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INNEHALL

ARSSTAMMA 2016

Arsstimman for Dids Fastigheter AB (publ) dger rum tisdagen
den 26 april 2016 kl. 13.00 i anslutning till huvudkontoret,
Fritzhemsgatan 1A, Froson, Ostersunds kommun. Vi bjuder pa lunch
frin kl. 11.30 och registrering sker mellan kl. 12.15 och 12.45.

Aktiedgare som onskar delta i drsstimman ska:

> Vara inférd i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
tisdagen den 20 april 2016.

> Anmila sitt deltagande vid rsstimman senast den 20 april 2016
kl. 12.00.

Anmilan om deltagande kan goras per post till Di6s Fastigheter AB,
Box 188, 831 22 Ostersund, per telefon 0770-33 22 00 eller via
anmilningsformuldret pA www.dios.se. Ange namn, person-/
organisationsnummer, adress och telefonnummer, akticinnehav
och eventuella bitriden. For att fa delta méste aktieigare som har
valt att forvaltarregistrera sina aktier, tillfilligt omregistrera dem

i eget namn hos Euroclear Sweden AB. Detta i si god tid att
omregistreringen ir utford tisdagen den 20 april 2016.

Ombud som deltar pa stimman bér skicka in behérighetshandlingar
i samband med anmilan. Dagtecknad fullmake, som pa dagen for
drsstimman inte far vara 4ldre 4n ett ar, ska visas upp. Om fullmakts-
givaren ir en juridisk person ska registreringsbevis eller annan hand-
ling som utvisar firmatecknarens behérighet visas upp.

Styrelsen foreslar en utdelning om 2,85 kr per aktie. Avstimningsdag
for utdelning, som innebir rétt att erhélla utdelning, ir fredagen den

28 april 2016. Beslutar arsstimman enligt lagt forslag, sker utbetalning
av Euroclear Sweden AB onsdagen den 3 maj 2016.

Valberedningens forslag:

> Valberedningens forslag r att omvilja Bob Persson som styrelsens
ordférande samt att omvilja styrelseledaméterna Anders Bengtsson,
Maud Olofsson, Ragnhild Backman och Svante Paulsson.

> Valberedningen foreslar Bob Persson som ordforande for stimman.

> Valberedningen foreslar omval av Deloitte med Lars Helgesson som
ny huvudansvarig revisor.
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Malin Runberg, uthyrare Dics, Ostersund.



ARETS
RESU I-TAT | KORTHET

> Intikterna okade till 1 315 mkr (1 312)

Hyresintiikterna uppgick fill 1295 mkr (1 291), vilket motsvarar en ekonomisk
uthyrningsgrad om 88,3 procent (89,2). Intiikterna bestdr fill 98 procent av
hyresintiikfer.

> Driftoverskottet uppgick fill 776 mkr (762)

Driftaverskottet dkade friimst fill folid av lgre taxebundna kostnader,
minskade reparationer och energieffektivisering.

> Forvalningsresultatet okade till 508 mkr (421)

Forvaltningsresultatet paverkades positivt av ldgre rintekosinader och
ett forbitirat driftoverskott och motsvarar 6,8 kr per aktie (5,6).

> Viirdefordndringarna pd fastigheter var 273 mkr (62)

De orealiserade véirdeforindringarna uppgick till 262 mkr (47) och de realiserade
till 11 mkr (15). Fastighetshestandets viirde uppgick till 13 381 mkr (12 200).

INLEDNING

> Viirdeforiindringar pa derivat var 64 mkr (-91)

Samtliga viirdeforandringar for derivaten iir orealiserade. Det ackumulerade
viirdet pd derivaten uppgick till -134 mkr (-198).

> Arets resultat efter skatt uppgick fill 542 mkr (302)

Resultatet motsvarar 71 kr per aktie (4,0) men belastas av en engdngspost
i form av aktuell skatt som uppgar fill -137 mkr.

 Forhiitirade finansiella nyckeltal

Soliditeten dkade till 274 procent (27,3), riintetiickningsgraden ckade fill 3,4
génger (2,5) medan beldningsgraden uppgick till 60,7 procent (62,9).

> Styrelsen foresldr en utdelning om 2,85 kr per akiie (2,85)

Den féreslagna utdelningen motsvarar 54 procent (50) av resultatet, exklusive
orealiserade viirdeforiindringar och uppskjuten skatt.

