuld avseende temporara skillnader till 1 175 mkr (1 023).
| rakenskaperna har uppskjuten skattefordran kvittats mot uppskjuten skatteskuld.
Ovriga uppskjutna skatter redovisas med 27 mkr (24). Ovriga uppskjutna skatter
beraknas pa obeskattade reserver.

VARDEPAPPERSINNEHAV NOT 18 >>> KUNDFORDRINGAR
KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2017 2016 2017 2016 Mkr 2017 2016
Ingaende anskaffningsvarde 10 10 0 0 KONCERNEN
Forvary - - - - Aldersfordelade kundfordringar
Nedskrivningar il - - - Kundfordringar ej férfalina samt férfallna 17 6
Omklassificering -5 - - - upp till 30 dagar
Férsaljningar 0 0 - - Kundfordringar forfallna mellan 31 - 60 dagar 3 6
Utgaende anskaffningsvarde 4 10 0 0 Kundfordringar forfallna éver 61 dagar 25 7
Bokfort véirde 4 10 0 0 Osékra kundfordringar -1 -8
SUMMA 34 11
Namn/Org nr Sate Kapital- Bokfort Osikra kundfordringar
andel i, % vérde
T ” Osékra fordringar vid arets bérjan 8 8
Destination Ostersund AB, 556798-5592 Ostersund 4,4 0
Investa Fretagskapital AB, 556651-6471 Sundsvall 46 3 Arets reserveringar v 4
Offerdalsvind ekonomisk férening, 769606-0719 Krokom 16,2 1 Aterforda reserveringar =il -1
Are Destination AB, 556171-5961 Are 2,4 0 Konstaterade kreditférluster -3 -3
SUMMA 4 UTGAENDE BALANS 1" 8
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NOT 19 >>> EGET KAPITAL

Den 31 december 2017 uppgick aktiekapitalet i Dids Fastigheter AB (publ) till 269 024 276 kronor. Det totala antalet aktier uppgick vid arets slut till 134 512 438 aktier med ett
kvotvérde om 2 kronor per aktie. Under borjan av 2017 genomférdes en foretrddesemission dér antalet aktier utdkades med 59 783 304 aktier till totalt 134 512 438 aktier.
Samtliga aktier ger lika ratt till andel i 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 periodens borjan - 10 000 - 100 000 10,00
2005-06-21 Split 990 000 1000000 - 100 000 0,10
2005-06-21 Nyemission 1489903 2489903 148 990 248990 0,10
2005-09-14 Apportemission 1503 760 3993663 150 376 399 366 0,10
2006-01-02 Fondemission - 3993663 39 537 264 39 936 630 10,00
2006-01-02 Split 15974 652 19 968 315 - 39 936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333400 28 301715 16 666 800 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000000 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 99729 34 067 694 199 458 68 135 388 2,00
2010-12-14 Nyemission 3285 466 37 353 160 6570 332 74 705 720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11407 37 364 567 22814 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 29020 862 149 457 668 2,00
2017-01-27 Nyemission 59 629 748 134 358 882 119 259 496 268 717 164 2,00
2017-01-31 Nyemission 153 556 134 512 438 307 112 269 024 276 2,00
2017-12-31 VID ARETS SLUT 134 512 438 269 024 276 2,00
Di6s Fastigheter agde inga egna aktier vid utgangen av 2017. Utdelning féreslas av Till arsstammans férfogande i moderbolaget star:
styrelsen i enlighet med bestammelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstam- Balanserat resultat 2 105 599 416 kr
man. Styrelsen i Diés Fastigheter foreslar en utdelning fér rakenskapsaret 2017 med Arets resultat 435683 838 kr
2,90 kronor (2,00) per aktie uppdelat pa tva utbetalningstillfallen om vardera 1,45 kr, Summa 2 541 283 254 kr
motsvarande totalt 390 mkr (269). Forslaget innebar att 49,5 procent (53) av resultatet,
exklusive orealiserade vardeforandringar och uppskjutna skatter, delas ut till aktieagarna. Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:
Beloppet redovisas som skuld forst da arsstamman fattat beslut om utdelning. Att delas ut till stamaktiedgarna 390 086 070 kr
| ny rakning balanseras 2151 197 184 kr
Summa 2 541 283 254 kr
NOT 20 >>> GVRIGA AVSATTNINGAR NOT 21 >>> SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Avséttningar avser uppskjuten stampelskatt i samband med koncernintern forsaljning Riénte- och laneforfallostruktur per den 31 december 2017
av fastigheter. Rénte- och marginalforfall Laneforfall
Forfall, ar Lanebelopp, Snittranta, Kreditavtal, Utnyttjat,
Mkr 2017 2016 mkr % mkr mkr
KONCERNEN 2018 3386 0,8 2066 2066
Vid arets borjan 9 9 2019 2426 1,2 2224 2224
Avsittning pensioner _ _ 2020 5292 1,4 5292 5292
Forandring skatter = - 2021 - - 525 23
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 9 9 2022 - - 1750 801
2027 - - 1000 697
TOTALT 11 104 1,2 12 858 11 104
KONCERNEN MODERBOLAGET
Rantebarande 2017 2016 2017 2016
skulder, mkr
Forfallotidpunkt fran
balansdagen:
<ftar 2066 2307 1403 628
1-2 ar 2224 2170 988 1502
2-3ar 5292 2312 - -
3-4ar - 574 - -
>4 ar 1521 650 816 15
SUMMA 11 104 8 012 3208 2145
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FORTS. NOT 21 >

KONCERNEN MODERBOLAGET
Checkraknings- 2017 2016 2017 2016
kredit, mkr
Beviljad kreditlimit 600 450 600 450
Outnyttjad del 600 435 600 435
Utnyttjad del 0 15 0 15

Samtliga upptagna lan har sékerhet i form av pantbrev. Moderbolaget har reversford-
ringar pa dotterbolagen med dari pantforskrivna pantbrev. Sakerheterna kompletteras
med garanti om belaningsgrad, soliditet och rantetackningsgrad. Oavsett typ av lane-
avtal innehaller de sedvanliga uppsagningsvillkor samt omférhandlingsvillkor vid for-
andrad verksamhetsinriktning om det for langivaren uppstar ett oacceptabelt enhand-
sengagemang. Utnyttjandet kan 6ka respektive minska under laneavtalen med kort
framférhallning. | avtalen med kreditgivare finns gransvarden for olika finansiella nyck-
eltal, covenants, i syfte att begransa motpartsrisken fér bolagets kreditgivare. Finan-
siella nyckeltal med gransvarden ar soliditet, belaningsgrad och réntetéckningsgrad.
Miniminivan for soliditeten ar 25 procent, belaningsgraden far hogst vara 65 procent
och réntetackningsgraden maste dverstiga 1,8 ganger. Vid arets utgang uppgick soli-
diteten till 34,9 procent, belaningsgraden uppgick till 57,1 procent och rantetacknings-
graden uppgick till 5,3 ganger varmed gransvarden uppnaddes.

PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

| egenskap av nettolantagare foreligger finansiella risker, framfor allt ranterisk,
refinansieringsrisk och kreditrisk. Per den 31 december 2017 fanns ingen exponering i
utlandsk valuta. Finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med
den av styrelsen faststéllda finanspolicyn. Fér en utférligare beskrivning finanspolicyn,
se not 24.

RANTERISK

Ranterisk avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens upplanings-
kostnad och vardet pa rantederivat. Rantekostnaden ar en av de storre kostnadspos-
terna. Koncernens rantebarande skulder uppgick till 11 104 mkr (8 012) med en arlig
genomsnittsranta pa 1,3 procent (1,2) inklusive laneloften. Lanens genomsnittliga rante-
bindningstid uppgick till 1,4 ar (0,7). Om effekten av derivatportfdljen inkluderas uppgick
genomsnittlig rantebindningstid till 2,5 ar (0,9). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 2,4 ar (1,8). Av koncernens totala rantebarande skulder har 4 600 mkr

(2 200) rantesakrats via derivatinstrument med en aterstaende genomsnittlig 16ptid pa
2,6 ar (0,5). Av koncernens utestaende lan sa [6per 7 965 mkr (1 926) med fast ranta.
Den arliga genomsnittsrantan, inklusive kostnad for derivatinstrument, uppgick till 1,5
procent (2,0) inklusive lanel6ften.

Finansiella instrument begransar eventuella ranteférandringars inverkan pa den
genomsnittliga rantekostnaden. En réntehéjning med 1 procentenhet per den 31 december
2017 skulle innebara att rantekostnaden, exklusive effekt av derivatinstrument, 6kar
med 32 mkr pa arsbasis. Effekten av derivatinstrumenten skulle innebara en minskning
av rantekostnaderna med 6 mkr pa arsbasis. Det skulle innebara att rantekostnaderna
okar med 26 mkr pa arsbasis, inklusive effekten av derivatinstrument. Om réantorna hade
héjts med 1 procentenhet per den 31 december 2017, skulle den genomshnittliga rantan
ha stigit med 0,2 procentenheter och vardet pa derivatinstrumenten skulle ha 6kat med
7 mkr. Under perioden uppgick orealiserade vardeférandringar for innehavda derivatin-
strument till 27 mkr (91), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrakningen.

FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK
Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte ar till-
ganglig vid 6nskad tidpunkt, samt att refinansiering av férfallna lan blir kostsam eller

FINANSIELLA RAPPORTER

forsvarad. Finanspolicyn anger att likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter ska
finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Koncernens likvida medel hante-
ras via instrument som har god likviditet eller kort 16ptid. Koncernen hade vid arsskiftet
outnyttjade kreditfaciliteter uppgaende till 1 754 mkr, varav 1 154 mkr avsag outnytt-
jade laneloften, samt outnyttjad checkrakningskredit om 600 mkr. Tillgangen till likvidi-
tet bedéms vara tillracklig for att hantera kommande 12 manaders likviditetsbehov.
Framtida refinansieringsbehov hanteras i enlighet med aktuell finanspolicy.

KREDITRISK

Med kreditrisk avses risken for férlust om motparten inte fullféljer sina ataganden. | syfte
att sprida kreditriskerna, begransar finanspolicyn med vilka motparter, och for hur stor
volym, ett avtal far ingas. Vi sluter bara avtal med valkénda och val genomlysta motparter,
dar den externa kreditvarderingen ar hog. Sedvanliga kreditprovningar ska genomfors
innan ny hyresgéast accepteras. Den maximala kreditexponeringen, avseende kundford-
ringar och reversfordringar, motsvaras av dess redovisade varde. Kreditrisken i finan-
siella motparter motsvaras av bokfort varde for kassa och bank. Vid arsskiftet forekom
inga koncentrationer avseende kundfordringar och 6évriga fordringar. Nedskrivning avse-
ende kundfordringar uppgick till 11 tkr (8). De tio storsta kunderna stod for 16 procent
(16) av omsattningen.

Finansiella instrument varderade till verkligt virde

Mkr 2017-12-31 Niva 2
KONCERNEN

Derivatinstrument -15 -15
SUMMA -15 -15

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

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

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

3: Vérdering som huvudsakligen baseras pa egna antaganden.

Samtliga finansiella instrument varderas enligt niva 2. Vid faststallande av verkligt
varde for derivatinstrument, sker diskontering av framtida kassafléden med noterad
marknadsrénta for respektive 16ptid. De framtida kassaflédena i derivatportféljen
beraknas som skillnaden mellan den fasta avtalade réntan, enligt respektive deri-
vatavtal och den implicita stiborréntan for respektive period. De kommande ranteflo-
dena som darmed uppstar nuvardesberaknas med den implicita stiborkurvan. For de
stdngningsbara swapar som finns i portféljen har optionsmomentet inte asatts nagot
varde, da stangning inte ger upphov till nagon resultateffekt. Utgivaren beslutar om
stéangning skall ske.

Verkligt varde av en derivataffar kan beskrivas som det riskfria marknadsvardet
med justering for vardet av motpartsrisk. Vardet av motpartsrisken kan beréknas
genom att estimera forvantad kreditexponering vid fallissemangstidpunkten, risken fér
fallissemang samt atervinningsgraden av exponerade krediter. Om en derivataffar
avslutas i fortid, med anledning av motparts fallissemang, uppstar forluster for derivat
med positiva marknadsvarden. For derivat med negativa marknadsvarden féreligger
ingen forlust.

For att begransa motpartsrisken omfattas samtliga derivataffarer av ramavtal med
nettningsklausuler. Detta mojliggor for kvittning av positiva och negativa marknadsvar-
den sa att fordran eller skulden till motparten utgérs av nettot av samtliga marknads-
varden pa utestaende derivataffarer parterna emellan. Mot bakgrund av nettoskulden
beddéms motpartsrisken pa derivataffarerna som férsumbar i forhallande till utesta-
ende marknadsvarden. Koncernen har anslutit sig till ISDA:s 2013 EMIR-protokoll som
behandlar de riskbegrénsningstekniker som foreskrivs i EMIR.

2017-12-31 2016-12-31
Mkr Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto
Réantederivat 1 -16 -15 - -43 -43
Bruttovarde derivat 1 -16 -15 - -43 -43
Omfattas av nettning - - - - - -
NETTOVARDE DERIVAT 1 -16 -15 - -43 -43
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FORTS. NOT 21 >>>

Nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument som finns i koncernens balansrakning

Lane- och kundfordringar Finansiella skulder Derivat som anvands i Finansiella skulder Icke finansiella
varderade till verkligt sakringsredovisningen varderade till upplupet instrument
varde via resultatet anskaffningsvarde
Mkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
TILLGANGAR
Hyresfordringar 34 1" - - - - - - - -
Ovriga fordringar 73 54 - - - - - - - -
Kassa och bank - - - - - - - - - -
Ovrigt - - - - - - - - 26 101
SKULDER
Réntederivat - - 16 43 - - - - - -
Langfristiga skulder - - - - - - 10 422 7978 - -
Leverantdrsskulder - - - - - - 35 56 = -
Ovriga skulder - - - - - - 699 52 - -
Ovrigt - - - - - - - - 46 114
SUMMA 107 65 16 43 0 0 11 156 8 086 72 215

Den totala kreditexponeringen motsvaras av de varden som anges i ovanstaende tabellerna.

Finansiella instrument, sdsom hyresfordringar, leverantérsskulder etc., redovisas till upplupet anskaffningsvérde med avdrag for eventuell nedskrivning. Det verkliga vardet
beddms darfor 6verensstdmma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder I6per i huvudsak med kort rantebindning. Det innebar att upplupet anskaffningsvarde i
huvudsak éverensstammer med verkligt varde.

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2017 2016
Mkr 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar
KONCERNEN
Reversfordringar - - - 26 - - - 26
Kundfordringar = 34 = = - " - -
Ovriga fordringar - 17 22 - - 92 93 -
Likvida medel - - - - - - - -
SUMMA - 151 22 26 - 103 93 26

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2017 2016
Mkr 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
MODERBOLAGET
Kundfordringar - - - - - - - -
Fordringar hos koncernféretag - - 958 - - - 541 -
Ovriga fordringar - 1143 12 - - 748 7 -
Likvida medel - - - - - - - -
SUMMA - 1143 969 - - 748 548 -
Loptidsanalys avseende finansiella skulder 2017 2016
Mkr 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar
KONCERNEN
Leverantérsskulder - 35 - - - 56 - -
Amortering av skulder - 222 1844 7 681 - 1632 675 4587
Réntekostnader - 35 104 278 - 24 7 283
Derivatinstrument - 7 1 - 2 7 20 17
SUMMA - 299 1959 7959 2 1719 766 4887

Loptidsanalys avseende finansiella skulder

2017 2016
Mkr 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
MODERBOLAGET
Leverantorsskulder - 2 - - - 2 - -
Amortering av skulder - 2 1401 1008 - - 628 1502
Réntekostnader - 9 28 76 - 5 14 56
Derivatinstrument - 7 1 - - 7 20 17
SUMMA - 21 1440 1083 - 13 661 1575
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NOT 22 >>> UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2017 2016 2017 2016
Forskottsbetalda hyror 302 240 - -
Upplupna rantekostnader 14 50 2 5
Ovriga poster 80 56 23 20
SUMMA 396 346 25 25

NOT 23 >>> FORANDRING SKULDER FRAN FINANISERINGSVERKSAMHETEN

Mkr Bokfort varde Ej kassaflodespaverkande forandringar Bokfort varde
2016 Kassaflode Orealiserade vardeférandringar Forvarv 2017
KONCERNEN
Langfristiga skulder till kreditinstitut 7978 19 - 2425 10 422
Kortfristig del av langfristiga skulder 35 647 - - 682
Checkrakningskredit 15 -15 - - -
Derivatinstrument 43 - -27 - 16
TOTALA SKULDER FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 8071 651 -27 2425 11120
Mkr Bokfort varde Bokfort varde
2016 Kassaflode 2017
MODERBOLAGET
Langfristiga skulder till koncernféretag 3633 1540 5173
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2145 453 2598
Kortfristig del av langfristiga skulder 0 610 610
Checkrakningskredit 17 -17 -
TOTALA SKULDER FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 5795 2586 8 381
NOT 24 > KAPITALFORVALTNING Policy Mal Utfall
Verksamheten finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget kapital Belaningsgrad Ej bver 65% 571%
och skulder regleras med utgangspunkt fran vald finansiell riskniva samt av méngden Réntetackningsgrad Minst 1,8 ggr 5,3 ggr
eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for att erhalla lan. Malet for kapitalskulden Valutarisk Inte tilatet  Ingen exponering

satts i syfte att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, 6ka mojligheten att erhalla
erforderlig lanefinansiering samt for att sakerstélla utrymme for investeringar. Malet for
kapitalstrukturen ar att kortsiktigt uppvisa en soliditet om l&agst 25 procent och langsiktigt
om lagst 30 procent med en rantetackningsgrad om lagst 1,8 ganger. Vardet pa tillgang-
arna uppgick per den 31 december 2017 till 19 708 mkr (13 920). Dessa finansierades
genom dels eget kapital om 6 887 mkr (4 313) dels skulder om 12 821 mkr (9 607) varav
11 104 mkr (8 013) var rantebarande fastighetskrediter. Finansiering och hantering av
finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststallda finanspolicyn. Den
finansiella verksamheten &r centraliserad till moderbolaget. Finansfunktionen fungerar
som koncernens internbank med ansvar fér koncernens finansiering, hantering av finan-
siella risker samt cash management. | finanspolicyn anges mandat och limiter for hante-
ring av de finansiella riskerna samt den 6vergripande ansvarsférdelningen. Den finan-
siella verksamheten skall bedrivas sa att kostnaderna for finansiell riskhantering
minimeras. Det innebar att finansiella transaktioner genomfors utifran bedémning av
koncernens behov av finansiering, likviditet och 6nskad rénterisk. Det innebar ocksa att
en koncernintern transaktion, sasom ett internt lan, inte nédvandigtvis innebar att en
identisk extern lanetransaktion genomférs. Externa lan upptas forst efter beddmning av
koncernens samlade lanebehov. Via ett koncernkontosystem méjliggérs nettohantering
av koncernens betalningsfloden. For att uppna en kostnadseffektiv hantering av koncer-
nens ranterisk, gors en bedémning av den ranterisk som uppstar vid upptagande av ett
enskilt lan med kort rantebindning. Darefter genomférs rantederivattransaktioner vid
behov i syfte att uppna dnskad rantebindningstid pa total upplaning.
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1754 mkri
outnyttjat beviljat
kreditutrymme

34,9%

Likviditetsreserv for
att kunna fullgora
betalningsforpliktelser

Likviditetsrisk

Soliditet Minst 30%

Koncernens covenanter ar soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad. Miniminivan
for soliditeten ar 25 procent, belaningsgraden far max vara 65 procent och rantetack-
ningsgraden maste 6verstiga 1,8 ganger.