FEMARSOVERSIKT | KORTHET

2015 2014 2013 2012 20113
Intakter, mkr 1315 1312 1307 1331 601
Driftéverskott, mkr 776 762 738 766 327
Forvaltningsresultat, mkr 508 421 354 340 132
Arets resultat, mkr 542 302 321 432 177
Overskottsgrad, % 59,9 59,0 571 58,9 55,8
Avkastning pa eget kapital, % 15,0 9,0 10,2 14,7 8,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,3 89,2 88,7 88,8 89,6
Soliditet, % 27,4 27,3 26,8 25,3 22,9
Belaningsgrad fastigheter, % 60,7 62,9 64,8 66,4 69,2
Genomshnittlig ranta vid arets slut, %’ 2,5 2,8 3,6 3,8 4,2
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 2,5 2,2 2,0 1,9
Forvaltningsresultat per aktie, kr 6,8 5,6 4,7 4,6 3,3
Resultat per aktie, kr 71 4,0 4,3 57 4,6
Utdelning per aktie, kr 2,852 2,85 2,30 2,30 11
Eget kapital per aktie, kr 49,4 45,0 43,3 41,3 36,5
Borskurs per aktie, kr 61,3 57,8 45,6 35,0 28,5

7 Inkluderar kostnader for I6ftesprovision och derivat.
2Styrelsens férslag.

3 Diés genomférde per 2011-12-30 ett rérelseférvérv av Norrvidden Fastigheter AB. Resultatrékningen for 2011 har inte paverkats av forvérvet medan balansrédkningens omslutning

innefattar férvérvet och paverkar dédrmed vissa nyckeltal.
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VIKTIGA
HMDE I-SER PER KVARIAL

TIO FRAMGANGSRIKA AR

Forbiittrat forvaltningsresultat och liigre finansieringskostnader.

Tvé nya affdrsomradeschefer anstiills, Henrik Lundmark i Jimtland
och Jessica Nyman i Dalarna.

Vi blir deldgare i finansholaget Nya SFF.
En bostadsfastighet i Gaivle avyttras fill en bostadsriittsforening.

Medarbetarnas roller foriindras och fortydligas.

23 procent bittre forvaltningsresultat jimfort med samma period
foregdende dr.

Arsstiimman fastslar en utdelning om 2,85 kr per aktie, vilket dr en
okning med 24 procent.

Vi far utmirkelsen "Nordens Bista Infrandt”.

Obligationsemission om 500 mkr via Nya SFF.

Tillviixtverket tecknar avtal om att hyra vért huvudkontor i Ostersund.

Ombyggnation av vakanta fastigheten Kommunalmannen pa Frason
for nytt huvudkontor pabérjas.

Ligre beldningsgrad och hdgre dverskottsgrad.
Tre fastigheter, bestdende av i huvudsak turistldgenheter, avytiras i Are.

Fortsatt koncentration av fastighetsportfolien da en fastighet i Lycksele
avyttras.

Till falid av Kammarrittens dom kostnadsfers en skattepost av
engdngskaraktir.
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Positiv resultateffekt av virdefordndringar i fastigheter.

Tre fastigheter i centrala Skellefted forviirvas i syfte att komplettera
befintligt bestind.

Bytesaffiir i Umed och Ostersund offentliggars. Affdren innebr att
centralt beliigna kommersiella fastigheter och hostiider férviirvas och
bostadsfastigheter i externa liigen avytiras.

En industrifastighet i Ange och en kommersiell fastighet i Timrd avyttras.

Sofie Stark anstiills som afférsomradeschef i Viisternorrland.

)2005 Dids Fastigheter AB grundas.
Initiativtagare &r entreprendren och fastig-
hetsnestorn Erik Paulsson. Tillsammans

med bland andra Humlegarden, Kliévern,

Catella

Fonder och LRF férvérvar bolaget

36 fastigheter i Dalarna och Gavleborg fran

AP Fastigheter. Affarsstrategin ar att for-
varva, forvalta och utveckla fastigheter
med hdg direktavkastning i norra Sverige.
Christer Sundin tilltrader som vd.
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)2006 Introduktion pa Stockholmsbdrsens
lista Small Cap. AB Persson Invest investerar i
bolaget och blir storsta agare.

)2007 Férvarv av 76 fastigheter
i bland annat Gavle och Sundsvall.
Vi tilltrader som storagare i bolaget
Are Centrum AB och blir darigenom
&gare av atta fastigheter i Are.

)2008-2009 Finanskris i

Sverige och fokus pa organisk tillvaxt.

)2010 Forvéarv av 32 fastigheter

i Falun, Borlange och Séderhamn.
Bengtssons Tidnings AB blir storagare
i Dids. Stark aktieutveckling och en
balansrakning som 6kar med 33 procent.