Daniel Jansson Westhlom, uthyrare Gaivle.

NOT 25 > STALLDA SAKERHETER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2017 2016 2017 2016
Aktier i dotterbolag 3737 3193 1937 84
Foretagsinteckningar 239 239 - -
Fastighetsinteckningar 12 101 9080 - -
Langfristiga fordringar i - - 3620 2397
koncernféretag
SUMMA 16 077 12 512 5557 2481
NOT 26 >>> EVENTUALFORPLIKTELSER
KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2017 2016 2017 2016
Borgensforbindelser till - - 7 964 5923
koncernféretag
Ovriga eventualférpliktelser 1 1 1 1
SUMMA 1 1 7 965 5924

Nar upplaning sker direkt mot fastighetsagande bolag stéller moderbolaget ut borgen.

NOT 27 >> TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har skett under perioden. De transaktioner
med narstaende som férekommit, bedéms ha skett till marknadsméassiga villkor. Ingen
styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Dids Fastigheter AB eller
dess dotterbolag har sjalv, via bolag eller narstaende, haft nagon delaktighet i affars-
transaktioner som varit eller ar ovanliga till sin karaktar eller villkor och som intraffat
under 2017. Transaktioner med bolagets storsta agare AB Persson Invest uppgick till
0,8 procent (0,7) av bolagets inkdpskostnader under aret och skedde pa marknads-
massiga villkor. Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare framgar av
not 5.

NOT 28 >>> HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

TRANSAKTIONER

Den 15 januari tilltraddes den kommersiella fastigheten Idun 10 i Skelleftea, forvarvet
kommunicerades i december 2017. Det underliggande fastighetsvardet uppgick till 34 mkr.
Den 1 februari tilltraddes den kommersiella fastigheten Polaris 39 i Skelleftea, forvarvet
kommunicerades i december 2017. Det underliggande fastighetsvardet uppgick till 36,5 mkr.
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FINANSIELLA RAPPORTER )) )

ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren i Dios Fastigheter AB (publ)
intygar hiirmed att arsredovisningen har upprittats enligt Arsredo-
visningslagen och RFR 2. Arsredovisningen ger en rittvisande bild
av bolagets stillning och resultat. Férvaltningsberittelsen ger en
rittvisande éversike av bolagets utveckling, stillning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som bolaget
star infor.

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att koncern-
redovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sisom de antagits av EU. Koncernredovisningen ger
en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat. Forvaltnings-
berittelsen ger en rictvisande 6versikt av koncernens utveckling,
stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhets-
faktorer som koncernens bolag stir infor.

Ostersund den 19 mars 2018

Bob Persson Maud Olofsson
Ordforande Ledamot
Ragnhild Backman Anders Nelson
Ledamot Ledamot
Anders Bengtsson Tomas Mellberg
Ledamot Ledamot
Personalrepresentant
Knut Rost
Verkstiillande direketir

Vir revisionsberittelse har avgivits den 20 mars 2018

Deloitte AB

Richard Peters
Auktoriserad revisor
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REVISIONS-
BERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Dids Fastigheter AB (publ) for rikenskapsaret 2017-01-01--2017-12-31.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna 48-87

i detta dokument.

Enligt var uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild
av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2017 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finan-
siella stillning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltnings-
berittelsen ir forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
Svriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och
balansrikningen fér moderbolaget och koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ir férenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har éverlimnats till moderbolagets styrelse i enlighet med Revisors-
forordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa standarder beskrivs
nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhillande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var bista kunskap och dvertygelse, inga forbjudna tjinster
som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhanda-
hallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhidmeat ir tillrickliga och dnda-
miélsenliga som grund for vira uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som enligt
var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omriden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stillningstagande till, drsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa omréden.

Viirdering av fastigheter

Dibs Fastigheter AB redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt virde
och fastighetsbestandet var per den 31 december 2017 vérderat dill 19 457
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Mkr. Fastigheterna har virderats internt och som kvalitetskontroll och for
jimforelseindamal har de 125 virdemissigt storsta fastigheterna uppdelade
pd 25 procent per kvartal virderats externt. Utgdngspunkten for virde-
ringen utgors av en individuell bedémning for varje fastighet av framtida
intjiningsférmaga och marknadens avkastningskrav. Virderingen bygger
pd bedémningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan péd
koncernens resultat och finansiella stillning.
Vir revision omfattade foljande granskningsdtgirder men var inte
begrinsad till dessa:
> Granskning av Dids interna virderingsrutiner och utvirdering av gjorda
antaganden och dess tillimpning i den interna virderingsmodellen.
> Granskning av indata och berikningar i den interna virderingsmodellen
pa fastighetsnivé for ett urval fastigheter for bedémning av fullstindig-
het och virdering.
> Vi har tagit del av de externa virderingarna och bedémt om
skillnaden mot de interna virderingarna ryms inom det normala
osikerhetsintervallet.
> Vi har for ett urval av férvirvade och avyttrade fastigheter granskat att
dessa redovisats i enlighet med underliggande avtal, gillande skatteregler
och redovisningsprinciper.
> Granskning av att indamélsenliga redovisningsprinciper tillimpas
och erforderliga upplysningar limnas i relevanta noter till de finansiella
rapporterna.

For ytterligare information hinvisas till avsnittet om fastigheternas virde-
ring pa sidan 56, avsnittet om risker och riskhantering pé sidorna 59-62,
koncernens redovisningsprinciper och kritiska bedémningsomriden pa
sidorna 71-73 och not 11 i drsredovisningen.

Redovisning av inkomstskatter
Diés Fastigheter ABs berikningar av aktuell och uppskjuten skatt dr
komplexa och innehéller en hog grad av bedémningar. Hinsyn behover
tas till forekomst av forlustavdrag, skattemissiga avskrivningar, avdrags-
gilla ombyggnationer, frsiljning av fastigheter och virdeférindringar pd
fastigheter och derivat. Felaktiga bedomningar och antaganden kan ge en
betydande paverkan pd koncernens resultat och finansiella stéllning.
Vir revision omfattade foljande granskningsitgirder men var inte
begrinsad till dessa:
> Granskning och bedémning av Diés rutiner for berikning av aktuell
och uppskjuten skatt.
> Granskning av de i koncernen ingéende legala bolagens berikningar
av aktuell och uppskjuten skatt mot underlag och utvirdering av
berikningarna mot gillande skattelagstiftning.
> Granskning och bedémning av genomférda fastighetstransaktioner i
skatteberikningarna.
> Granskning av att indamalsenliga redovisningsprinciper tillimpas
och erforderliga upplysningar limnas i relevanta noter till de finansiella
rapporterna.

For ytterligare information hinvisas till avsnittet om skatter pd sidan 58,

avsnittet om risker och riskhantering pé sidan 59-62, koncernens redovis-
ningsprinciper pa sidorna 71-73 och not 10 och not 17 i arsredovisningen.
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Finansiering och linevillkor
Dibs affirsmodell innebir hoga krav pé tillgang till finansiering dé verk-
samheten ir kapitalintensiv. Per den 31 december 2017 uppgér skulder
till kreditinstitu till 11 104 mkr och belaningsgraden till 57 procent. Vid
upptagande av lan har Dids Fastigheter AB ett antal dtaganden i form av
lanevillkor. Brott mot dessa lanevillkor kan medféra att rintemarginalen
blir hogre eller att finansiering upphor. Under nistkommande riken-
skapsar dr Dios Fastigheter AB i behov av att refinansiera 20 procent av
sina rintebirande skulder i sin totala laneportfolj.
Vir revision omfattade foljande granskningsitgirder men var inte
begrinsad till dessa:
> Granskning och bedémning av rutinen for finansiering och uppféljning
av nyckeltal och lanevillkor och granskning av efterlevnaden av koncer-
nens lanevillkor och finanspolicy.
> For samtliga externa lan har redovisade virden stimts av mot externa
engagemangsbesked erhallna direke frin bank.
> Samtliga nyupptagna lan under rikenskapsirets har stimts av mot
laneavtal.
> Granskning av att indamélsenliga redovisningsprinciper tillimpas
och erforderliga upplysningar limnas i relevanta noter till de finansiella
rapporterna.

For ytterligare information hinvisas till avsnittet om finansiering pa sidorna

54-55, avsnittet om risker och riskhantering p4 sidorna 59-62, koncernens
redovisningsprinciper pa sidorna 7173 och not 21 i drsredovisningen.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Detta dokument innehéller dven annan information in 4rsredovisningen
och koncernredovisningen och dterfinns pd sidorna 3-47 samt 99-118. Det
ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for denna andra
information.

Virt uttalande avseende drsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen dr det vrt ansvar att ldsa den information som identifieras ovan
och dverviga om informationen i visentlig utstrickning 4r oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beak-
tar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i dvrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information,
drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en visentlig felaktighet,
4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att arsre-
dovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en réttvi-
sande bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller koncernredovisningen,
enligt IFRS s som de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direkes-
ren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer dr nddvindig
for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentlig-
heter eller pa fel.
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REVISIONSBERATTELSE

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstillande direktdren for bedémningen av bolagets och
koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sd ir till-
limpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta verk-
samheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktdren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistisket alternativ till att gbra ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vira mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida drsredovis-

ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller ndgra visene

liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att

limna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig siker-

het dr en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en revision som

utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka

en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pd

grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som

anvindare fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme och

har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

> identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i drsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pé fel, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat
utifrén dessa risker och inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamélsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter 4r
hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pi fel, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelim-
nanden, felaktig information eller dsidosdttande av intern kontroll.

> skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision for att utforma granskningsitgirder som ir
lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

> utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och
rimligheten i styrelsens och verkstillande direktrens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

> drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direktdren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller f6rhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista upp-
mirksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen och koncernredo-
visningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre
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> utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och inne-
hallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, diribland upplys-
ningarna, och om 4rsredovisningen och koncernredovisningen terger
de underliggande transaktionerna och hiindelserna p4 ett sitt som ger en
ritevisande bild.

> inhdmtar vi tillrickliga och indamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna eller affirsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen.

Vi ir ensamt ansvariga for vira uttalanden..

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatt-
ning och inrikening samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksd informera
om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt rele-
vanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och
andra forhallanden som rimligen kan péverka virt oberoende, samt i ill-
limpliga fall tillhérande motitgirder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi vilka av
dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av &rsredo-
visningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedmda
riskerna for visentliga felaktigheter, och som dirfor utgdr de for revisionen
sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisions-
berittelsen sdvida inte lagar eller andra férfactningar forhindrar upplys-
ning om frigan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN
Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktdrens forvaltning
for Di6s Fastigheter AB (publ) for rikenskapsaret 2017-01-01--2017-12-31
samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande
direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrickliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen ir frsvarlig med hinsyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
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stiller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoli-
deringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bola-
gets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlspande bedoma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation 4r
utformad s att bokf6ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den
verkstillande direktdren ska skota den 18pande forvaltningen enligt styrel-
sens rikdlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder som ir
nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgdras i verensstimmelse
med lag och f6r att medelsforvaltningen ska skétas pé ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart ml betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande

om ansvarsfrihet, dr att inhimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av

sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstillande direk-

tren i ndgot visentligt avseende:

> foretagit ndgon drgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan foranleda ersiteningsskyldighet mot bolaget, eller

> pa nigot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Virt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, 4r att med rimlig
grad av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
ticka atgirder eller fSrsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller for-
lust inte 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa
var professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omréden
och forhédllanden som ir visentliga for verksamheten och dir avsteg och
vertridelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets situation. Vi gir ige-
nom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhallanden som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

DELOITTE AB
113 79 Stockholm, utsags till Dios Fastigheter ABs revisor av bolagsstimman
2017-04-26 och har varit bolagets revisor sedan 2005-05-30.

Ostersund den 20 mars 2018

Deloitte AB
Richard Peters, Auktoriserad revisor
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Knut Rost, vd, med delar av Dids styrelse; Anders Nelson, Maud Olofsson, Tomas Mellberg och Bob Persson.
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Diss Fastigheter AB [publ), i texten
benémnt Dics, dr eff svenskt fastig-
hetsbolag som dr noterat pd
Nasdag OMX Stockholm Mid
Cap. Bolagsstymingsrapporten
beskriver strukiuren och proces-
serna for Diés styming, ledning

och kontroll under 2017

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING
Digs tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning.
Den behandlar bland annat former for tillsite
ning av styrelse och revisorer, styrelsens sam-
mansittning, finansiell rapportering och infor-
mationsgivning nir det giller bolagsstyrning
och intern kontroll. Ansvaret for styrning, led-
ning och kontroll av Diés verksamhet fordelas
mellan aktiedgarna via drsstimman, styrelsen
och verkstillande direktren. Vissa bolagsstyr-
ningsfrigor regleras i bolagsordningen. Bolags-
styrningen beskriver hur Dids 4gare, direkt
och indireke, styr foretaget samt hur riskerna
hanteras. Styrningen grundar sig pd externa
och interna regelverk som ir foremal for stin-
dig utveckling och forbittring. Dids avviker
frin Koden pa nigra punkeer:
> Revisionsutskottet bestdr av hela styrelsen.
Styrelsen bestir av fem ledaméter av vilka
samliga fullgor revisionsutskottets upp-
gifter. Granskningsforfarandet av finan-
siella rapporter samt den interna kontrollen
hanteras sledes av hela styrelsen.
> Oberoende valberedning. Valberedningen
ska besté av representanter frin de fyra
storsta dgarna. Tre av de storsta dgarna
innehar mer in tio procent av bolagets

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

RAPPORT OVER
BOLAGSSTYRNING

aktier och anses dirfor inte vara i obero-

ende stillning till bolaget.

Utdver detta ir styrelsens uppfattning att
Dibs i alla avseenden foljt Koden under 2017
och har inga avvikelser att rapportera.

EXTERNA REGELVERK

> Svensk aktiebolagslag

> NASDAQ OMX Stockholms regelverk
for emittenter

> Svensk kod fér bolagsstyrning

> Gillande redovisningslagstiftning

INTERNA REGELVERK

> Bolagsordning

> Instruktioner och arbetsordning for styrelse
respektive vd

> Interna rikelinjer, policys och handbocker

ARSSTAMMA

Dios hogsta beslutande organ ar drsstimman
som, tillsammans med eventuella extra
bolagsstimmor, ger aktiedgarna méjlighet till
styrning via sin beslutanderiitt. Arsstimman
utser styrelsen och styrelsens ordférande, samt
slar fast principer for sévil valberedningens
sammansittning som for ersittning till
ledande befattningshavare. Stimman utser
4ven revisorer for granskning av koncernens
redovisning, liksom av styrelsens och vd:s for-
valtning. Styrelsen utser vd samt representan-
ter till ersittningsutskott och revisionsutskott.

BOLAGSORDNING

I enlighet med bolagsordningen r Dids ett
publikt aktiebolag med siite i Ostersund. Verk-
samheten utgdr frin att, direke eller indireke
via dotterbolag, 4ga och forvalta fast egendom
och bedriva dirmed forenlig verksamhet. Sty-
relsen viljs drligen pd ordinarie &rsstimma och

AKTIEAGARE
ARSSTAMMA VALBEREDNING
REVISIONSUTSKOTT/
REVISORER STYRELSE STYRELSEN I SIN HELHET
D ERSATTNINGSUTSKOTT

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

ska bestd av ldgst tre och hogst tio ledamdter
med hdgst tio suppleanter. Aktiekapitalet
uppgir till ligst 149 mkr och hogst 596 mkr.
Antal aktier far uppgs till lagst 74 000 000
och hagst 296 000 000 akdier.
Bolagsordningen i sin helhet finns tillginglig

pa www.dios.se.