Hyresgasten Kldttermusen i Are. Gonz Ferrero, vd Klittermusen, och Ulrika Ritzén Kristensson,

KVARTALSRESULTAT | KORTHET

2015-12-31  2015-09-30  2015-06-30  2015-03-31 2014-12-31  2014-09-30  2014-06-30  2014-03-31

Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1

Intékter, mkr 334 324 330 328 329 324 331 328
Driftdverskott, mkr 195 201 207 174 184 201 198 178
Forvaltningsresultat, mkr 125 129 153 101 97 17 114 93
Periodens resultat, mkr 249 -10 228 75 126 92 Yl 44
Overskottsgrad, % 59,3 62,8 63,9 53,6 57,2 62,8 60,6 55,4
Avkastning pa eget kapital, % 6,6 -0,4 6,7 2,2 3,9 2,6 1,3 1,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,0 88,1 88,3 88,6 89,0 88,8 89,6 89,3
Soliditet, % 27,4 271 27,3 27,4 27,3 26,6 26,6 27,0
Belaningsgrad fastigheter, % 60,7 60,5 61,2 62,3 62,9 63,2 63,9 64,4
Genomesnittlig ranta vid periodens slut, %' 2,5 2,5 2,5 2,5 2,8 3,4 3,6 3,6
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,5 41 2,7 2,4 2,7 2,6 2,3
Férvaltningsresultat per aktie, kr 1,7 1,7 2,0 1,4 1,3 1,6 1,5 1,3
Resultat per aktie, kr 3,2 -0,2 3,1 1,0 1,7 11 0,5 0,6
Eget kapital per aktie, kr 49,4 46,1 46,3 46,0 45,0 43,4 421 43,9
Borskurs per aktie, kr 61,3 55,5 53,3 68,5 57,8 53,3 58,5 53,8
7 Inkluderar kostnader for I6ftesprovision och derivat.

220122013 vi introduceras pa Stockholmsbérsens lista Mid Cap. 22015 Forvary av fem fastig-

Fokus pa konsolidering och koncentrering av fastighetsportfoljen till tillvéxtorter heter i Skelleftea samt fortsatt

i norra Sverige. 22 fastigheter avyttras. Fortsatt stark aktieutveckling. koncentration av fastighets-

bestandet. Antalet aktiedgare

Okar med 53 procent jamfort
med féregéende ar och uppgar

2011 vibiir norra Sveriges stérsta privata fastighets- 22014 vd Christer Sundin gar nu till 10 329 stycken.
bolag. Detta genom ett férvarv av det konkurrerande i pension och nuvarande vd, Knut

fastighetsbolaget Norrvidden AB. Forvarvet omfattar Rost, tilltrader. Fokus pa organisk

243 fastigheter. Vart marknadsvarde mer an férdubblas, tillvaxt och fortsatt koncentration

fran drygt 5 mdkr till ndrmare 12 mdkr. av fastighetsbestandet.
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Fér tio &r sedan starfade Dics
resan for ait bli den mest aktiva
och efferfidgade fastighetscigaren
pé& var marknad. Med det
starkaste férvaliningsresuliatet
ndgonsin kan jag stolt konstatera
att framgdéngsresan fortsctfer.

KONCENTRERAD MARKNAD

Transaktionsvolymen pa norra Sveriges fastig-
hetsmarknad fortsatte att ka dven i dr. Den
positiva trenden dr bide en utmaning och en
méjlighet. Ju hetare marknad, desto fler
aktorer och dirmed storre krav pd oss att
overtriffa vira kunders, medarbetares och
dgares behov och krav.

For act bli rikeigt bra krivs det fokus. Vi
har dirfor fortsatt pd var inslagna strategi
som gar ut pa att koncentrera vért fastighets-
bestand till norra Sveriges tillviixtorter. Vara
hyresgisters framging 4r var framging och
genom virdeskapande fastighetsfrvaltning
skapar vi forutsittningar for 6kad lonsamhet.

VARDESKAPANDE FORVALTNING

Ritt kompetens och lokal nirvaro pé vira
prioriterade orter 4r virt signum. Det ska vara
enkelt att vara hyresgist, att samarbeta och
att gora affirer med oss. For att méta vara
hyresgisters krav har vi de senaste aren tagit
krafttag for ate forbitera var tillginglighet
och dialog. Néjda hyresgister ir vér frimsta
drivkraft och vi jobbar stindigt med att
skapa de bista forutsittningarna for deras
verksamheter. Att vart fokus pd effektiv och
virdeskapande forvaltning ger resultat visar
sig bland annat i en forbéttrad dverskottsgrad.
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INLEDNING

KNUT ROSI, VD

VI FORTSATTER
SKAPA MOJLIGHETER

Arets starka nettouthyrning om 48 miljoner
kronor ir ytterligare ett kvitto pa att vira
anstringningar ger resultat och kommer att
leda till en forbittrad uthyrningsgrad och
hogre l6nsambhet.

FASTIGHETSUTVECKLING

Fastighetsutveckling har blivit en mer central
del i vir verksamhet. Det syns i bide antal
projekt och investerat belopp. Projektinveste-
ringarna 6kade i &r med 18 procent. Tvd fram-
gangsrika exempel ir utvecklingen av Humlan
6 i Lulea och Norrbacka 12 i Sundsvall (se
sid. 34) som bada har lett till visentligt hogre
intdkter och dirmed hégre avkastning. Kom-
mande ar kommer vi att 6ka investeringarna
yttetligare och i hégre grad utnyttja byggritter.
Alle for att skapa nya méjligheter for befintliga
och nya hyresgister. Vi kommer 4ven att fort-
sitta vart arbete for att optimera fastigheternas
energiforsorjning och minska vir verksamhets
klimatavtryck. Overgingen till enbart forny-
bara energikillor under dret ledde till att vi
minskade koldioxidutslippen med 85 procent.

ATTRAKTIV DIREKTAVKASTNING
Forvaltningsresultatet om 508 miljoner kronor
ir det starkaste i Dids historia. Forklaringen
ir framfor allt ett forbéctrat finansnetto, ligre
forvaltningskostnader och minskad energi-
forbrukning. Vi arbetar Iopande med att
stirka aktiemarknadens intresse for var
marknad och vir diversifierade fastighets-
portfolj, vart stabila kassaflode och var hogt
direktavkastande aktie. Styrelsen foreslr en
utdelning om 2,85 kronor per aktie vilket mot-
svarar 54 procent av utdelningsbart resultat.
P4 grund av en skattemissig engangspost

om 137 miljoner kronor ligger forslaget pa
samma niva som forra aret, trots arets starka

resultat om 7,09 kronor per aktie. Ambitionen
framat 4r act utdelningen till vara dgare inte
ska vara ldgre dn foregiende ar.

VI HOJER RIBBAN

Framtidsutsikterna f6r Di6s ser ljusa ut. Fastig-
hetsmarknaden i norra Sverige har haft ett
starke &r med rekordvolymer nir det giller
transaktioner och stigande fastighetsvirden.
Hogre priser kan dock innebira ett minskat
antal transaktioner under kommande ar.

Vi kan da vixa organiskt genom att nyttja
vara byggritter och utveckla befintligt
fastighetsbestand.

Som ett led i att tydliggora vart erbjudande
och stirka bilden av oss som enkla, aktiva
och nira, kommer vi att genomfora stora
satsningar inom ramen for var utbildnings-
plattform Di6s Academy under 2016. Alla
medarbetare kommer att ta en aktiv roll i
formandet av det bolag som senast 2020 ska
leverera en uthyrningsgrad om 94 procent
och en éverskottsgrad om 65 procent.

Jag dr 6vertygad om att vi kan stirka var
position ytterligare, bland annat genom att
aktivt bidra till stadsutvecklingen. Vi tror
pd vara prioriterade orter och pa inslagen
strategi. Jag ser fram emot att fa fortsdtta
framgdngsresan tillsammans med vira
kunder, medarbetare och igare.

Ett stort tack till vira engagerade med-
arbetare for ett framgangsrike 2015. Tack
ocksa alla hyresgister och aktiedgare for
det fértroende ni ger oss.

Knut Rost, vd
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STRATEGISK
INRIKTNING

Vi ir ett av norra Sveriges marknadsledande
privata fastighetsbolag och ir noterade pa
Nasdaq OMX Stockholm, Mid Cap. Inrike-
ningen dr centrumnira kommersiella lokaler
och bostider med stor variation avseende lokal-
typ och area. Verksamhetsstrategin ir tillvixt
genom ett diversifierat och koncentrerat
fastighetsbestand pa orter i norra Sverige som
uppfyller kriterierna: befolkningstillvixt,
stabil infrastrukeur, aktivt niringsliv, tydlig
stadskirna, aktiv och vilmaende kommun
samt ett etablerat universitet eller en etablerad
hégskola. Genom ett aktivt deltagande

i lokala nitverk for tillvixtorienterade frigor
anpassar vi var verksambhet i syfte att bidra
till hallbar stadsutveckling.

) AFFARSIDE

Diss Fastigheter ska med lokal nérvaro éga och uiveckla béade
kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter p& prioriterade

fillvéixtorter. Vi ska skapa ldngsiktiga véirden med hyresgdsten i
centrum genom att agera ansvarstullt och héllbart.