AKTIEKAPITAL OCH AKTIEAGARE

Vid arets slut hade Dios 14 513 aktiedgare
som totalt dgde 134 512 438 aktier. Aktien
har ett kvotvirde om 2 kr. Andelen utlindska
aktiedgare var 21,5 procent. Storsta enskilda
dgare, per den 31 december 2017, var AB
Persson Invest med 15,4 procent av roster och
kapital, Backahill Inter AB med 10,5 procent,
Bengtssons Tidnings AB med 10,1 procent
och Pensionskassan SHB Férsikringsforening
med 6,0 procent. Totalt dgde bolagets tio
storsta dgare 57,4 procent av roster och kapital.
Varje aktie berdttigar till en rdst och avser en
andel av Dis aktiekapital.

ARSSTAMMA 2017

Arsstimman 2017 dgde rum den 26 april i

Ostersund. Vid stimman deltog 126 aktie-

4gare personligen eller via ombud. Antalet

representerade aktier var 68 340 520, mot-

svarande cirka 51 procent av det totala antalet

aktier. Arsstimman faststillde koncernens

balans- och resultatrikning f6r 2016 och

gav styrelse och vd ansvarsfrihet for 2016 érs

forvaltning, Arsstimman beslutade att:

> Omvilja Bob Persson, Anders Bengtsson,
Maud Olofsson och Ragnhild Backman
samt nyvilja Anders Nelson.

> Vilja Bob Persson till styrelseordforande.

> Faststilla utdelning till aktieigarna i enlighet
med styrelsens forslag om 2,00 kr per akdie
med avstimningsdag den 28 april 2017.

> Anta styrelsens forslag till principer for
ersittning och andra anstillningsvillkor
for bolagets ledande befattningshavare.

> Att oférindrade principer ska gilla for att
utse valberedningen infor arsstimma 2018.

> Bemyndiga styrelsen att, lingst intill nista
drsstimma, forvirva och Gverlita egna
akdier enligt styrelsens forslag.

> Bemyndiga styrelsen att, lingst intill nista
drsstimma, besluta om nyemission av aktier
i enlighet med styrelsens forslag,
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VALBEREDNING

Valberedningens sammansittning och arbete
beslutas av drsstimman, med utgingspunke
fran den redogdrelse som valberedningen
limnar. Enligt instruktion ska valberedningen
utses arligen och besta av styrelsens ordforande
samt representanter for de fyra storsta aktie-
dgarna. Valberedningen representerar till-
sammans cirka 42 procent av aktierna och
rosterna i bolaget per den 31 december 2017.
Valberedningens ordférande fir inte vara leda-
mot av styrelsen. Om en ledamot i valbered-
ningen limnar uppdraget under pigiende dr,
ska denna ersittas av en annan representant
frin samma aktiedgare. En ledamot som inte
lingre tillhor en av de fyra storsta aktiedgarna,
ska ersittas av en nytillkommen dgare. Om
gillande principer far till f6ljd att valbered-
ningens ledaméter blir firre dn tre, ska en
foretridare for Aktiespararna erbjudas plats

i valberedningen.

Valberedningens uppdrag
Samtliga ledaméter i valberedningen har noga
overvigt och konstaterat att det inte foreligger
ndgon intressekonflike nir det giller att att
acceptera uppdraget som ledamot i Dids val-
beredning,. Valberedningen har infér drsstim-
man 2018 hallit fem protokollférda méten dir
samliga fragor som enligt svensk kod for
bolagsstyrning har behandlats. Valberedningen
har bland annat diskuterat och vervigt:
> i vilken grad den nuvarande styrelsen, som
grupp och enskilt, uppfyller de krav som
kommer att stillas pa styrelsen till foljd
av Di6s verksamhet och utvecklingsskede,
> styrelsens storlek,
> vilka kompetensomriden som dr samt
bor vara foretridda inom styrelsen,
> styrelsens sammansittning avseende
erfarenhet, kon och bakgrund,
> arvodering av styrelseledaméter,
> forslag till val av revisorer,

> vilken modell f6r utseende av ny valbered-
ning som ska tillimpas infér arsstimman

2019.

Valberedningen har dven forberett ett forslag
till val av revisorer till styrelsen och drsstimman
enligt EU:s revisorsférordning nr 537/2014
samt frigor rérande arvode till revisorn.
Valberedningens arbete utgar frin styrelse-
ordférandens redogdrelse for utvirderingen
av styrelsens arbete under det ginga dret och
av ledaméternas kunskaper och erfarenhet.
Vd:s foredragningar om bolagets verksamhet
och strategiska inriktning utgér ocksé viktiga
underlag. I enlighet med valberedningens
instruktion offentliggérs valberedningens
ledaméter, samt de dgare som dessa foretrider,
senast sex manader fore drsstimman. Valbe-
redningens representanter baseras pd det
kiinda dgandet per den 31 augusti 2017.

Valberedningens sammansittning

I enlighet med de principer som antogs vid
drsstimman 2017 bestér Dids valberedning
av representanter for bolagets fyra storsta
aktiedgare: Bob Persson (AB Persson Invest),
Bo Forsén, valberedningens ordférande
(Backahill Inter AB), Jonas Bengtsson
(Bengtssons Tidnings AB) och Stefan
Nilsson (Pensionskassan SHB Forsikrings-
forening). Aktiedgare som dnskar limna
forslag till valberedningen kan gora det

via e-post till valberedningen@dios.se

eller via brev till: Dis Fastigheter AB,
Valberedningen, Box 188, 831 22 Ostersund.

STYRELSEN

Styrelsens och ordférandens ansvar

Styrelsen bestér av fem ledaméter och en
arbetstagarrepresentant, utan suppleanter.
Ledaméterna viljs rligen av rsstimman
for tiden intill nista arsstimma. Styrelsen
har det 6vergripande ansvaret for bolagets

organisation och forvaltning. Detta genom
att sikerstilla att riktlinjerna for bolagets
forvaltning 4r indamalsenligt utformade.

I ansvaret ligger att utveckla och f6lja upp
bolagets strategier och mal, samt att fastsla
affirsplan och drsbokslut. Beslut om for-
virv och avyttring av verksamheter, storre
investeringar liksom tillsittningar och
ersittningar till koncernledningen, 4r
ytterligare ansvarsomriden. I ordforandens
ansvar ligger att sikerstilla att styrelsen
fullgor sitt uppdrag genom ett vilorganiserat
och effektivt arbete.

Styrelsens arbete

Underlaget for styrelsens arbete utgors av
ordforandens dialog med vd, samt av doku-
menterade underlag till styrelseledaméterna
for diskussion och beslut. Styrelsens arbets-
ordning faststills arligen vid det konstitue-
rande styrelsesammantridet och revideras
vid behov. Arbetsordningen innehaller sty-
relsens ansvar och arbetsuppgifter, styrelse-
ordforandens arbetsuppgifter samt revisions-
fragor och instruktion till vd. Den anger
4ven vilka rapporter och finansiell informa-
tion som styrelsen ska f& del av infér varje
ordinarie styrelsemote. Den senaste gillande
arbetsordningen faststilldes vid det konstitu-
erande styrelsemdtet den 26 april 2017 (se
www.dios.se). Under 2017 genomfordes 17
protokollférda styrelsemoten. Exempel pd
ordinarie drenden som styrelsen har behandlat
under dret ir: foretagsgemensamma policyer,
dvergripande strategiplan, arbetsordning for
styrelsen, kapitalstruktur och finansierings-
behov, transaktioner, kapitalanskaffning via
nyemission, hillbarhetsarbetet, verksamhets-
modell och organisationsfrdgor. Framtids-
inriktade fragestillningar om marknads-
bedomningar, affirsverksamhetens inrike-
ning, jamstilldhetsfragor och organisations-
fragor diskuterades ocksa.

STYRELSEN
Deltagande av totalt antal moéten

Alder Invald Beroende/oberoende  Styrelsemoéten Erséattningsutskott Revisionsutskott Arvode, tkr
Bob Persson, ordférande 67 2007 Beroende gentemot dgare 16/17 nm 3/3 200
Anders Bengtsson, ledamot 54 2011 Beroende gentemot agare 1717 - 3/3 150
Maud Olofsson, ledamot 62 2011 Oberoende 1717 - 3/3 150
Ragnhild Backman, ledamot 54 2011 Oberoende 1717 17 3/3 150
Anders Nelson, ledamot 48 2017 Beroende gentemot agare 10/10 - 2/2 150
Tomas Mellberg, arbetstagarrepresentant 59 2012 Beroende gentemot bolaget 1717 - - -
Svante Paulsson, ledamot ! 46 2014 Beroende gentemot dgare 717 - 11 135

1 Svante Paulsson avgick i samband med Arsstamman 2017-04-26.

Antal styrelseméten 2017 utgérs av nio ordinarie méten, ett konstituerande méte samt sju per capsulam méten.
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Utviirdering av styrelsens arbete

I enlighet med bolagets arbetsordning har
ordforanden sikerstille att styrelsens arbete
har utvirderats, samt att valberedningens
ordférande har informerats om resultatet av
utvirderingen infor valberedningens nomine-
ringsarbete. Utvirderingen bestir av ett antal
fordefinierade och 8ppna fragor som respek-
tive styrelseledamot besvarar individuellt.

Revisionsutskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen

i sin helhet ska utgéra revisionsutskott.
Utskottsarbetet ir faststillt i styrelsens
arbetsordning. I revisionsutskottets ansvar
ligger att kvalitetssikra bolagets finansiella
rapportering samt effektiviteten i bolagets
interna kontroll och riskhantering. I upp-
draget ingdr dven att halla sig informerad om
revisionen av drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Revisionsutskottet sikerstiller
revisorns opartiskhet och sjilvstindighet,
utvirderar revisionsinsatsen och informerar
bolagets valberedning om resultatet av utvir-
deringen. Bolagets revisor har nirvarat vid
tre sammantridden under dret for att rappor-
tera sina iakttagelser vid granskning och
bedémning av bolagets interna kontroll
avseende den finansiella rapporteringen.
Utover detta bitrdder revisionsutskottet
valberedningen vid framtagande av forslag
till revisorer och ersittning till dem, varvid
utskottet ska dvervaka att revisorernas
mandattid inte dverskrider tillimpliga regler,
upphandla revision och limna en motiverad
rekommendation i enlighet med vad som
anges i artikel 16 i Revisorsforordningen.

Ersiittningsutskott

Ersittningsutskottet bestar av tvd styrelse-
representanter, Bob Persson och Ragnhild
Backman. I uppdraget ligger att, inom
ramen for de riktlinjer som &rsstimman
2017 faststillde, arbeta fram forslag angs-
ende ersittning till vd. Ersittningsutskottet
har under 2017 hillit ett sammantride,

dir oversyn av riktlinjer for ersitening till
ledande befattningshavare har avhandlats.

Finansrad

For att f6lja kreditmarknadens utveckling och
bereda finansiella drenden har Diés ett finans-
rid. Finansradet limnar fortldpande forslag
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till styrelsen, men har ingen beslutanderitr i
finansfrigor. Radet bestdr av styrelserepresen-
tanterna Bob Persson och Anders Bengtsson,
vd Knut Rost samt CFO Rolf Larsson.

REVISORER

For granskning av bolagets drsredovisning,
rikenskaperna samt styrelsens och vd:s
forvaltning, utser arsstimman en eller tva
revisorer med hogst tva suppleanter. Vid
arsstimman 2017 valdes Deloitte AB, med
huvudansvarig revisor Lars Helgesson. Under
hésten skedde ett byte av huvudansvarig
revisor till Richard Peters for en period for
tiden intill drsstimman 2018. Ersittning
till revisorer finns specificerat i not 6.

KONCERNLEDNINGEN

Koncernledningens och vd:s ansvar
Koncernledningen 2017 bestod av vd Knut
Rost, CFO Rolf Larsson, chef Affirsstod
Kristina Grahn-Persson, chef Affirsutveckling
Lars-Géran Dahl samt Fastighetschef Henrik
Lundmark. Arbetet leds av vd i enlighet med
gillande instruktion. I uppdraget ligger att
l6pande presentera relevanta informations- och
beslutsunderlag infér styrelseméten och moti-
vera forslag till beslut. Styrelseordférande har
arligen utvirderingssamtal med vd i enlighet
med instruktion och gallande kravspecifika-
tion. Koncernledningen haller méten minst en
ging per ménad, dir strategiska och operativa
fragestillningar diskuteras. Dessutom arbetar
koncernledningen érligen fram en affirsplan.
Denna f6ljs upp via manatliga rapporter dir
granskningen fokuserar pa resultatutveckling,
foridling, nyinvesteringar och tillvixt.

Principer for ersiittning

Arsstimman 2017 beslutade om foljande princi-

per for ersittning till ledande befattningshavare:

> Ersdttning och formaner till vd beslutas av
styrelsen.

> Ersittning for 6vriga ledande befattnings-
havare beslutas av vd i samrid med styrelsen.

> Fran och med 2012 finns ett incitamentspro-
gram med mojlighet till rorlig ersittning for
ledande befattningshavare. Under 2017 har

vd:s rite dill rorlig ersdttning férhandlats bort.

Inga aktierelaterade ersittningar forekommer.
> Den rorliga ersdttningen for ledande

befattningshavare kan maximalt uppga

till en manadslon.

> Vd och évriga i koncernledningen har
under anstillningstiden rite till gjanstebil
liksom forsikrings- och pensionsformaner
i enlighet med gillande ITP-plan. Majlig-
het ges till individuell placering. Endast
kontant 16n utgdr underlag for forsikrings-
och pensionspremier.

> Pensionsaldern for vd 4r 65 ar. Mellan
bolaget och vd giller fran bolagets sida
tolv manaders uppsigningstid och frin
vd:s sida fyra manaders uppsigningstid.

> For évriga i koncernledningen giller en
omsesidig uppsigningstid mellan den
anstillde och bolaget om 3—6 ménader.

> Dios har en vinstandelsstiftelse som omfattar
samtliga anstillda. Avsittning till vinstandels-
stiftelsen baseras pa en kombination av Dids
resultat, avkastningskrav och utdelning till
aktiedgarna och dr maximerad till 30 000 kr
per ar och anstilld. For 2017 har avsittning
skett med totalt 1 960 tkr.

Ersiittning for 2017

Vd erhdll en fast ersittning om 2 480 tkr,
ovriga formaner om 363 tkr samt pensionsav-
sitening om 905 tkr. Ovriga ledaméter i kon-
cernledningen erholl sammanlagt fast ersitt-
ning om 4 973 tkr, rorlig ersittning om 291
tkr, dvriga forméner om 379 tkr och pensions-
avsittningar om 1 462 tkr. Gruppen 6vriga
ledaméter i koncernledningen bestod av fyra
personer. For mer information, se not 5.

STYRELSEN OM INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar for att Dios har en effektiv
intern kontroll. Kvalitetssikringen sker genom
att styrelsen behandlar kritiska redovisnings-
frigor, liksom de finansiella rapporter som
bolaget limnar. De fragor som behandlas 4r
hur gillande lagar och regler f6ljs, visentliga
osikerheter i redovisade virden, eventuella
felaktigheter som inte dr korrigerade, hindel-
ser efter balansdagen, dndringar i uppskatt-
ningar och bedémningar, eventuella konsta-
terade oegentligheter och andra forhéllanden
som paverkar de finansiella rapporternas
kvalitet. Den interna kontrollen foljer det
etablerade ramverket Internal Control

— Integrated Framework, COSO. Ramverket
bestar av komponenterna: Kontrollmiljs,
riskbeddmning, kontrollaktiviteter, informa-
tion och kommunikation samt uppfoljning.
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Kontrollmiljs

Ett effektivt styrelsearbete dr grunden f6r god
intern kontroll. Styrelsen har dirfor fastslagit
en arbetsordning med tillhérande arbets-
processer, i syfte att skapa tydliga riktlinjer
for styrelsens arbete. I styrelsens ansvar ligger
att utarbeta och godkinna ett antal grund-
laggande riktlinjer och ramverk, relaterade

till bolagets finansiella rapportering. Bolagets
styrande dokument ir vd-instruktionen,
finanspolicyn och kreditpolicyn. Instruktio-
nerna foljs upp och omarbetas Iopande samt
kommuniceras till samtliga medarbetare som
ir involverade i den finansiella rapporteringen.
Allt i syfte att skapa en grund for god intern
kontroll. Styrelsen utvirderar lopande verk-
samhetens prestationer och resultat genom

ett anpassat rapportpaket. Det innehdller
resultatrapport och framarbetade nyckeltal
samt annan visentlig operationell och finan-
siell information. I rollen som revisionsutskott
har styrelsen évervakat systemen for riskhan-
tering och intern kontroll under aret. Detta
for at sakerstilla att verksamheten ir effekeiv
och bedrivs i enlighet med relevanta lagar och
forordningar, samt att den ekonomiska rappor-
teringen 4r tillforlitlig. Styrelsen har tagit del
av och utvirderat rutinerna for redovisning
och ekonomisk rapportering samt foljt upp
och utvirderat de externa revisorernas arbete,
kvalifikationer och oberoende. Under 2017 har
styrelsen haft genomging med, och fitt en
skriftlig rapport fran, bolagets externa revisorer.

Riskbedgmning

Dids arbetar fortldpande och aktivt med risk-
bedémning och riskhantering. Detta for att
sikerstilla att identifierade risker hanteras

pi ett indamalsenligt sitt inom fastslagna
ramar. Dids koncernledning genomfor arligen
en analys dir riskerna analyseras och bedoms
utifrin en given gradering, I riskbedomningen
beaktas exempelvis bolagets administrativa
rutiner, avseende fakturering och avtalshan-
tering. Aven balans- och resultatposter, dir
risken for visentliga fel skulle kunna uppstd,
granskas kontinuerligt.