) KUNDVARDE

Vart kundldfte utgér frén att allt Gr méjligh. Nérhet, genom lokal
ndrvaro och specialistkompetens p& alla verksamhetsorter, skapar
f6rutsétiningar fér en aktiv dialog med véra intressenter. Kundmétet
ska préglas av enkelhet, liksom en Sppen och drlig dialog, med
fokus p& aft skapa méjligheter f6r béda parter.

) AFFARSMODELL

Med virdeskapande férvalining, aktiv fastighetsutveckling och
fransaktioner skapar vi ekonomisk fillvéixt. Férutscittningen for en
héllbar verksamhet ér néjda och engagerade medarbetare som
kan méta hyresgcistens behov och krav. En néjd hyresgast sprider

vért goda rykte vilket i sin tur Skar vér Insamhet och akliens véirde.

VISION

Vi ér den mest akfiva och
efferfidgade fastighetsagaren
pG var marknad.

Jennie Nyblom, forvaltare Dids, Gavle.




> VERKSAMHETSMAL

INLEDNING

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
88,3 procent.

OVERSKOTTSGRAD
Overskottsgraden uppgick till 59,9 procent.

ENERGIANVANDNING

Energianvandningen minskade med 3,6 procent.

NOJD-MEDARBETAR-INDEX
Arets NMI var 70.

NOJD-KUND-INDEX
Arets NKI var 58.

UTFALL 2013-2015
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> FINANSIELLA OCH RISKBEGRANSANDE MAL

FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

MAL 2015

MAL 2016

>90 PROCENT

Flera hyreskontrakt som tecknades under 2015
realiseras under forsta halvaret 2016. Tydligare
och enklare kontaktvagar for att skapa néra och
langsiktiga hyresgastrelationer. Fortsatt utveck-
ling av transaktionsverksamheten.

>60 procent

Fortsatt hog aktivitet i uthyrningsarbetet och

i om-, till- och nybyggnation liksom i energi-
besparande atgarder. Effektivare forvaltning
genom lokal narvaro och ett mer koncentrerat
fastighetsbestand.

-3 procent

Fortsatt 6kning av antalet initierade och avslutade
energiprojekt. Uppkopplade styrsystem for att
forbattra driftoptimeringsarbetet.

75

Storre forstaelse for var och ens roll i verksam-
hetens utveckling, genom individuella mal
kopplade till verksamhetens mal samt tydligare
ansvar och befogenheter. Féretagsanpassade
utbildningsinsatser via var utbildningsplattform
Dids Academy.

63

Genomford organisationsférandring, med
tydligare roller och kontaktvagar, lagger
grunden fér ndrmare, enklare och mer aktiva
hyresgastrelationer.

UTFALL 2015 MAL 2016

Avkastning pa eget kapital, % 6,20' 15 -1

Utdelning av arets resultat?, % > 50 54 ~50

Belaningsgrad, % <65 60,7 <65

L Kortsiktigt > 25 Kortsiktigt > 25
Soliditet, % 27,4

Langsiktigt > 30 Langsiktigt > 30

Réntetéckningsgrad, ggr >1.8 34 >1.8

1 Riskfri ranta + 6 %, motsvarande en femarig statsobligation.

2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeforandringar och uppskjuten skatt.
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AKTIEN

OCH AGARNA

2016 firar vi fiodrsjubileum som
noterat bolag pd Stockholms-
bérsen déir vi de senaste fem dren
har haft en akfie som dr en av
branschens hogst direkiavkasiande.

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Aktien noterades 2006 pé Stockholmsbérsens
Small Cap-lista och finns sedan januari 2012
pa Mid Cap-listan. Borsvirdet uppgick den
31 december till 4 577 mkr (4 316), vilket
gor oss till det 14:e storsta fastighetsbolaget
pa Stockholmsbérsen. Aktiekapitalet, om
149 457 668 kronor, ir oforindrat sedan 4rs-
skiftet 2011. Likas4 antal aktier, som uppgér
till 74 729 134. Varje aktie har ett kvotvirde
om 2 kronor och berittigar till en rost i bolaget.

AKTIEAGARE

Antalet aktiedgare, sdvil svenskregistrerade
som utlandsregistrerade, fortsatte under dret
att dka och uppgick vid utgangen av 2015 till
10 329 stycken (6 759). Andelen utlands-
registrerade dgare uppgick till 17,9 procent
(13,0). Bland de utlandsregistrerade gir det
inte att urskilja vilka som ir direktigda
respektive forvaltarregistrerade, forutom i
de fall ddr aktiedgaren har varit skyldig att
flagga. Ingen ny flaggning av innehav, stdrre
dn fem procent, gjordes under dret varken frin
svenska eller utlandsregistrerade dgare. Den
enskilt storsta aktiedgaren vid arets slut var

DIOS KURSUTVECKLING 2015

Aktiekurs i kronor
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AB Persson Invest med 15,4 procent (15,4)
av aktierna. De tio stdrsta dgarna svarade for
60,9 procent (63,6) av innehav och réster.

KURSUTVECKLING

Aktien steg med 6,1 procent (26,4) frin 57,8
till 61,3 kronor per aktie. Hogsta och ligsta
noteringen var 75,3 respektive 52,8 kronor per
aktie. Under samma period sjonk Nasdaq
OMX Stockholm 30 med -1,2 procent
(10,6). Stockholmsbérsens fastighetsindex,

uttryckt som Nasdag OMX Real Estate P,
steg med 23,6 procent (35,3). Under 2015 har
totalt 32 miljoner aktier (38) omsatts till
ett virde av 1 996 mkr (2 009). Oversatt
till omsatta aktier per handelsdag motsvarar
det 127 676 aktier (152 828).

FORESLAGEN UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY
Styrelsen foreslr en utdelning for riken-
skapsaret om 2,85 kronor per aktie (2,85).
Det motsvarar en direktavkastning om 4,7

Are Prasthord 1:76, Are.

m A




procent, riknat mot aktiekursen per den 31
december. Enligt utdelningspolicyn ska cirka
50 procent av drets resultat efter skatt, exklu-
sive orealiserade virdeférindringar och upp-
skjuten skatt, verforas via aktieutdelning till
aktiedgarna. En utdelning om 2,85 kronor per
aktie gor att totalt 213 mkr (213) delas ut till
aktiedgarna. Beslutet om utdelning fattas av
drsstimman den 26 april 2016 och avstim-
ningsdagen kommer att vara den 28 april.
Utdelningen sker den 3 maj 2016.

DIREKTAVKASTNING OCH TOTALAVKASTNING
Direktavkastningen ir utdelningen dividerat
med aktiekursen. Totalavkastningen f6r verk-
samhetsdret uppgick till 12,1 procent (31,8),
berdknat som kursutveckling plus direke-
avkastning enligt ovan.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Avkastningsmalet pa eget kapital ér riskfri
rinta, motsvarande en femdrig statsobligation,
plus 6 procentenheter. Avkastningen pa eget
kapital uppgick till 15,0 procent (9,0) och 6ver-
steg ddrmed avkastningsmalet om 6,2 procent
(6,9). Det egna kapitalet uppgick till 3 694 mkr
(3 365) per den 31 december 2015 vilket ger
49,4 kronor (45,0) per aktie. Det genomsnittliga
egna kapitalet uppgick till 3 530 mkr (3 300).

LANGSIKTIGT OCH AKTUELLT SUBSTANSVARDE

I syfte ate ge ett langsiktigt rittvist virde av
bolagets nettotillgingar, redovisar vi ett lang-
siktigt substansvirde uttrycke enligt EPRA!
NAV2. Nyckeltalet vinder sig frimst mot lang-
siktiga dgare och justerar ddrfor for virdefor-
dndringar i resultatrikningen som kan anses
vara av temporir karaketir, 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 4 704 mkr (4 324) vilket ger
63,0 kronor per aktie (57,9). Det medfor att
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Utdelning i % av resultat efter skatt,
exkluderat vardeférandringar och
uppskjuten skatt.
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aktiekursen per den 31 december utgjorde
97 procent (100) av lingsiktigt substansvirde.
Aktuellt substansvirde uppgick per den

31 december till 49,4 kr per aktie (45,0)

och substanspremien uppgick dirmed till
24 procent (28).

INTIANING

Resultatet per aktie uppgick till 7,1 kronor (4,0)
medan den lingsiktiga intjiningsformégan per
akdie, uttrycke enligt EPRA EPS, uppgick
till 5,7 kr (5,3). Den baseras pa forvaltnings-
resultatet justerat for 22 procents bolagsskatt,
minus minoritetens del av resultatet.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2015 beslutade att bolaget far
kopa tillbaka egna aktier, motsvarande maxi-
malt 10 procent av samtliga utestiende aktier
i bolaget. Aterkop av egna aktier dr en metod
for att anpassa och effektivisera kapitalstruk-
turen. Under verksamhetsaret skedde inga
aterkop. Styrelsen kommer att foresla drs-
stimman en forlingning av méjligheten
till aterkdp enligt tidigare villkor, till nast-
kommande arsstimma.