Kontrollaktiviteter

Inom alla delar av redovisnings- och rappor-
teringsprocessen genomfors 16pande kontroll-
aktiviteter for att hantera de risker som styrel-
sen bedomer vara visentliga f6r den interna
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kontrollen av den finansiella rapporteringen.
Exempel pa kontrollaktiviteter dr rapportering
av beslutsprocesser och beslutsordningar for
visentliga beslut om exempelvis nya stora
hyresgister, storre investeringar och l6pande
avtal. Granskning av presenterade finansiella
rapporter ir ytterligare en kontrollaktivitet.
En organisation med tydlig ansvarsfordel-
ning liksom tydliga rutiner och arbetsroller,
utgdr grunden for bolagets kontrollstrukeur.

Information och kommunikation

Bolagets 6vergripande styrdokument, sisom
rikdlinjer och manualer, uppdateras I5pande
och finns tillgingliga pa Dids intranit. Bolaget
har utvecklat ett intranit i syfte att skapa storre
insyn och delaktighet genom bittre struktur,
sokfunktion och funkdioner for kommunika-
tion. Bolagets externa kommunikation sker i
enlighet med Diés kommunikationspolicy,
som anger riktlinjer for att sikerstilla att Di6s
lever upp till ridande informationsskyldigheter.

Langsiktigt viirdeskapande

En forutsittning for att skapa virde p4 lang
sike dr att verksamheten drivs utifrin fokus

pa héllbarhet. Hallbarhetsarbetet innebir dels
miljdmissig hdnsyn sisom minskad resurs-
anvindning och god kontroll pa fastighets-
bestdndet, dels ett samhillsansvar genom att
bidra till utvecklingen av de orter dir Dids
verkar. Arbetet innebir ocksd att sikerstilla en
god arbetsmilj6 for de anstillda. Hallbarhets-
arbetet genomfors i samverkan med kunder
och andra intressenter, vilket ir en forutsite
ning for att lyckas. Dids rapporterar arbetet i
enlighet med GRI G4. Se s. 114115 for mer
information. Rikedlinjer fr hur virdeskapande
hallbarhetsarbete bedrivs framgér bland annat
i bolagets hallbarhetsstrategi och uppférande-
kod. Aterrapportering av arbetet sker regel-
bundet till Dids styrelse.

Uppfilining

Lépande uppf6ljning av den interna kontrollen
sker pd savil fastighetsniva som pé dotterbolags-
nivd och koncernniva. Styrelsen stimmer av
nuldget med bolagets revisor minst en ging
per &r. Detta utan nirvaro av vd eller annan
person frin koncernledningen. Styrelsen ser
iven till att bolagets revisorer 6versiktligt
granskar den finansiella rapporten for tredje
kvartalet. En drlig utvirdering genomf6rs om

behovet av att tillsitta en separat funktion for
internrevision. Behovet har hittills bedomts
vara litet . Dids finansverksamhet, liksom dess
ekonomi- och hyresadministration, skéts frin
huvudkontoret vilket innebir att rutiner och
processer blir enhetliga, men ger dven forut-
sdttningar for att olika delar av funktionerna
kan granska varandras processer. Allt for att
dka och forbittra den interna kontrollen.
Uppfoljning av resultat och balans gors kvar-
talsvis, av savil tjinstemin som av koncern-
ledning och styrelse. Styrelsen granskar delars-
rapporter och arsredovisning innan publicering,
Styrelsen fir ocks3 fortlopande information
om riskhantering, intern kontroll och finan-
siell rapportering fran revisorerna.

REVISORS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till bolagsstimman i Digs Fastigheter AB
(publ), organisationsnummer 556501-1771.

Uppdrag och ansvarsfardelning

Det ir styrelsen som har ansvaret f6r
bolagsstyrningsrapporten for rikenskapsaret
2017-01-01-2017-12-31 pé's. 93-98 och for
att den dr upprittad i enlighet med ars-
redovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Vir granskning har skett enligt FARs uttalande
RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyr-
ningsrapporten. Detta innebr att vir gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inrikening och en visentligt mindre omfate
ning jimfért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige har. Vi anser att denna granskning

ger oss tillricklig grund for vira uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprittats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 §
andra stycket punkterna 2—6 4rsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag ir forenliga med arsredovisningen
och koncernredovisningen samt ir i verens-
stimmelse med drsredovisningslagen.

Ostersund den 20 mars 2018

Deloitte AB
Richard Peters, Auktoriserad revisor
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STYRELSE

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

> Bob Persson

Styrelseordférande sedan 2011 och styrelseledamot sedan 2007, fédd 1950.
Nuvarande funktion: Styrelseordférande och delégare i AB Persson Invest.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Uppdrag, daribland koncernchef, inom Persson Invest.
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i NHP Eiendom AS samt Bergvik Skog AB.
Utbildning: Ekonomistudier, Umea universitet.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 150 000 direktagda aktier.

Indirekt delagande om 20 699 443 aktier via AB Persson Invest.

> Anders Bengtsson

Styrelseledamot sedan 2012, fédd 1963.

Nuvarande funktion: Styrelseledamot och partner i Bengtssons Tidnings AB.
Tidigare arbetslivserfarenhet: 20 ar som vd i sma och medelstora féretag samt
ett flertal ar som managementkonsult fér bland annat Semcon.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Scandinavian Biogas Fuels International,
Nordic Iron Ore samt i ett antal fastighetsutvecklingsprojekt.

Utbildning: MBA fran Monterey Institute of International Studies, USA.
Aktieinnehav i Diés Fastigheter: Indirekt &gande om 13 574 748 aktier via
Bengtssons Tidnings Aktiebolag.

> Anders Nelson

Styrelseledamot sedan 2017, f6dd 1969.

Nuvarande funktion: Vd Backahill AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Extern vd fér Bastadtennis & Hotell AB samt flertalet
styrelseuppdrag inom Backahillkoncernen.

Utbildning: BBA Management, University of Arkansas at Little Rock, USA.
Aktieinnehav i Dios Fastigheter: Indirekt &gande om 14 095 354 aktier via
Backahill Inter AB.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

> Ragnhild Backman

Styrelseledamot sedan 2012, fédd 1963.

Nuvarande funktion: Vd Byggnads AB O. Tjarnberg, Backmans Fastighets-

och Féretagsutveckling.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Forvaltningschef Piren.

Ovriga styrelseuppdrag: Vice ordférande Fastighetsdgarna MittNord samt ledamot
i Castanum Forvaltning AB, Malux AB och Fastighetségarna Sverige.

Utbildning: Civilingenjér, KTH.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 22 140 direktagda aktier.

> Maud Olofsson

Styrelseledamot sedan 2012, fédd 1955.

Nuvarande funktion: Egen féretagare, RomoNorr.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Centerpartiets ledare, vice statsminister samt
narings- och energiminister.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Visita, ledamot i Arise, Svenskt Naringsliv,
Envac samt AF.

Utbildning: Gymnasium.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 19 800 aktier via bolag.

> Tomas Mellberg

Styrelseledamot (arbetstagarrepresentant) sedan 2012, fodd 1959.

Nuvarande funktion: Projektcontroller, Dids Fastigheter AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Internrevisor och redovisningsansvarig Skanska,
ekonom Hallstrom & Nisses Fastigheter samt Norrvidden Fastigheter.

Ovriga styrelseuppdrag: Inga uppdrag.

Utbildning: Ekonomlinjen, Umea universitet.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: 1 800 direktagda aktier.



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

KONCERNLEDNING

Henrik Lundmark, Lars-Goran Dahl, Knut Rost, Kristina Grahn-Persson och Rolf Larsson.

> Knut Rost

Vd sedan 2014, fédd 1959.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Olika befattningar inom ICA Fastigheter i Vasteras
och Castellum.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Biathlon Events i Sverige AB och Destination
Ostersund AB.

Utbildning: Civilingenjér med examen fran KTH.

Aktieinnehav i Dids: 13 540 direktagda aktier.

> Rolf Larsson

CFO sedan 2005, fédd 1964.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Tillférordnad vd for Inlandsbanan AB, administrativ
chef for Haninge Bostader samt redovisningsansvarig for Haningehem.
Utbildning: Civilekonom och executive MBA, Stockholms universitet.
Aktieinnehav i Dids: 6 774 direktagda aktier.

> Kristina Grahn-Persson

Chef Afférsstéd sedan 2016, HR- och Hallbarhetschef sedan 2013 och anstélld sedan
2011, fédd 1973.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Manpower Experis och McKinsey & Company.
Utbildning: Personal- och arbetslivsprogrammet samt executive MBA, Lunds University
School of Economics and Management.

Aktieinnehav i Dids: 1 008 direktagda aktier.

9

> Lars-Géran Dahl

Chef Affarsutveckling sedan 2016, tidigare Fastighetschef sedan 2014, fédd 1961.
Tidigare arbetslivserfarenhet: Ansvarig fér Riksbyggens kommersiella verksamhet
i Sverige.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Dios: 2 805 direktagda aktier.

> Henrik Lundmark

Fastighetschef sedan 2016, tidigare affarsomradeschef Jdmtland sedan 2015, fédd 1973.
Tidigare arbetslivserfarenhet: Olika befattningar inom Akelius Fastigheter, senast
Regionchef Norrland.

Utbildning: Hogskoleutbildning inom sociologi, psykologi och kommunikationsvetenskap.
Aktieinnehav i Dids: Inget innehav.
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DALARNA

BORLANGE
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
K F K Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Borlange Frigga 7 Malaregatan 1 1983/1983 2196 122 1276 - - 3594 4,3 83,4 19,3
Borlange Hammaren 6 Hammargatan 4-6 1973/1983 1002 400 4 475 - - 5877 4,6 49,7 21,0
Borlange Intagan 1 Roda Vagen 1 1978/1980 32681 49 - - 795 33525 42,4 100,0 150,2
Borlange Mimer 1 Stationsgatan 2-4 1967/1988 2773 370 2646 - 1302 7091 8,1 85,7 37,2
Borlange Malaren 3 Skomakargatan 18 1986/1986 883 - - - 350 1233 1,6 97,4 10,7
Borlange Rolf 2 Borganasvagen 43 1952/1973 5628 58 560 - 482 6728 6,4 93,6 -
Borlange Rolf 5 Borganasvagen 37, 39,41, 1895/1973 2119 - 341 207 335 3002 2,0 82,4 9,8
Malaregatan 5
Borlange Saga 25 Borganéasvagen 30 1960/1960 1631 823 3589 401 - 6444 52 76,7 22,9
Borlange Sigrid 10 Borganasvagen 26 1974/1974 3466 275 2431 - - 6172 72 93,2 29,6
Borlange Sigrid 11 Stationsgatan 12 1971/1971 978 12 1482 - - 2472 2,3 46,8 10,7
Borlange Tyr 10, Valhall 1 Wallingatan 37 1972/1974 6534 32 72 - - 6638 6,3 100,0 25,6
(2 fastigheter)
Borlange Verdandi 9 Borganasvagen 42-44 1929/1949 861 2727 834 - 4701 9123 3,5 81,8 12,9
Borlange Verdandi 10 Borganasvagen 46-48 1971/1971 1415 361 1192 195 - 3163 9,3 87,0 35,2
SUMMA BORLANGE: 14 FASTIGHETER 62 167 5229 18 898 803 7965 95062 103,1 90,5 385,1
MALUNG
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ véarde, ningsgrad, vérde,
F L Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Malung Fisken 5 Gronlandsvéagen 23 1967/1967 93 - 2298 - 390 2781 2,9 99,5 6,4
Malung Mobyarna 113:4 Vastra Industrigatan 1966/1977 15 24 413 - - - 24 428 9,2 78,7 21,0
SUMMA MALUNG: 2 FASTIGHETER 108 24413 2298 0 390 27 209 12,2 83,7 274
FALUN
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
K Fastighetsb kni Adress vérdear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Falun Bjorken 8 Bergmastaregatan 2 1981/1981 2277 41 - 86 - 2404 3,3 924 13,6
Falun Dalpilen 10 Myntgatan 20 1989/1989 2273 - 224 - 662 3159 4.1 98,9 16,2
Falun Falan 22 O:a Hamngatan 16, 18 1938/2009 - - 619 471 600 1690 23 81,2 23,2
Falun G:a Bergsskolan 4 Trotzgatan 1, Holmgatan 10~ 1980/1980 - - - - - - 0,1 100,0 77
Falun G:a Bergsskolan 15 Holmgatan 14,26 1979/1979 1670 - 8420 - - 10 090 12,3 93,6 49,2
Falun Gullvivan 18 N Jarnvagsg 2-4, 1929/1929 - - - - 6000 6000 8,4 100,0 -
Seminarieg 3
Falun Hattmakaren 16 Nybrogatan 21, Slaggatan 1980/1980 2263 60 709 - 259 3291 4,3 776 19,2
19, O:a Hamngatan
Falun Holmen 7 Holmgatan 11 1978/1978 495 - 743 64 - 1302 2,4 97,5 14,6
Falun Kansliet 20 Nybrogatan 20 1950/1950 15314 342 - 124 4979 20759 247 94,0 107,8
Falun Képmannen 3 Holmgatan 13 1929/1997 180 - 530 670 400 1780 3,3 99,7 19,9
Falun Koépmannen 4 Falugatan 5 1984/1984 325 33 1395 1687 - 3440 5,0 99,8 30,1
Falun Lasarettet 16 Svardsjogatan 28 1987/1987 233 - - 86 1655 1974 2,0 99,6 1,8
Falun Nedre Gruvriset 33:156  Krontallsvagen 1, 3, 16 2003/2003 - 5325 - - - 5325 57 93,0 18,5
Falun Nya Bergsskolan 4 Engelbrektsgatan 25, 1929/1950 1183 984 - - - 2167 1,5 66,8 8,2
Sturegatan 60,
Stigaregatan 8 & 10
Falun Teatern 6 Engelbrektsgatan 25, 1929/1988 1925 - 63 - - 1988 2,7 89,1 9,2
Stigaregatan 7A-B,
Sturegatan 58
SUMMA FALUN: 15 FASTIGHETER 28138 6785 12703 3188 14 555 65369 82,1 93,6 339,3
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FASTIGHETSFORTECKNING

MORA
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
K Fasti: knii Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Mora Stranden 11:4 Fridhemsgatan 9 1981/1981 2816 89 - - - 2905 3,8 99,0 14,3
Mora Stranden 16:1 Kyrkogatan 31 1958/1958 349 327 713 2389 156 3934 3,7 99,0 15,4
Mora Stranden 16:2 Kyrkogatan 27 1975/1975 1026 105 447 - 223 1801 2,3 94,3 9,0
Mora Stranden 17:4 Moragatan 13 1960/1963 308 531 333 3497 276 4945 5,0 99,7 21,7
Mora Stranden 17:6 Strandgatan 24 1964/1964 - 30 246 1538 - 1814 1,7 95,9 6,8
Mora Stranden 18:2 Kyrkogatan 25 1970/1972 1106 410 3167 - 475 5158 4,9 86,1 21,0
Mora Stranden 19:5 Kyrkogatan 18 A 1966/1966 - 82 3288 - 280 3650 4,0 49,4 16,5
Mora Stranden 19:6 Kyrkogatan 20 19771977 2082 50 573 - - 2705 31 78,8 15,5
Mora Stranden 20:2 Millakersgatan 6 1968/1974 3895 369 - - 298 4562 5,0 98,3 17,9
Mora Stranden 20:4 Hantverkaregatan 14 1989/1989 2365 - - - 507 2872 31 57,9 15,8
Mora Stranden 357, 35:8 Kyrkogatan 10 1920/2001 287 20 904 1397 - 2608 2,7 95,6 11,0
(2 fastigheter)
SUMMA MORA: 12 FASTIGHETER 14234 2013 9671 8821 2215 36 954 39,3 86,9 164,9
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
))) Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
SUMMA DAI-ARNA Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
43 FASTIGHETER 104 647 38440 43 570 12 812 25125 224594 236,7 90,6 916,7
GAVLEBORG
GAVLE
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
Kommun Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Gavle Alderholmen 18:1 Hamntorget 6, 2:a 1929/1970 1829 1180 - - - 3009 2,6 95,2 13,4
Magasinsgatan 1
Gavle Alderholmen 19:2 Hamntorget 4, Forsta 197711977 793 - - - - 793 1,6 100,0 -
Magasinsgatan 1, Andra
Magasinsgatan 2, 4A
Gavle Alderholmen 19:3 1:a Magasinsgatan 3, 1929/1991 809 - - - - 809 11 70,6 5,0
2:a Magasinsgatan 4
Gavle Alderholmen 23:1 Elfbrinksgatan 2; 1929/1950 1766 - - - - 1766 2,0 85,5 10,4
Forsta Magasinsgatan 8;
Norra Skeppsbron 7
Gavle Alderholmen 24:3 Norra Skeppsbron 5 A 1929/1929 1155 - - - - 1155 11 81,8 6,4
Gavle Alderholmen 24:5 Norra Skeppsbron 5 B 1929/1950 1181 - - - - 1181 1,2 91,0 6,9
Gavle Brynéas 12:1 S:a Faltskarsgatan 10 1970/1972 3425 1995 1026 - - 6446 6,2 90,5 20,6
Gavle Brynas 34:9 Atlasgatan 12 1968/1968 - 3498 - - - 3498 1,3 37,4 79
Gavle Hemlingby 56:10 Kryddstigen 1-3 1980/1980 1255 - 3415 - - 4670 3,6 86,1 17,2
Gavle Hemsta 12:16 Skolgangen 18-20 1984/1989 2384 - 625 - - 3009 2,7 291 141
Gavle Hemsta 12:17 Skolgangen 10 1988/1988 - 3425 - - - 3425 2,7 93,3 15,5
Gavle Jarvsta 63:3 Utjordsvagen 9A-H, 9J-O  1991/1991 848 2232 - - - 3080 1,9 100,0 9,0
Gavle Kungsbéck 2:13 Nobelvéagen 1 2001/2001 5327 - - - - 5327 73 81,8 44,9
Gavle Norr 11:4 Kaplansgatan 12, 14; 1964/1986 1132 489 3467 4940 180 10 208 11,3 72,3 88,8
Norra Stapeltorgsgatan
11-13; Nygatan 9-11, 9A-I,
9K-N, 11A-1, 11K-M
(Gavle)
Gavle Norr 16:5 Norra Képmangatan 13; 1973/1973 6385 479 258 - - 7122 9,4 89,2 62,0
Norra Radmansgatan 12,
12C; Nygatan 29-31
(Gavle)
Gavle Norr 19:4 Hattmakargatan 10; 1966/1966 2000 0 866 - - 2 866 4,3 91,9 21,5
Nygatan 41
Gavle Norr 23:5 Nygatan 22, 1959/1959 2358 5 2211 1415 136 6125 7,6 97,8 50,3

N Radmansgatan 8A-C,
Drottningg. 21
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Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
K F Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Gavle Norr 26:3 Hattmakargatan 6, 1990/1990 2578 0 220 209 - 3007 4,2 93,7 23,5
Drottningg. 33
Gavle Norr 29:5 Drottninggatan 6, 1985/1985 2911 25 332 - 2289 5557 8,3 68,3 49,0
N Skepparg. 5,
N Stapeltorgsg. 6
Gavle Norr 30:5 N:a Slottsgatan 3 A-B 1946/1946 - - 303 1464 1245 3012 31 99,4 23,2
Gavle Norr 31:9 Kyrkog. 17, 1973/1973 6491 1572 11 500 - 2972 22535 32,4 92,9 172,0
Drottninggatan 16-18
Gavle Norr 34:3 Kyrkogatan 25, 1995/1995 89 - - - 5991 6080 1.2 100,0 52
N Kopparslagsgatan 3
Gavle Norr 40:3 Kyrkogatan 16, 18; 1971/1981 5172 - 1920 - - 7092 8,9 97,2 55,8
Norra Kungsgatan 1;
Norra Strandgatan 15-17
Gavle Norr 6:7 Norra Képmangatan 21; 1971/1971 2473 - 959 - 68 3500 3,6 88,2 20,4
Norra Radmansgatan 20;
Staketgatan 32, 34
Gavle Naringen 11:3 Strémsbrovéagen 18 1955/1977 1981 2057 - - - 4038 2,3 98,6 8,1
Gavle Néaringen 12:2 Stromsbrovéagen 12 1990/1990 - 592 - - - 592 0,5 82,5 2,3
Gavle Naringen 13:11 Forradsgatan 7 1968/1968 780 1150 - - - 1930 0,9 74,8 3,8
Gavle Naringen 16:6 Kanalvagen 6 1981/1992 819 5859 - - 400 7078 3,6 86,4 19,8
Gavle Naringen 5:15 Létéangsgatan 6-12 1966/1976 - 25400 - - - 25400 3,8 96,9 38,5
Gavle Néringen 6:4 Lotangsgatan 13 1968/1978 904 624 - - - 1528 1,0 86,2 4,8
Gavle Naringen 8:5 Stromsbrovéagen 19 1965/1995 - 5945 - - - 5945 2,6 100,0 14,4
Gavle Satra 107:7 Bromsargatan 3, 1991/1991 3134 75 - - - 3209 3,7 99,8 23,5
Marielundsvagen 2
Gavle Séder 38:5 Sdédra Kansligatan 27; 1957/1978 - 130 1401 - - 1531 2,4 97,0 16,6
Sdédra Kungsgatan 32,
32A-H, 32J-P
Gavle Sodertull 33:1 S Kungsgatan 59, 1910/1970 2466 791 3113 - 4678 11048 11,5 90,7 23,5
Helgdgatan 2,
Gavle Sorby Urfjall 27:2 Raélsgatan 2-4 1973/1973 354 4688 - - - 5042 3,0 72,8 11,7
Gavle Sorby Urfjall 28:3 Utmarksvagen 35 1979/1983 - 2223 - - - 2223 1,7 100,0 5,6
Gavle Sorby Urfjall 36:4 Utmarksvagen 15 1975/1991 1295 5087 142 - - 6524 4,4 100,0 21,2
Gavle Sérby Urfjall 37:3 Utmarksvagen 10 1979/1979 688 9928 2530 - 123 13269 10,3 98,3 33,9
Gavle Vaster 4:17 V:a Vagen 52 1973/1980 159 2336 - - - 2495 1,5 93,9 6,6
Gavle Oster 10:1 O Hantverkargatan 62 1988/1988 1193 - - - - 1193 1,4 84,0 6,3
SUMMA GAVLE: 40 FASTIGHETER 66 134 81785 34288 8028 18082 208 317 1841 88,9 983,6
LJUSDAL, SANDVIKEN
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
K F knii Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ljusdal Norrkamsta 16:3 Norrkéamstaleden 6 1977/1982 1924 13515 500 50 8 15997 75 91,9 22,6
Ljusdal Norrkamsta 17:2 Norrkamstaleden 7 1992/1992 2300 - - - - 2300 2,2 85,0 72
Ljusdal Osternas 14:4 Léjtnantsgatan 9 1965/1979 1695 - - - - 1695 1.2 100,0 5,0
Sandviken Klappsta 8:1 - Mark - - - - - - - - -
SUMMA LJUSDAL, SANDVIKEN: 4 FASTIGHETER 5919 13515 500 50 8 19 992 10,9 91,4 34,8
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
oo Industri/ vérde, ninggrad, vérde,
))) SUMMA GAVLEBORG Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
44 FASTIGHETER 72053 95300 34788 8078 18090 228 309 195,0 89,0 1018,4
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VASTERNORRLAND

FASTIGHETSFORTECKNING

SUNDSVALL
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
K Fasti: knii Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Sundsvall Aesculapius 10 Bankgg 15, 17, Radhusg 17,  1936/1954 2114 82 247 - 329 2772 3,2 90,1 19,3
Tradgardsgatan 18
Sundsvall Aeolus 5 Kdpmangatan 8B-C, 10; 1937/1982 2722 110 332 - - 3163 4,3 78,5 22,0
Tullgatan 18
Sundsvall Aeolus 9 Tradgardsgatan 7-9 1992/1992 2768 - - - - 2768 41 99,4 23,8
Sundsvall Alliero 20 Universitetsallén 14, 1929/1929 314 1288 787 - - 2 389 1,6 70,9 7,8
Universitetsallén 20
Sundsvall Apollo 3,7, 8 Tradgardsgatan 1-3 1956/1956 77 1201 1005 933 193 3409 2,8 88,4 19,5
(3 fastigheter)
Sundsvall Arbetet 3 Centralgatan 11; Esplanaden  1969/1969 3087 151 794 - 520 4 552 5,9 98,0 29,8
8-10; Radhusgatan 25;
Tradgardsgatan 24
Sundsvall Badhuset 1 Badhusparken 1 1991/1991 9354 60 - - - 9414 15,0 93,6 81,4
Sundsvall Balder 3 Norrmalmsgatan 8-10 1957/1957 - 526 - 3676 - 4202 79 94,5 36,5
Sundsvall Bisittaren 1 Thulegatan 25; 1929/1981 1300 185 263 - - 1748 1,8 747 10,1
Sddra Jarnvagsgatan 29
Sundsvall Bjorneborg 11 Bjorneborgsgatan 37 1968/1968 6 709 - - - - 6709 21 3,2 1,2
Sundsvall Borgmastaren 10 Kdpmangatan 19, 1956/1956 4244 368 - - 873 5485 7,6 99,2 37,2
N.a Jarnvagsgatan 24
Sundsvall Bryggeriet 1 Gronborgsg 2, 4, -/1998 10 187 535 218 - 73 11013 17,7 90,6 93,4
Storg 49, 51, Akerviksg 10
Sundsvall Cupido 5 Képmangatan 16 1947/1957 100 - 700 1052 - 1852 1,9 98,7 12,5
Sundsvall Cupido 7 Képmang 14, Nybrog 20 1974/1974 2684 221 166 777 807 4655 47 73,4 29,0
A-C, Tradgardsgatan 13,15
Sundsvall Fryshuset 2 Nya Hamngatan 12 2004/2004 5853 - - - - 5853 10,3 100,0 64,6
Sundsvall Hégom 3:170 Bergsgatan 130 1993/1993 4623 244 - - - 4867 47 82,4 19,3
Sundsvall Hoégom 3:186 Tegelvagen 20-22 1990/1990 1500 1888 - - - 3388 3,0 94,4 9,5
Sundsvall Hoégom 3:189 Tegelvagen 17 1990/1990 367 2213 - - - 2580 1,8 90,8 6,1
Sundsvall Jarnvagsstationen 1 Casinoparken 1 1885/1954 - - - - 3500 3500 6,2 100,0 24,9
Sundsvall Lagmannen 9 Fredsgatan 3-5; Sodra 1976/1976 4501 22 - - - 4523 6,3 96,3 26,6
Jarnvagsgatan 23
Sundsvall Lagret 4 Heffnersvagen 34 1942/1960 8322 438 384 - - 9 144 8,4 63,3 48,6
Sundsvall Nolby 7:139 Sandslavagen 3 1970/1970 150 5561 - - - 5711 2,2 76,9 4,3
Sundsvall Norrbacka 12 Baldersvagen 15; 1968/1968 2172 24 - 90 6 164 8450 10,8 92,4 1,8
Kungsvagen 17A-D,
19A-C, 21, 23A-B, 25
Sundsvall Norrmalm 1:24 Universitetsallén 32 1987/1987 1771 199 462 - 1467 13 898 18,8 75,6 92,0
Sundsvall Norrmalm 2:28 Universitetsallén 22 A - 1614 - - - - 1614 0,7 98,1 -
Sundsvall Penningen 12 Storgatan 29; Varvsgrand 3 1929/1970 1522 - - - - 1522 1,9 74,9 14,0
Sundsvall Penningen 9 Storgatan 23-27; 1929/1960 1469 124 2371 96 1759 5819 9,7 98,6 13,0
Thulegatan 4
Sundsvall Ratten 1 Centralgatan 9; 1929/1993 1185 - - 935 - 2120 2,9 99,5 20,9
Esplanden 6; Kyrkogatan 17;
Radhusgatan 20
Sundsvall Skandia 1 Bjalkvagen 1 1970/1979 8023 - - - - 8023 12,9 100,0 48,8
Sundsvall Skons Prastbord 1:69  Norra Férmansvagen 22 1989/1989 0 - 2632 - - 2632 2,4 80,1 13,0
Sundsvall Skonsberg 1:7, 1:8 Industrigatan 1; 1969/1969 3333 73 1252 - - 4658 3,5 8,6 22,7
(2 fastigheter) Ortviksvagen 2-4, -
Sundsvall Skonsberg 1:73 Lagergatan 12-14 1988/1988 5762 - - - - 5762 6,1 721 30,8
Sundsvall Skénsmon 2:4 Kolvagen 15 1989/1989 2215 300 850 - - 3365 3,7 90,8 15,4
Sundsvall Skonsmon 2:5 Kolvagen 19-21 1930/1980 2719 - - - - 2719 3,2 87,6 14,8
Sundsvall Skénsmon 2:97 Kolvagen 17 1959/1999 2560 1 - - - 2571 51 99,6 21,6
Sundsvall Stenhuggaren 5 Storgatan 44, Agatan 6 1970/1970 3255 253 - 2399 352 6 259 7.9 90,2 45,0
Sundsvall Stenstaden 1:14 Nya Hamngatan 21 2006/2006 1488 - - - 73 1561 2,3 100,0 1,2
Sundsvall Venus 3 Storgatan 11; Kyrkogatan 12;  1929/1950 2380 13 1624 1202 - 5219 6,5 89,9 39,5
Nybrogatan 9-11
Sundsvall Vesta 1 Esplanaden 11, 1929/1930 1001 90 218 - - 1309 1,6 53,9 8,0
Radhusgatan 21
Sundsvall Vesta 3 Bankg 12, Radhusg 19, 1929/1958 1043 - - 536 92 1671 21 97,0 13,0
Tradgardsg 20
Sundsvall Vesta 4 Esplanaden 13/ 1892/1930 354 - 200 574 274 1402 2,0 95,3 1,2
Tradgardsgatan 22
Sundsvall Vinsten 3 Kyrkogatan 32 A-C, -/1929 513 - - 629 - 1142 0,5 89,8 9,5
Skolhusallén 3
Sundsvall Vastland 26:3 Finstavégen 36 1968/- - 600 546 - 1140 2286 1,5 79,5 -
Sundsvall Odet 7 Kyrkogatan 21,25, 1959/1959 - 116 1405 580 2281 4382 57 77,0 34,8
Thulegatan 9, Torggatan 10
SUMMA SUNDSVALL: 47 FASTIGHETER 125 354 16 894 16 455 13 479 19897 192079 235,2 87,2 1108,
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HARNOSAND

kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
Fasti: i Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Harndsand Skepparen 6 och 7 - Mark - - - - - - - - -
(2 fastigheter)
SUMMA HARNOSAND: 2 FASTIGHETER - - - - - - - - -
°
SOLLEFTEA
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, vérde,
K F Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Solleftea Staden 2:29 - Mark - - - - - - - - -
SUMMA SOLLEFTEA: 1 FASTIGHET - - - - - - - - -
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
o Industri/ varde, ninggrad, vérde,
))) SUMMA VAST ERNORRI-AND Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
50 FASTIGHETER 125 354 16 894 16 455 13 479 19897 192079 235,2 87,2 11081
JAMTLAND
2
ARE
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
K F g Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Are Arvesund 2:185 mfl. - Mark - - - - - - - - 3,5
(23 fastigheter)
Are Mérviken 1:107 Kabinbanevagen 22 1985/2007 - - - - 1400 1400 1,4 100,0 13,4
(Hotell Are Torg)
Are Mérviken 2:91 Arevagen 49-53 2006/2006 - - 2326 - - 2326 37 100,0 35,0
Are Totten 1:68 Kurortsvagen 20 1929/1929 3173 830 - - 6870 10873 12,5 94,5 82,4
Are Are Prastbord 1:37 Arevégen 55 1990/1997 2240 - 1419 - 479 4138 5,9 97,0 40,8
Are Are Prastbord 1:76 Arevagen 78 2007/2007 - 22 2006 648 399 3075 8,6 89,7 67,2
SUMMA ARE: 28 FASTIGHETER 5413 852 5751 648 9148 21812 321 94,5 242,3
OSTERSUND
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
F Adress vérdear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ostersund Arken 8 Radhusgatan 56; 1993/1993 2803 260 - - - 3063 3,7 99,6 16,6
Tullgatan 18
Ostersund Bandsagen 11 Hagvagen 17 1978/1978 1106 299 - - - 1405 1,3 80,6 4,9
Ostersund Barberaren 7 Biblioteksgatan 11; 1917/2015 251 - 2157 2282 200 4890 91 99,0 71,6
Prastgatan 28-30
Ostersund Beféalhavaren 2 Frosdvagen 3A-C 1983/1983 1888 - - - - 1888 1,7 69,6 8,5
Ostersund Bergvik 10 Bergsgatan 44 1948/1987 - - - 746 - 746 0,8 99,8 6,4
Ostersund Boktryckaren 1 Koépmangatan 39; 1929/1929 1231 159 1488 489 - 3367 3,7 81,7 211
Biblioteksgatan 6A-C, 8;
Storgatan 32-34, 34A-B
Ostersund Boktryckaren 5 Koépmangatan 43; 1929/1930 - - 320 90 - 410 0,5 100,0 3,6
Postgrand 5
Ostersund Boktryckaren 6 Koépmangatan 41, 41B 1930/1991 341 - - 212 - 553 0,7 81,2 4,5
Ostersund Bonden 3 Fritzhemsgatan 14 1988/1988 90 - - 855 - 945 1,0 99,1 74
Ostersund Brandenburg 5 Brunnsgrand 6; 1960/1969 - 15 38 1225 887 2165 2,2 98,7 14,2
Storgatan 61A-C
Ostersund Buntmakaren 2 Térnstens Grand 11; 1929/1950 842 124 575 153 - 1694 21 971 15,1
Stortorget 8
Ostersund Buntmakaren 3 Prastgatan 22-24; Stortorget  1963/1963 1178 170 1107 - 81 2536 3,6 94,4 21,0