TRANSPARENS OCH TILLGANGLIGHET

Vi virnar om att vara transparenta och till-
gingliga for vira intressenter utan att dventyra
externa och interna regelverk. For bade be-
fintliga och potentiella aktiedgare liksom for
aktieanalytiker, 4r de kvartalsvisa ekonomiska
rapporterna av stort intresse. Utdver dessa
sker presentationer lopande pé engelska och
svenska for att tillgodose en allt bredare bas
av intressenter. Antalet aktieanalytiker som
foljer oss uppgick till 4 (5). Mer finansiell

information finns samlad pd www.dios.se.

"EPRA= European Public Real Estate Association
2EPRANAV = Langsiktigt substansvérde per aktie

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %
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DIVERSIFIERAT
FASTIGHETSBESTAND

> Ett omfattande och diversifierat
fastighetsbesténd ger en risksprid-
ning mellan olika marknader,
hyresgdster och branscher som
kan verka resultatutiémnande Sver
tid. V&rt breda utbud ger oss dven
goda méjlighefer att erbjuda véra
hyresgdster nya lokaler ndr deras
behov eller verksamhet féréindras.

ATTRAKTIV
DIREKTAVKASTNING

> Utdelningspolicyn sciger att
cirka 50 procent av drets resultat
efter skatt, exklusive orealiserade
véirdeféréndringar och uppskjuten
skatf, ska delas ut fill aktiecigama.
Sedan 2011 har direkiavkastningen
i sniff uppgdtt till 5 procent och ar
bland de hégsta i branschen.

VARDETILLVAXT GENOM
OKAT KASSAFLODE

> Sedan 2011 har kassaflédet per
aktie Skat med 50 procent. En effek-
tiv férvalining, energibesparande

digdirder, forfsalf fastighetsutveckling
och en hyresgdstinrikiad organisation

légger grunden for framtida fillvéixt.

AKTUELL SUBSTANSRABATT/
PREMIUM OCH KURSUTVECKLING, %
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STORSTA AKTIEAGARE

Agare Antal aktier Innehav och roster, % Forandring 12 man, %
AB Persson Invest 11 499 691 15,4 0,0
Backahill Inter AB 7 830 754 10,5 0,0
Bengtssons Tidnings Aktiebolag 7 518 222 10,1 0,0
Lansférsakringar Fondférvaltning AB 5 354 209 7,2 2,4
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 4498 239 6,0 0,0
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 2411008 3,2 0,1
SEB Investment Management 2058 739 2,8 0,6
Fjarde AP-fonden 1575 887 21 0,0
Handelsbankens Fonder 1474 837 2,0 1,5
Ssb Client Omnibus Ac OmO07 (15 pct) 1300 082 1,7 0,4
Summa storsta dgare 45 521 668 60,9 0,3
Ovriga &gare 29 207 466 39,1 -0,3
TOTALT 74729 134 100,0 0,0
DATA PER AKTIE
2015 2014 2013 2012 2011
Bérskurs 31 dec, kr 61,3 57,8 45,6 35,00 28,50
Borsvarde utestaende aktier, mkr 4 577 4316 3408 2616 2130
Eget kapital per aktie, kr 49,4 45,0 43,3 41,3 36,5
Forvaltningsresultat per aktie, kr 6,8 5,6 4,7 4,6 3,3
Resultat per aktie, kr 71 4,0 4,3 5,7 4,6
Utdelning per aktie, kr' 2,85 2,85 2,30 2,30 1,10
Utdelning i procent av resultat per aktie?, % 54 50 49 50 53
Direktavkastning aktie, % 4,7 4,9 5,0 6,6 3,9
Totalavkastning aktie, % 12,1 31,8 36,9 26,7 -19,5
EPRAEPS, kr 57 53 4,3 41 1,5
EPRA NAV per aktie, kr 63,0 57,9 54,2 52,7 47,4
Antal registrerade aktier, miljoner 74,7 74,7 74,7 74,7 74,7
Antal utestaende aktier, miljoner 74,7 74,7 74,7 74,7 74,7
Antal aterkodpta aktier, miljoner - - - - -
Genomshnittligt antal aktier, miljoner 74,7 74,7 74,7 74,7 39,8
1 Styrelsens férslag.
2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade véardeférandringar och uppskjuten skatt.
SUBSTANSVARDE ENLIGT EPRA NAV RESULTAT PER AKTIE ENLIGT EPRA EPS
PER 2015-12-31 Mkr Per aktie PER 2015-12-31 Mkr Per aktie
Eget kapital 3694 Férvaltningsresultat 508
Eget kapital tillhérande minoriteten -36 Skatt hanforligt till férvaltningsresultat -64
Aterldggning Minoritetens del av resultatet -12
Verkligt varde av finansiella instrument 134 EPRA EPS 432 5,7
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 912
EPRA NAV 4704 63,0
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RESTAURA

Marcus Read, fastighetsskatare Dids, Are.