10; Tornstens Grand 13
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
K Fastighetsb kni Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ostersund Busken 1 Splintvéagen 5 1991/1991 2012 - - - - 2012 2,0 99,8 6,9
Ostersund Fabrikéren 3 Byvéagen 74 1945/1986 - - - 458 - 458 0,5 98,5 3,7
Ostersund Froso 3:7 Oneslingan, Onevagen 1929/2004 12 884 1670 140 1418 23879 39991 42,5 91,9 47,8
Ostersund Froso 6:22,6:30 Fjallgatan 10A-B, 1945/1984 - 10 - 926 - 936 1,0 99,5 75
(2 fastigheter)
Ostersund Forskinnet 6 S:a Grongatan 39 1971/1971 208 - - 1431 - 1639 1,8 98,5 121
Ostersund Gubbakern 8 Frosovagen 19 1937/1937 - - 94 561 5 660 0,7 100,0 4,5
Ostersund Guckuskon 1 Lovstavagen 6 1992/1992 1643 - - - - 1643 2,0 81,4 -
Ostersund Gardvaren 1 Eriksbergsvégen 19A-H, 21A-D  1963/2015 - 59 - 2791 - 2850 3,2 98,6 23,3
Ostersund Gastgivaren 3,6 Hanmgatan 11; 1945/1945 449 - 1162 465 182 2258 2,8 89,5 20,7
(2 fastigheter) Prastgatan 40
Ostersund Handlanden 4 Hornsgatan 16 A-B 1954/1954 - 30 - 1225 - 1255 1,3 99,3 9.1
Ostersund Hejaren 5 Odenskogsvagen 35-37 1960/1978 617 9733 725 - - 11075 6,1 81,0 27,2
Ostersund Haradshovdingen 1 Prastgatan 29; 1965/1965 173 49 697 465 432 1816 2,3 98,8 16,6
Tornstens Grand 14
Ostersund Héaradshévdingen 6 Prastgatan 31, 31A, 31C-D 1910/1948 476 70 691 416 624 2277 31 100,0 18,7
Ostersund Kommunalmannen 4  Bergsgatan 5; Fjallgatan 1966/1971 3461 1710 - - - 5171 6,6 88,5 27,5
4A-C; Fritzhemsgatan 1A-F
Ostersund Kopparslagaren 3 Prastgatan 21; 1929/1978 3513 0 595 990 5 5103 4,8 100,0 31,2
Samuel Permans Gata 7-9
Ostersund Kraftan 6 Radhusgatan 82 1969/1989 1203 - - - 1615 2818 4,5 97,1 21,6
Ostersund Korfaltet 11 Korfaltsvagen 4 1973/1973 - - - - 2187 2187 21 100,0 9,9
Ostersund Logen 6 Kyrkgatan 47, 49, 1938/1975 1622 - 985 1450 1959 6016 6,7 92,2 37,7
Thoméegrand 18 A-C
Ostersund Lutfisken 2 Odensviksvagen 19; 1987/1987 110 - - 1447 - 1557 1,6 99,5 13,3
Brunflovagen 66
Ostersund Lutfisken 4,5 Odensviksvagen 15A-B, 1989/1989 24 - - 2003 - 2027 2,0 99,4 16,9
(2 fastigheter) Odensviksvagen 17
Ostersund Lutfisken 9 Tjalmargatan 14-16, 18A-B 1988/1988 - 47 - 2684 - 2731 3,0 96,7 22,7
Ostersund Lakaren 12,13,14 Storgatan 27; Zatagrand 2-4, 1970/1970 4860 252 6084 1306 822 13 324 17,4 94,0 120,2
(3 fastigheter) Biblioteksgatan 10; Storgatan
29; Zatagrand 1-11, 6-8;
Postgrand 11; Prastgatan
32-36, Storgatan 31;
Zatagrand 10-14
Ostersund Magistern 1 Kyrkgatan 43, 43B 1984/1984 2080 - 335 - - 2415 4,0 98,8 20,6
Ostersund Magistern 2 Postgrand 20; 1990/1990 1954 - - - - 1954 2,9 94,2 15,6
Radhusgatan 46
Ostersund Magistern 5 Hamngatan 17-19; 1953/1964 1843 65 1408 86 - 3402 4,5 95,2 23,7
Kyrkgatan 45
Ostersund Majoren 5 Orjansvégen 10; 1955/1955 - - - 488 - 488 0,5 97,0 3,4
Ostbergsvagen 11
Ostersund Majoren 6 Orjansvagen 12 1991/1991 - - - 708 - 708 0,8 97,4 -
Ostersund Majoren 9 Fritzhemsgatan 49; 1956/1956 38 - - 1409 10 1457 1,3 99,9 9,6
Ostbergsvagen 13A-B
Ostersund Motboken 1 Radhusgatan 37 1984/1984 2109 742 - - 12 2863 3,4 86,9 -
Ostersund Motboken 3 Sédra Grongatan 38A-B 1939/1939 30 9 - 1070 - 1109 1,3 98,2 8,4
Ostersund Motorsagen 2 Kolarevagen 2 1965/1988 - 918 - - - 918 0,6 59,8 2,4
Ostersund Musslan 13 Bangardsgatan 27 1956/1956 - 1017 - - - 1017 0,6 75,9 3,6
Ostersund Musslan 16 Bangardsgatan 21, 23-25; 1938/1977 1252 1558 3929 145 - 6 884 4,3 82,0 25,7
Fabriksgatan 3;
Furutorpsgatan 2;
Radhusgatan 90, 94
Ostersund Myrten 5 Allégatan 13; 1969/1979 2835 - - - - 2835 3,9 100,0 17,5
Bryggargrand 6; Ringvagen 31;
Tingsgatan 12
Ostersund Nejondgat 3 Radhusgatan 104 1945/1973 4991 630 - - - 5621 7,0 98,7 37,5
Ostersund Odlaren 5 Ruuthsvagen 3 1991/1991 - - - 938 - 938 11 98,6 8,4
Ostersund Pantbanken 1 Hamngatan 10, 10B; 1929/1929 1429 100 661 337 - 2527 3,3 89,5 19,0
Storgatan 39
Ostersund Pantbanken 5 Prastgatan 46, 46B; 1985/1985 698 - 640 597 - 1935 3,0 97,9 20,6
Thoméegrand 11
Ostersund Postiljonen 6 Kyrkgatan 60-62 1913/1967 6261 1541 175 - 18 7995 9,9 95,9 50,4
Ostersund Postiljonen 9 Hamngatan 13; 1966/1991 1559 20 3632 910 74 6195 9,5 74,8 55,6
Prastgatan 39-43
Ostersund Riksbanken 7 Storgatan 46 1974/1979 4153 - - - - 4153 5,0 99,8 28,6
Ostersund Rudan 2 Tjalmargatan 4-8 1959/1972 1726 977 855 - - 3558 2,2 45,9 13,3
Ostersund Rudan 4 Bangardsgatan 55-57; 1966/1966 2483 100 1375 - - 3958 3,7 90,8 1,6

Odensviksvéagen 5, 7;
Tjalmargatan 2
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kvm

Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
K Fastighetsb kni Adress vérdear Kontor lager Butik Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ostersund Sarven 21 Bangardsgatan 41-43 1964/1964 - 450 3709 - - 4159 2,8 53,4 16,2
Ostersund Siken 10 Nedre Frejagatan 5 1989/1989 - 8 - 342 - 350 0,4 97,3 3,2
Ostersund Sjokaptenen 8 Bergsgatan 30A-B 1946/1946 - - - 710 - 710 0,7 99,2 5,0
Ostersund Skogsskiftet 5 Tullgatan 26; 1986/1986 - - - 2531 - 2531 2,9 99,8 20,6
Regementsgatan 44-48
Ostersund Snackan 25 Radhusgatan 100 1985/1985 1519 1949 - - - 3468 31 81,3 18,8
Ostersund Sprinten 4 Stallverksvagen 1 1975/1975 456 12736 - - - 13192 5,5 59,5 19,2
Ostersund Spokis 1 Lugnviksvagen 3 1950/1999 - 1045 - - - 1045 1,4 93,8 3,3
Ostersund Staben 14 Prastgatan 54, 54A-D; 1992/1992 180 - 262 3181 30 3653 4,3 98,4 13,2
Storgatan 51A-B
Ostersund Staben 2 Préastgatan 48A, 48B, 48C; 1985/1985 1002 - - 202 15 1219 1,9 41,2 9,7
Thoméegrand 12
Ostersund Stallet 12 Lingonvagen 7B 1951/1951 1700 - - - - 1700 2,5 98,1 0,3
Ostersund Svarvaren 1 Bergsgatan 31A-B 1948/1991 50 - 60 599 - 709 0,8 100,0 5,6
Ostersund Svarvaren 2 Bergsgatan 29A-B 1948/1948 - 50 50 578 - 678 0,6 99,4 4,3
Ostersund Svarvaren 4 Bergsgatan 25, 25A-B; 1946/1988 48 - 141 976 - 1165 1,2 99,3 9,0
Kaptensgatan 6A-E
Ostersund Tivolit 2 Hornsgatan 8, 8A-B 1943/1986 93 24 - 1110 - 1227 1,2 99,6 9,1
Ostersund Traktorn 6 Odenskogsvagen 13-17 1975/1990 2351 - - - - 2351 3,3 971 9,6
Ostersund Traktéren 10 Prastgatan 25 1929/1960 1520 23 - 667 10 2220 2,8 95,4 19,2
Ostersund Traktéren 5 Prastgatan 27; 1930/1930 426 - 994 260 - 1680 2,2 99,8 13,5
Tornstens Grand 15
Ostersund Traktéren 9 Kyrkgatan 42; 1937/1937 - 10 470 625 - 1105 1,2 100,0 7,8
Samuel Permans Gata 10
Ostersund Tullvakten 2 Hamngatan 5; Képmangatan  1991/1991 1300 10 - 2717 1325 5352 6,3 99,7 45,4
45 A-C, 47 A-C, Postgrénd 6
A-B, Storgatan 38
Ostersund Vadmalsvaven 5 Regementsgatan 13-15 1988/1992 - - - 2101 - 2101 2,4 99,3 18,7
Ostersund Valkyrian 1 Fritzhemsgatan 58-62; 1963/1963 - - - 1982 - 1982 1,9 98,0 141
Ostmundstigen 5-11
Ostersund Akeriet 11 Prastgatan 51 1974/1976 1424 - 879 - 347 2650 3,7 74,7 19,2
SUMMA OSTERSUND: 82 FASTIGHETER 90 493 38638 36 433 51 356 34719 251640 275,0 91,3 1344
BRACKE OCH SVEG
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
F Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Bracke Bracke 4:4 Svedjegatan 20 2000/2000 - 12000 - - - 12 000 2,6 11,2 4,5
Sveg Kilen 1 Fjallvagen 7; 1960/1980 1238 - - - - 1238 1,4 95,6 4,0
Envagen (1)
Sveg Moroten 9 Gransgatan 17 1979/1979 1192 1242 213 - - 2647 2,0 55,8 5,0
SUMMA BRACKE OCH SVEG: 3 FASTIGHETER 2430 13 242 213 0 0 15 885 6,0 46,0 13,6
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
' Industri/ vérde, ninggrad, varde,
22> SUMMA JAMTLAND Konor  lager  Butik Bostider  Owigt  Totat  mhr %o oml
113 FASTIGHETER 98 336 52732 42397 52004 43867 289337 313,0 90,8 1600,1
VASTERBOTTEN
SKELLEFTEA
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
K Fastighetsb kni Adress vérdear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Skelleftea Hjorten 5 Nygatan 42 1958/1958 6761 762 1893 - 239 9655 13,6 98,9 67,0
Skelleftea Hoken 2 Stationsgatan 5, 1944/1960 2546 335 - 871 - 3752 4,7 95,5 24,6
Storgatan 38-40
Skelleftea Idun 6 Nygatan 47 1933/1960 993 342 4196 - 1103 6634 2,7 100,0 13,7
Skelleftea Idun 12 Kanalgatan 40, 1961/1985 30 13 1485 240 - 1768 7,7 98,8 44,2
Tradgardsgatan 13-15
Skelleftea Kastor 6 Stationsgatan 21 1966/1973 1650 - - - - 1650 1,7 100,0 8,3
Skelleftea Lekatten 9 Nygatan 46-48, Storgatan ~ 1960/1960 2423 171 7117 2893 710 13314 16,1 98,3 92,4
43 A-B, Tradgardsgatan 8
Skelleftea Loke 7 Hérnellgatan 13, 1975/1986 3041 272 1232 364 3835 8744 10,0 94,8 61,9

Nygatan 51, Torget 2
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
Kommun Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Skelleftea Motorn 18 Platvagen 3 1990/1990 2624 952 926 - - 4502 3,2 92,3 10,1
Skelleftea Orion 8 Kanalgatan 41 A-B, 1952/1985 883 397 873 979 394 3526 3,8 90,2 20,5
Kanalgatan 43,
Tradgardsgatan 17
Skelleftea Polaris 8 Kanalgatan 45 A-B 1945/1960 1830 401 629 - - 2860 3,8 91,8 16,8
Kanalagatan 49,
Torggatan 2
Skelleftea Servicen 1 Servicegatan 1 1991/1993 3442 2622 - - - 6 064 4,9 89,4 19,8
Skelleftea Sirius 25 Backgatan 1 1989/1993 12 930 124 0 - 11575 24 629 32,9 96,7 109,4
Skelleftea Sleipner 5 Kyrkgrand 5 1975/1987 12 229 3051 322 - 1059 16 661 21,7 99,6 92,4
SUMMA SKELLEFTEA: 13 FASTIGHETER 51 382 9442 18 673 5347 18915 103 760 126,9 97,0 581,3
o
UMEA
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, vérde,
K Fasti kni Adress vérdear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Umea Arken 1 Vastra Norrlandsgatan 11 1993 5205 370 - - - 5575 8,2 98,3 43,6
Umea Ask 5 Nygatan 8 1989/1989 2678 57 - 43 - 2778 4,6 72,4 37,8
Umea Bjorken 1 Débelnsgatan 19, 1966/1991 4002 55 - - 130 4187 73 92,0 39,1
Ostrakyrkogatan 16
Umea Bjérnjagaren 1 Bjornvagen 9 1976/1981 - - 4008 - 0 4008 4.4 75,2 29,0
Umea Cisternen 3,4 Léarlingsgatan 33, 1981/1981 1509 739 - - - 2248 1,5 43,7 10,6
(2 fastigheter) Larlingsgatan 31
Umea Dyckerten 3 Magasingatan 7, Vastra 1963/1975 1238 200 - - - 1438 0,5 94,4 9,9
Norrlandsgatan 14
Umea Formen 2 Formvagen 3 1978/1978 - - 1941 - - 1941 2,8 83,8 15,2
Umea Hugin 4 Nygatan 45 1993/2000 4430 - - - - 4430 8,5 99,6 51,6
Umea Kedjan 4 Graddvagen 7 1991/1991 1783 98 - - - 1881 2,9 99,7 16,8
Umea Kolven 4 Sparvagen 8 1967/1975 1007 1861 2697 - - 5565 4,8 81,0 12,5
Umea Kopplingen 6 Pendelgatan 2; 1986/1986 3815 399 - - - 4214 4,5 86,2 23,0
Rondellgatan 3
Umea Kraften 12 Vastra Norrlandsgatan 13~ 1959/1959 2283 280 - - - 2563 3,2 98,0 21,4
Umea Karran 9 Lopevagen 15-17 1991/1991 - 955 - - - 955 0,8 94,9 4,3
Umea Lararen 1 Bankgatan 3, Hovratts- 1887/1970 3150 - - - - 3150 57 99,8 27,9
gatan 2, Storgatan 39
Umea Magne 4 Renmarksesplanaden 1,3, 1960/1960 4018 891 1102 3057 2405 11 473 13,2 80,3 93,2
Storgatan 36 A-D, Véastra
Esplanaden 2 A-B, Vastra
Strandg 5 A-D, Vastra
Strandgatan 7 A-B
Umea Njord 28 Skolgatan 43 B-E, 1957/1957 3388 485 82 - 1050 5005 1,8 96,2 44,0
Vastra Esplanaden 4 A-B
Umea Nytorget 2 Kungsgatan 80, Pilgatan 1960/1986 13 112 687 - - - 13799 191 97,0 1021
11, Storgatan 71 B, 73,75
Umea Rind 5 Nygatan 23-25; 1964/1972 6239 - - 342 - 6581 11 94,8 72,7
Vasagatan 17-19
Umea Saga 3 Gotgatan 1-3; Magasins- 1965/1980 2466 101 1119 - 630 4316 77 85,1 35,6
gatan 4; Nygatan 16;
Skolgatan 47
Umea Skarpskytten 3 Bankgatan 10, 10A-B; 1957/1990 1508 286 1142 2884 556 6 376 7,3 94,7 58,2
Kungsgatan 45; Skolgatan
44; Vastra Esplanaden
7A-B, 9A-B
Umea Skvadronen 2 Ridvagen 5, 1978/1978 3966 90 - - 537 4593 6,5 93,2 26,5
Véstra Esplanaden 19
Umea Slaggan 6 V Norrlandsgatan 5, V 1969/1969 343 854 4409 - 1430 7036 3,6 93,5 49,6
Esplanaden 20, 22
Umea Slojdaren 3 Hovrattsg 3, Kungsgatan 1929/1986 3629 122 96 409 303 4 559 57 95,0 21,8
36, Slojdgatan 2, 4 B-C,
Storg 35
Umea Stigbygeln 2 Signalvagen 12 1973/- - 4321 - - - 4321 3,3 98,8 -
Umea Stipendiet 2 Ekonomstraket 1-3, 7, 11; 1970/1980 1717 - 5871 1673 - 9261 10,3 88,9 56,0
Examensvégen 3
Umea Sagen 5 Sveagatan 13, Vastra 1980/1980 6801 690 - - - 7 491 11,2 65,1 68,0
Norrlandsg 10 A-D
Umea Tandstiftet 2 Norra Obbolavégen 118 1987/1987 2260 - - - - 2260 1,7 100,0 9,1
Umea Vale 17 Kungsgatan 69-73, 69B-C, 1969/1975 5689 576 5327 913 1808 14 313 19,4 921 171,3
71B, 73B; Vasagatan 10,
10B-C; Vastra Kyrkogatan 9
Umea Vipan 24 Storgatan 113-115 1965/1991 2390 150 - - 384 2924 3,9 94,7 21,4
Umea Alvsbacka 9,10 Storgatan 58-60 1974/1979 8664 799 - - 1224 10 687 13,6 92,5 66,8
(2 fastigheter)
SUMMA UMEA: 32 FASTIGHETER 97 290 15066 27 794 9321 8849 159928 199,2 89,8 1239,0
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VILHELMINA

kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, vérde,
Ki F Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Vilhelmina Matsdal 1:144 Matsdal 611 Mark - - - - - - - - -
Vilhelmina Plasten 1 Salggatan 1 1972/1972 374 12732 - - - 13 106 1,7 100,0 6,3
Vilhelmina Granberg 1:59,1:76 Terminalgatan 2A, 2B; 1982/1988 2737 7127 - - - 9 864 4,9 59,7 12,0
(2 fastigheter) Terminalgatan 2C-D, 4-6
SUMMA VILHELMINA: 4 FASTIGHETER 3111 19 859 0 0 0 22970 6,6 70,1 18,3
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
oo Industri/ varde, ninggrad, varde,
))) SUMMA VASTERBOTTEN Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
49 FASTIGHETER 151 783 44 367 46 468 14 668 27764 286657 332,7 92,2 1838,6
LULEA
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
Kommun Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Lulea Bergnaset 2:671 Vastra Skolgatan 10, 1962/1986 7335 3798 - - 2090 13223 8,2 88,5 23,2
Upplagsvégen 28 A-B
Lulea Biet 1 Residensgatan 17, 1800/1995 15 287 106 - - 33 15 426 16,4 87,7 85,9
Sandviksgatan 11,13,15,
Stationsgatan 10,12,3
A-C,5A-C,7A-E, 8
Lulea Braxen 1 Képmangatan (32), 34; 1987/1987 7468 174 324 - 144 8110 12,2 99,5 73,6
Smedjegatan 12-16;
Stationsgatan 45
Lulea Braxen 2 Kdpmangatan 36 A-; 1985/1985 303 - 448 - - 751 4,6 96,1 25,4
Stationsgatan 47 A-B
Lulea Djuret 3 Blomgatan 17 1946/- 628 6626 107 - 266 7627 54 90,7 -
Lulea Forellen 9 Koépmangatan 57, 1972/1977 1639 208 600 - - 2447 31 93,9 25,4
Timmermansgatan 16 A-B
Lulea Gripen 1 Storgatan 30 A-D 1961/1961 1986 118 1006 - - 3110 4,4 79,0 36,4
Lulea Gosen7 Sandviksgatan 81 1987/1987 2003 158 - - 290 2451 1,9 38,7 16,3
Lulea Hermelinen 12 Skeppsbrogatan 25 A-D, 1986/1986 1165 111 431 - 165 1872 3,6 98,4 20,2
Timmermansgatan 26
A-C, 30
Lulea Humlan 6 Sandviksgatan 12; 1970/1980 7685 530 - - 1544 9759 11,9 91,8 43,6
Varvsgatan 9A-D, 11, 11A
Lulea Hunden 15 Skeppsbrogatan 34 A-D, 1929/2014 3973 117 4859 2268 715 11932 23,4 98,3 242,6
Skomakargatan 23, 25
A-C, Smedjegatan 24 A,
26 A-C, Storgatan 39, 41
A, Storgatan 43 A-B
Lulea Kajan 18 Sandviksgatan 28 - 8679 - - - 264 8943 18,8 100,0 83,6
Lulea Katten 14 Skeppsbrogatan 38 A-B, 1987/1991 - - 2680 - 350 3030 5,0 99,0 38,6
Timmermansagatan 19 A-C
Lulea Mérten 1 Kopmangatan 38, 40A-C 1985/1986 4673 314 270 - 12 5269 7,8 99,2 40,6
Lulea Pelikanen 6 Smedjegatan 1 1942/1990 3930 90 - - - 4020 5,6 93,8 33,8
Lulea Porson 1:423 Aurorum 1989/2002 19 528 68 - - 185 19781 27,8 92,4 143,3
Lulea Rudan 7 Skomakargatan 18B; 1936/1961 - - 850 1288 - 2138 3,6 99,8 29,5
Storgatan 40A-G
Lulea Rattan 18 Storgatan 53, Kungsgatan23 ~ 1953/1953 3350 - 10 - 90 3450 7,3 99,5 -
Lulea Siken 7 Sandviksgatan 55; 1989/1989 4079 10 859 - - 4948 9,4 97,3 57,0
Smedjegatan 8-10, 10A;
Stationsgatan 50 (52)
Lulea Simpan 1 Képmangatan 42, 44A-B, 46;  1951/1960 3721 - 385 675 5 4786 73 99,8 42,0
Kungsgatan 11-13, 13 A-B
Lulea Strutsen 6 Nygatan 18; 1958/1958 1023 - 436 1598 20 3077 4,3 98,6 33,8
Storgatan 27, 27 A-C
Lulea Storen 17 Bangardsgatan 12, 12A; 1987/1990 4630 2781 5230 - 10 12 651 11,3 97,9 69,4
Smabatsgatan 3-7
Lulea Tjadern 17 Nygatan 13-15; 1964/1988 - - 4360 - 54 4414 8,2 97,5 46,4

Skeppsbrogatan; 24;
Storgatan 25, 25A
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Lulea Vattenormen 8 Midgardsvagen 19 1964/1964 3905 - - - - 3905 5,2 100,0 24,4
Lulea Ostermalm 6:16 Stundsbacken 2 A-D, 1992/1998 7670 - - - - 7670 11,2 99,8 54,8
Sundsbacken 4
SUMMA LULEA: 25 FASTIGHETER 114 661 15209 22854 5829 6237 164790 227,8 95,2 1289,8
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Industri/ vérde, ninggrad, vérde,
))) SUMMA NORRBOTI'EN Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
18 FASTIGHETER 114 661 15209 22 854 5829 6237 164790 227,8 95,2 1289,8
RETAIL
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
K Fastighetsb knii Adress vérdear Kontor lager Butik Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Lulea Abborren 11 Storgatan 36, 36A; 1962/1986 - 543 9 161 - 12 9715 311 95,1 196,0
Koépmangatan 45;
Skomakargatan 19
Falun Falan 20 Stora torget 1966/1975 15905 518 5854 - 1084 23361 33,7 95,7 184,0
Sundsvall Gladjen 4,9 Storgatan 30-34; 1929/1960 4644 792 10979 537 - 16 951 28,2 86,9 172,4
(2 fastigheter) Thulegatan 3; Torggatan
2-4; Sjogatan 23
Falun Holmen 8 Holmgatan 9 1970/1973 1757 17 15 891 - 1062 18727 31,2 75,0 169,4
Sundsvall Halsan 6 Storgatan 26; 1891/1930 1039 77 989 1281 - 3385 5,6 95,1 34,6
Centralgatan 6
Sundsvall Halsan 7 Storgatan 28; Centralgatan  1929/1965 3329 559 7785 - 8 11680 22,4 83,0 117,0
4; Torggatan 1-3; Sjogatan
15-17, 16-18
Sundsvall Lyckan 6 Storgatan 36-40; Agatan 1-5,  1929/2007 107 162 8973 152 2 9396 17,0 89,3 122,4
2-4; Thulegatan 2;
Varvsgrand 1
Ostersund Manadsmotet 8 Kyrkgatan 64; 1966/1966 1983 408 4805 - 27 7223 15,5 93,6 92,2
Prastgatan 45
Are Mérviken 2:102 Sankt Olavs vag 33, 37 2006/2007 - 149 4368 - 3435 7952 13,2 97,8 112,8
Gavle Norr 14:5 Norra Kansligatan 7-9; 1971/1971 1109 289 6784 - 193 8375 19,7 88,4 149,0
Norra Slottsgatan 8, 10;
Nygatan 21, 23 (Gavle);
Ruddammsgatan 24, 26
Umea Odin 12 Kungsgatan 52, 54, 1962/1975 2791 1242 10 362 167 483 15045 36,4 89,0 2441
Renmarkstorget 6, 8,
Storgatan 49, 51 A-B,
Véstra Radhusgatan 7
Lulea Rattan 17 Skeppsbrogatan 40 A, 1955/1975 890 664 8608 1958 - 12120 21,7 94,8 165,2
Storgatan 51,
Timmermansgatan 22
Lulea Strutsen 14 Nygatan 20,22, Skepps- 1940/1973 7444 313 6079 4107 872 18 815 32,6 92,9 248,2
brogatan 26, 28, 30,32,
Smedjegatan 21, Storga-
tan 29, 31,33 A-C, 35 B-C
Ljusdal Talle 23:8 Bokhandlargrand 12; 1963/1986 658 20 3337 - - 4015 3,7 941 12,9
Norra Jarnvagsgatan 39;
Stationsgatan 1-5
SUMMA RETAIL: 15 FASTIGHETER 287 182 38950 159272 19 860 19715 166 759 312,0 89,9 2020,3
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Industri/ varde, ninggrad, varde,
))) SUMMA REl'All. Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
15 FASTIGHETER 287 182 38950 159272 19 860 19715 166 759 312,0 89,9 2020,3
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
oo Industri/ vérde, ningsgrad, vérde,
))) TOTAI.T DIOS Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
339 FASTIGHETER 666834 262942 206532 106869 140979 1552524 1852,4 90,8 97921
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FINANSIELLA NYCKELTAL

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definie- bara med métt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska
ras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger virdefull kompletterande dirfor inte ses som en ersittning f6r matt som definieras enligt IFRS.
information till investerare, bedomare och bolagets ledning di de méjliggor I nedanstaende tabell presenteras métt som inte definieras enligt IFRS, om
utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla inte annat anges. Vidare dterfinns definitionerna av dessa matt pis. 117.
foretag beriknar finansiella métt pi samma sitt, 4r dessa inte alltid jimfor- Uppgifter i mkr om inget annat anges.
2017 2016
12 man 12 man
jan-dec jan-dec
Antal aktier vid periodens utgang, tusen (balansrékningsrelaterade nyckeltal)? 134 512 95 290
Genomsnittligt antal aktier, tusen (resultatrékningsrelaterade nyckeltal)? 132 041 95 290

7 Antal historiska aktier har omréknats med hansyn till fondemissionsinslaget (d.v.s. teckningsréttens vérde) i genomford nyemission och anvands i alla nyckeltalsberakningar fér kr/aktie. Omrakningsfaktorn
ar 1,28. Nagon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.

VERKSAMHETENS RESULTAT

Bolaget styr sin verksamhet bland annat utifran att skapa en vardetillvéxt genom 6kad 6verskottsgrad och som en foljd av detta ett 6kat kassafléde fran den I6pande
forvaltningen, d.v.s. 6kat forvaltningsresultat. Arets mél &r att &verskottsgraden ska éverstiga 63 procent. Det &r ocksa férvaltningsresultatet som utgér basen for vad som

arligen delas ut till aktiedgarna - cirka 50 procent av arets resultat efter skatt, exklusive orealiserade vardeforandringar och uppskjuten skatt. Dids redovisar aven de alternativa
nyckeltalen forvaltningsresultat, EPRA Earnings och dverskottsgrad da dessa nyckeltal anses vara relevanta for en investerare och bedémare och ger en kompletterande bild av
Bolagets resultat fran verksamheten. Nyckeltalen ger en bild som exkluderar faktorer som delvis ligger utanfor bolagets kontroll, sasom forandringar i fastighetsvarde och derivat.

2017 2016
12 man 12 man
Forvaltningsresultat jan-dec jan-dec
Resultat fére skatt 1261 957
Aterlaggning
Vardeforandring fastighet -412 -327
Vardeforandring derivat -27 91
Forvaltningsresultat 822 539
EPRA Earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 822 539
Aterlaggning aktuell skatt férvaltningsresultat -88 -42
Minoritetens andel av resultatet -2 -7
EPRA Earnings / EPRA EPS 732 490
EPRA Earnings / EPRA EPS per aktie 5,54 5,14
Overskottsgrad
Driftdverskott enligt resultatrakningen 1080 806
Hyresintakter enligt resultatrakningen 1700 1323
Overskottsgrad, % 64 61
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NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

>>> FORTS. FINANSIELLA NYCKELTAL

SUBSTANSVARDE

Substansvarde ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Dids skapa avkastning och tillvéxt under lagt risktagande.
Substansvardet kan beréknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt substansvarde utgar fran balansrakningen med justering for poster som inte innebér nagon utbetalning i
nartid, sdsom i Dios fall verkligt varde av finansiella instrument (derivat) och uppskjuten skatt pa temporara skillnader. Aktuellt substansvarde utgors av eget kapital enligt
balansrakningen med justering fér uppskjuten skatteskulds marknadsvarde. EPRA NAV och EPRA NNNAV ska visa pa hur mycket eget kapital som finns i bolaget vid en
likvidation pa kort och lang sikt. Dessa nyckeltal kan jamforas med aktuell aktiekurs for att ge en bild av hur bolagets aktie varderas i férhallande till det egna kapitalet.

2017 2016
12 man 12 man
Substansvirde jan-dec jan-dec
Eget kapital enligt balansrakning 6 887 4313
Eget kapital tillhérande minoriteten -45 -43
Aterlaggning
Verkligt varde av finansiella instrument 16 43
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 1175 1023
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 8033 5336
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) per aktie kr 59,7 56,0
Avdrag
Verkligt varde av finansiella instrument -16 -43
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, ca 4%’ -209 -180
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) 7 808 5113
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) per aktie kr 58,0 53,7

1 Bed6émd verklig uppskjuten skatt har beréknats till cirka 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berékningen baseras pé att fastighetsbestandet
realiseras under 50 ar och dér 10 procent séljs direkt med en nominell skattesats om 22 procent och resterande 90 procent séljs indirekt via bolag dér nominell skattesats
uppgar till 6 procent. Underskottsavdragen beréknas kunna utnyttias under aret.

FINANSIELL RISK

Bolagets strategi ar att &ga, utveckla och forvalta fastigheter pa ett vardeskapande, hallbart och utvecklande satt under stabilt finansiellt risktagande. Detta utrycks i att
belaningsgraden varaktigt inte ska dverstiga 60 procent och att soliditeten ska dverstiga 30 procent. Nyckeltalen belaningsgrad och soliditet visar bolagets finansiella
stabilitet medan réntetackningsgraden visar bolagets formaga att betala rantekostnader. Dessa nyckeltal bedéms vara relevanta for investerare och bedémare utifran ett
finansiellt riskperspektiv. De ar &ven covenants fran langivare samt att de &r malsatta av styrelsen och anvands som styrmedel i verksamheten.

2017 2016
12 man 12 man
Belaningsgrad jan-dec jan-dec
Réntebarande skulder 11 104 8013
Forvaltningsfastigheter 19 457 13 683
Belaningsgrad, % 57,1 58,6
Soliditet
Eget kapital 6 887 4313
Totala tillgangar 19708 13920
Soliditet, % 34,9 31,0
Réntetdckningsgrad
Forvaltningsresultat 822 539
Aterlaggning
Finansnetto 191 204
Summa 1013 743
Finansiella kostnader 191 206
Réntetackningsgrad, ggr 53 3,6
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NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

>>> FORTS. FINANSIELLA NYCKELTAL

OVRIGA NYCKELTAL

Ovriga nyckeltal &r ett antal avkastningsmatt som bolaget anvéander fér att beskriva olika omraden i rapporten kring bolagets finansiella stéllning och fér att ge investerare
och beddémare ytterligare information kring verksamheten. Bolaget redovisar avkastning pa eget kapital, eget kapital per aktie och kassafldde per aktie da dessa nyckeltal
visar pa bolagets resultat och I6nsamhet, hur det egna kapitalet &r férdelat per aktie och bolagets formaga att uppfylla sina ataganden samt att genomféra utdelning till
aktiedgarna. Dessa alternativa nyckeltal kompletterar bilden av den finansiella utvecklingen och ger investerare och beddmare en béattre forstaelse for avkastning och
resultat. Direktavkastning visar pa fastigheternas resultat i forhallande till dess marknadsvéarde och ger en bild av fastigheternas I6nsamhet och bedéms ge kompletterande
information till investerare och bedémare av risken i fastighetsbestandet. Skuldsattningsgraden redovisas for att komplettera bilden av Di6s finansiella situation och visar
pa forhallandet mellan rantebarande skulder och eget kapital. Mattet anses ge investerare och beddmare utékad méjlighet att bedéma bolagets finansiella stabilitet.

2017 2016
12 man 12 man
jan-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 18,3 20,6
Eget kapital per aktie, kr 51,2 45,3
Hyresintakter, mkr 1700 1323
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fore skatt 1261 957
Aterlaggning orealiserad vardeférandring
Fastigheter -402 -337
Derivat -27 -91
Avskrivningar 2 2
Aktuell skatt -43 -26
Summa 791 504
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 132 041 95 290
Kassaflode per aktie, kr 6,00 5,29
Resultat per aktie, kr 7,78 8,66
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,9

OVRIG INFORMATION
Di6s redovisar dven ekonomisk uthyrningsgrad, hyresvarde, nettouthyrning och vakansgrad for att dessa nyckeltal ger en fordjupad bild av den ekonomiska utvecklingen
avseende intakterna i fastighetsbestanden och darmed aven i bolaget. Dessa nyckeltal ar vanligt forekommande i branschen och ger investerare och bedémare en

méjlighet att jamfora olika fastighetsbolag.

2017 2016
12 man 12 man
jan-dec jan-dec
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 90
Antal fastigheter vid periodens utgang 339 314
Uthyrbar yta vid periodens utgang, kvm 1552 524 1353 525
EPRA Vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta hyror 153 137
Hyresvarde, arsbasis, hela portfoljen 1875 1478
EPRA Vakansgrad, % 8,2 9,3
>>> EPRA NYCKELTAL
EPRA nyckeltal 2017 2016
EPRA Earnings / EPRA EPS, mkr 732 490
EPRA Earnings / EPRA EPS per aktie, kr 5,54 5,14
EPRA NAV, mkr 8033 5336
EPRA NAV per aktie, kr 59,7 56,0
EPRA NNNAV, mkr 7 808 5113
EPRA NNNAV per aktie, kr 58,0 53,7
EPRA vakansgrad, % 8,2 9,3
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand, % 3,7 3,2

EPRA-nyckeltal géllande hallbarhet aterfinns pa hemsidan, www.dios.se.
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GRI INDEX

>>> GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI-STANDARD SIDA KOMMENTAR

ORGANISATIONSPROFIL

102-1 Namn 117

102-2 Typ av verksamhet 26-27, 49-51

102-3 Placering av huvudkontor 117

102-4 Verksam i lander 49

102-5 Agandeform 14-15

102-6 Marknad 26-47

102-7 Storlek 23,52, 58

102-8 Anstéllda 23

102-9 Leverantorskedja 24

102-10 Férandringar i organisation och leverantoérskedja 9, 24, 67

102-11 Forsiktighetsprincipen 59-62

102-12 Externa deklarationer och principer 24

102-13 Medlemskap 114 Diés ar medlemmar i Sweden Green Building Council
STRATEGI

102-14 VD-ord 6

ETIK OCH INTEGRITET

102-16 Varderingar, principer och uppférandekod 24

STYRNING

102-18 Styrningsstruktur 93-96 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
102-22 Sammanséttning av styrelse 97

102-24 Tillsattning av styrelse 93-94

102-25 Hantering av intressekonflikter 94

INTRESSENTER

102-40 Intressentlista 114 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
102-41 Kollektivavtal 114 Alla anstéllda utom VD omfattas av kolllektivavtal

102-42 Identifiering av intressenter 114 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
102-43 Intressentkommunikation 114 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
102-44 Amnen som tagits upp av intressenter 114 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
102-45 Organisationsenheter 114 Hela Diés omfattas av hallbarhetsrapporteringen
RAPPORTERINGSPROFIL

102-46 Rapportens innehall och ramar 17-18 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
102-47 Vasentliga aspekter 114 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
102-48 Nya definitioner 114

102-49 Forandringar i rapportering 114

102-50 Rapportperiod 71

102-51 Datum for foregaende rapport 114 29 mars 2017

102-52 Rapporteringscykel 71

102-53 Kontaktuppgifter 117

102-54 GRI Standard 17

102-55 GRI-index 114

102-56 Extern granskning 114 Ej bestyrkt av tredjepart

114
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>>> AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

GRI-STANDARD SIDA KOMMENTAR

EKONOMISK UTVECKLING

201-1 Direkt ekonomiskt varde 10-11

ANTIKORRUPTION

205-2 Kommunikation och utbildning 24

205-3 Bekraftade fall 24

ENERGI

302-1 Energianvandning 20-21 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
CRE 1 Energiintensitet 20-21 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
VATTEN

303-1 Vattenanvandning 20-21 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
CRE 2 Vattenintensitet 20-21 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
UTSLAPP

305-1 Direkta GHG-utslapp (Scope 1) 20-21 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
305-2 Indirekta GHG-utslapp fran energi (Scope 2) 20-21 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
305-3 Ovriga indirekta GHG-utslapp (Scope 3) 20-21 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
305-4 Utslappsintensitet byggnader 20-21 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
CRE 4 Utslappsintensitet ny- och ombyggnationer 115 | dagslaget har vi inte tillgang till denna information

HALSA OCH SAKERHET

403-1 Arbetsmiljdgrupp 23

403-2 Sjukfranvaro 23 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
403-4 Ledningssystem for halsa och sakerhet 23

UTBILDNING

404-1 Utbildningstimmar 23 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
404-3 Utvecklingssamtal 23 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER

405-1 Sammansattning av foretaget 97-98 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/Investerare
PRODUKTANSVAR

CRE 8 Certifieringar 19

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN
Till bolagsstimman i Di6s Fastigheter AB, org.nr 556501-1771

Uppdrag och ansvarsfardelning

Det 4r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for riken-
skapsaret 2017-01-01-2017-12-31 pa sidorna 10-11, 17-24, 60—61 och
93-96 och for att den 4r upprittad i enlighet med drsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Vir granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta
innebir att var granskning av hillbarhetsrapporten har en annan

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

inrikening och en visentligt mindre omfattning jimfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillricklig grund for vért uttalande.

Uttalande
En héllbarhetsrapport har upprittats.

Ostersund den 20 mars 2018

Deloitte AB, Richard Peters
Auktoriserad revisor
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AKTIENYCKELTAL

STORSTA AKTIEAGARE
Agare Antal aktier Innehav och roster, % Foréandring 12 man, %-enheter
AB Persson Invest 20 699 443 15,4 0,0
Backahill Inter AB 14 095 354 10,5 0,0
Bengtssons Tidnings Aktiebolag 13574748 10,1 0,0
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 8 096 827 6,0 0,0
Avanza Pension 5015873 3,7 0,4
Handelsbankens Fonder 4750 000 3,5 1,6
SEB Fonder 4189 559 3,1 -0,8
Fjarde AP-fonden 2514 599 1,9 -0,5
Transamerica Asset Management, Inc 2242274 1,7 -0,2
Staffan Rasjo 2000 000 15 -0,2
Summa storsta dgare 77178 677 57,4 0,3
Ovriga &gare 57 333 761 42,6 -0,3
TOTALT 134 512 438 100,0
DATA PER AKTIE
2017 2016 2015 2014 2013
Borskurs 31 dec, kr 55,8 471 48,0 45,7 35,9
Borsvarde utestaende aktier, mkr 7 499 4484 4 577 4316 3408
Férvaltningsresultat per aktie, kr 6,23 5,66 5,33 4,42 3,72
Utdelning per aktie, kr 2,90" 2,00 2,24 2,24 1,80
Utdelning i procent av resultat per aktie2, % 49,5 53,0 54,0 50,0 49,0
Direktavkastning aktie, % 5,2 4,3 4,7 4,9 5,0
Totalavkastning aktie, % 23,9 2,8 12,1 32,2 9,2
1 Styrelsens forslag.
2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeférandringar och uppskjuten skatt.
AKTIEAGARSTRUKTUR AGARE PER LAND
Aktieantal, Antal Antal Innehav och Marknads- @ Sverige, 78,0%
aktieinnehav aktiedgare aktier roster, % varde, mkr @ USA, 8.,5%
1-500 8648 1297 137 1,0 72 @ Norge, 1,4%
501-1 000 2052 1660 316 1,2 93 @ Storbritannien, 0,8%
1.001-5 000 2749 6 245 305 46 348 Tyskland, 0,5%
5001-10 000 442 3157765 24 176 Luxemburg, 0,5%
Ovriga, 10,5%
10 001-20 000 188 2 833 666 21 158
20 001-50 000 103 3345 522 25 187
50 001- 109 115972727 86,2 6465
TOTALT 14 291 134 512 438 100,0 7 499
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DEFINITIONER

22> FINANSIELLA

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat i forhallande till genom-
snittligt eget kapital. Genomsnittligt eget
kapital beriknas som summan av ingdende
och utgdende balans dividerat med tva.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

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

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

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rintebirande och andra skulder avseende
fastigheter dividerat med fastigheternas
verkliga viirde vid periodens utgéng.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat efter finansiella poster, exklusive
orealiserade virdeférindringar, plus finan-
siella kostnader i férhillande till finansiella
kostnader under perioden.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebirande skulder i férhallande till
eget kapital vid periodens utging.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med totala tillgingar
vid periodens utging.

SYSSELSATT KAPITAL

Totala tillgangar vid periodens utging minus
¢j rintebarande skulder och avsittningar.
Genomsnittligt sysselsatt kapital beriknas
som summan av ingdende och utgdende
balans dividerat med tva.

22> AKTIERELATERADE

EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utgang dividerat
med antal utestdende aktier vid periodens
utgang.

EPRAEPS

Forvaltningsresultat med avdrag f6r nominell
skatt hinforligt till forvaltningsresultatet,

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2017

dividerat med genomsnittligt antal akdier.
Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for bland
annat skattemissigt avdragsgilla avskriv-
ningar och ombyggnationer.

EPRA NAV/LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
Eget kapital vid periodens utgang med
dterliggning av rintederivat, uppskjuten
skatt hianférlige till temporira skillnader i
fastigheter och minoritetens del av kapitalet
dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utging.

EPRA NNNAV/AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
Eget kapital vid periodens utgang justerat for
verklig uppskjuten skatt istillet for nominell
uppskjuten skatt samt minoritetens del av
kapitalet dividerat med antalet utestiende
aktier vid periodens utging.

GENOMSNITTLIGT ANTAL UTESTAENDE AKTIER

Antal utestiende aktier vid periodens bérjan,
justerat med antalet aktier som emitterats
eller dterkdpts under perioden, viktat med
antalet dagar som aktierna varit utestdende

i forhallande till totalt antal dagar i perioden.

KASSAFLODE PER AKTIE

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

RESULTAT PER AKTIE

Periodens resultat efter skatt, hanforligt till
innehavare av aktier, dividerat med genom-
snittligt antal utestiende akdier.

UTDELNING PER AKTIE

Beslutad eller féreslagen utdelning dividerat
med antal utestende aktier vid periodens
utgang.

»> FASTIGHETSRELATERADE
OCH OVRIGA

DIREKTAVKASTNING
Driftdverskott dividerat med fastigheternas
marknadsvirde vid periodens utging,.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for el, uppvirmning, vatten,
fastighetsskotsel, renhéllning, forsikringar
samt l6pande underhall.

DRIFTOVERSKOTT

Hyresintikter minus drift- och underhélls-
kostnader, tomtrittsavgild, fastighetsskartt
och fastighetsadministration.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Periodens hyresintikter dividerat med
hyresvirdet vid periodens utgéng.

EKONOMISK VAKANSGRAD
Bedémd marknadshyra for outnyttjade
lokaler dividerat med det totala hyresvirdet.

EPRA VAKANSGRAD

Bedémd marknadshyra for vakanta ytor
dividerat med hyresvirdet pa arsbasis for
hela fastighetsportfoljen.

FASTIGHETSKATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga anvindning
baserat pé areans fordelning. Den typ av
lokalarea som svarar for den storsta andelen
av fastighetens totala area avgdr hur
fastigheten definieras.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
Beddmt marknadsvirde enligt senast gjorda
virdering,

FORVALTNINGSRESULTAT
Intikter minus fastighetskostnader, kostnader
for central administration och finansnetto.

HYRESINTAKTER

Periodens debiterade hyror minus
hyresforluster och hyresrabatter.

HYRESVARDE
Debiterad hyra for perioden med tillagg for
bedémd marknadshyra for vakanta areor.

NETTOUTHYRNING

Netto av drshyra, exklusive rabatter och
tlligg, for nytecknade, uppsagda och
omférhandlade kontrakt. Ingen hinsyn
tagen till kontrakestiden.

YTMASSIG UTHYRNINGSGRAD
Uthyrd area i relation till total
uthyrningsbar area.

OVERSKOTTSGRAD
Periodens driftoverskott dividerat med
periodens hyresintikter.
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FEMARS-
OVERSIKT

RESULTATRAKNING KASSAFLODESANALYSER
Mkr 2017 2016 2015 2014 2013 Mkr 2017 2016 2015 2014 2013
Hyresintakter 1700 1323 1295 1291 1292 :ﬁassadflode Lrén dhent 691 482 347 422 334
Ovriga intakter 19 17 20 21 15 opande verksamneten
! Kassaflode fran
Fastighetskostnader -639 -534 -539 -550 -569 investeringsverksamheten 2843 27 888 299 68
Driftoverskott 1080 806 776 762 738 . .
Kassaflode fran
- . > finansieringsverksamheten 2184 -509 462 -165 -401
Central administration -73 -63 -58 -58 -84
. Arets kassafléde 32 0 -79 -42 1
Resultat fran
finansiella poster 185 204 2210 283 2300 LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 32 0 0 79 121
Forvaltningsresultat 822 539 508 421 354
Orealiserade varde-
foérandringar rantederivat 27 91 64 -91 68 FINANSIEI‘I'A NYCKEI'TAI'
Vardeforandring 2017 2016 2015 2014 2013
fastigheter, realiserad LY -0 il 15 " Avkastning pa eget kapital, % 183 206 15,0 90 102
Vardeférandring . . o
fastigheter, orealiserad 402 337 262 47 35 Avkastning pa totalt kapital, % 8.6 8.5 8.2 5.5 58
. . St o
Resultat fére skatt 1261 057 845 302 308 Avkastning pa sysselsatt kapital, % 8,9 8,9 8,6 5,8 6,1
Soliditet, % 34,9 31,0 27,4 27,3 26,8
Aktuell skatt -43 111 -163! -10 -15 Belaningsgrad fastigheter, % 57,41 58,6 60,7 62,9 64,8
Uppskjuten skatt -189 -136 -140 -80 -62 Rantetackningsgrad, ggr 5,3 3,6 3.4 2,5 2,2
Avgar minoritetens andel 2 7 12 5 -2 Skuldsattningsgrad, gar 1,6 1,9 2,2 2,3 2,4
ARETS RESULTAT HAN-
FORLIGT TILL MODER-
BOLAGETS AKTIEAGARE 1027 825 530 297 323
1
" | aktuell skatt for 2015 ingér en reservering avseende skattearende med 137 mkr, under 2016 har DATA PER AKTIE

37 mkr av reserveringen aterforts.

2 . g . 2017 2016 2015 2014 2013
Varav 26 mkr avser omstruktureringskostnader hanférliga till forvéarvet av Norrvidden.

Resultat per aktie, kr 7,78 8,66 5,56 3,12 3,39
. Eget kapital per aktie, kr 51,2 45,3 38,8 35,3 33,9
BALANS KNING Kassaflode per aktie, kr 6,00 5,29 3,70 4,30 3,60
Mk 2017 2016 2015 2014 2013
! EPRA EPS per aktie, kr 5,54 5,14 4,53 4,12 3,37
Forvaltningsfastigheter 19457 13683 13381 12200 11823
. o s EPRA NAV per aktie, kr 59,7 56,0 49,4 45,4 42,5
Ovriga anlaggningstillgangar 46 M 20 18 20
- . Genomsnittligt antal utestaende
Kortfristiga fordringar 13 196 104 43 91 aktier vid Arets utgang, tusen 132041 95289 95289 95289 95289
Likvida medel 32 - - 79 121 o
Antal utestaende aktier vid
TILLGANGAR 19708 13920 13505 12340 12055 periodens utgang, tusen 134512 95289 95289 95289 95289
i 2
Eget kapital 6887 4313 3694 3365 3235 Utdelning 2,90 200 224 224 180
Uppskjuten skatteskuld 1197 1009 875 735 655 1 Antal historiska aktier har omréknats med hénsyn till fondemissionsinslaget (d.v.s. teckningsréttens
vérde) i genomfdrd nyemission och anvénds i alla nyckeltalsberékningar for kr/aktie. Omrékningsfak-
Avséttningar 9 9 9 9 9 torn &r 1,28.
Réntebarande skulder 11 104 8013 8112 7 664 7657 2 Styrelsens forslag.
Checkrakningskredit - 15 227 - -
Kortfristiga skulder 511 561 588 567 499 2
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL, VID ARETS SLUT
SKULDER OCH
EGET KAPITAL 19 708 13 920 13 505 12 340 12 055 2017 2016 2015 2014 2013
Antal fastigheter 339 314 351 354 364
Uthyrbar yta, kvm 1552524 1353525 1462538 1422519 1446900
Marknadsvéarde
fastigheter, mkr 19 457 13683 13 381 12200 11823
Hyresvarde, mkr 1875 1478 1466 1448 1457
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 91 90 88 89 89
Overskottsgrad, % 64 61 60 59 57
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ARSSTAMMA 2018

Arsstimman for Dibs Fastigheter AB (publ) dger rum
onsdagen den 24 april 2018 k. 13.00 p& huvudkontoret,
Fritzhemsgatan 1A, Froson, Ostersunds kommun. Vi
bjuder pa en littare lunch frin kl. 12.00 och registrering
sker mellan kl. 12.15 och 12.55.

Aktiedgare som 6nskar delta i drsstimman ska:

> vara inférd i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken torsdagen den 18 april 2018, och

> anmila sitt deltagande vid arsstimman senast
den 18 april 2018 kl. 12.00.

Fér mer information och anmélan om deltagande se
Dios hemsida www.dios.se

INFOR ARSSTAMMAN 2018
Styrelsen foreslir en utdelning om 2,90 kr per aktie, upp-
delad pé tva utbetalningstillfillen med 1,45 kr per aktie
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For ytterligare information kontakta girna:
Knut Rost, vd, 010-470 95 01, knut.rost@dios.se
Rolf Larsson, CFO, 010-470 95 03, rolf.larsson@dios.se

vid respektive tillfille. Avstimningsdagar for utdelning,
som innebdr ritt att erhilla utdelning, ir torsdagen den
26 april 2018 och fredagen den 26 oktober. Beslutar drs-
stimman enligt lagt forslag, sker utbetalning onsdagen
den 2 maj och torsdagen den 1 november.

Valberedningens forslag i korthet:

> Valberedningen foreslar omvilja styrelseledaméterna
Bob Persson, Anders Bengtsson, Anders Nelson och
Ragnhild Backman samt nyval av Eva Nygren.
Maud Olofsson har avbgjt omval.

> Valberedningen foreslar att omvilja Bob Persson som
styrelsens ordférande.

> Valberedningen foreslar Bob Persson som ordférande
for stimman.

> Valberedningen foreslar att till revisor omvilja
Deloitte AB. Deloitte har meddelat att Richard
Peters kommer vara huvudansvarig revisor.
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