MILJO

OCH ENERGI

Driften av vdra fastigheter stér for
en betydande milisbelastning och
kostnad. Att fokusera miliarbetet
pd energibesparande digdrder
och att involvera hyresgdsterna i
arbetet dr darfor strategiskt vikfigt
| bérjan av dret gick vi éver ill
enbart fémybara energikéllor

och minskade dérmed koldioxid-
utsldppen med cirka 85 procent.

ENERGIEFFEKTIVA FASTIGHETER

Att minska energianvindningen i vira fastig-
heter och att kipa el fran fornyelsebara killor,
dr det mest effektiva vi kan gora for att lang-

siktigt paverka den miljobelastning som vér

16

verksamhet orsakar. Energieffektiva lokaler
ir ocksa ndgot som hyresgisterna i allt hogre
grad efterfrigar. S& snart vi initierar ett energj-
besparingsprojekt i en fastighet, bjuder vi in
hyresgisterna i planering, genomf6rande och
utvirdering. Vi mirker stor skillnad i bespa-
ring i de projekt dir hyresgisterna har varit
involverade redan fran borjan.

ENERGIPROJEKT
Under dret godkindes 30 energiprojekt. 14
projekt, som initierades och avslutades under
2014, foljdes upp. Av samtliga avslutade
projekt resulterade besparingen av el och
virme i en kostnadsminskning om 1,4 mkr.
Exempel pa ett projekt som initierades
under 4ret ir installation av en bergvirme-
pump med en virmefleke pd 240 kW i fastig-
heten Metropol i Sundsvall. Installationen
innebir att vi kan utnyttja berghélen till

frikyla och att befintliga kylmaskiner kan tas
ur drift och endast fungera som reservkapa-
citet. Totalt riknar vi med att spara cirka
890 MWh/ar. Det motsvarar arsforbruk-
ningen fér 40 normalstora villor.

GEMENSAMT ANSVAR
Genom att erbjuda véra hyresgister méjlighet
att teckna ett Gront Hyresavtal tydliggor vi
hyresgistens och virt gemensamma ansvar
for att minska fastighetsdriftens miljopaverkan.
Avtalet ir en branschgemensam standard
som definierar parternas dtaganden.
Vattenforbrukning ar ett annat prioriterat
energieffektiviseringsomrade. Syftet dr att bade
minska vattenmingden och energiatgingen.
Nir det giller att minska vattenforbrukningen
i vira bostider installerar vi, nir sa ir méjligt,
miitare for att individuellt mita och debitera
den faktiska varmvattenforbrukningen.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015



Hyresgisten kan pd sa sitt bidra till minskad
varmvattenanvindning och ligre hyreskost-
nader. Den totala vattenférbrukningen under
dret har minskat med 19 000 m3 vilket mot-
svarar 3 procent. For att f& storre fokus pd
minskad vattenférbrukning kommer vi att
uppritta en handlingsplan for varje fastighet
som systematiske foljs upp.

FORSOK MED NYA ENERGIKALLOR
Virt drliga mél, ndr det giller koldioxidut-
slipp fran fastighetsdriften, ir att minska
utsldppen med 2 procent avseende virme och
el. I bérjan av dret gick vi 6ver till enbart for-
nybara energikillor och minskade dirmed
koldioxidutslippen med cirka 85 procent.
De senaste arens prisminskning pé sol-
celler gor att intresset for solcellsystem pa
véra fastigheter okar. Under 2016 kommer
vi att genomfora ett pilotprojekt. Syftet dr
att utvdrdera hur mycket el en anliggning
kommer att producera och hur stor del av
produktionen som vi kan anvinda i den egna
fastigheten. For att fa ett si representativt
resultat som méjligt kommer vi att vilja en
fastighet med liknande férutsittningar, uti-
fran geometri, lige, verksamhet och energi-
systemlosning, som flera andra fastigheter.

CERTIFIERING

Genom att klassificera vara byggnader enligt
miljocertifieringssystemet GreenBuilding,
underlittar vi uppfoljningen av vara drgirder

ENERGIANVANDNING OCH KOLDIOXIDUTSLAPP

och resultat nir det giller att effektivisera
energianvindningen. For att sitta fokus pd
arbetet inledde vi ett utbildningsprogram for

att oka medarbetarnas kunskap om processen.

Vi satte ocks3 ett mal om att certifiera tio fast-
igheter under 2015. P4 grund av att vi miss-
bedémde Sweden Green Building Councils
langa handliggningstider lyckades vi inte fa
igenom nagon certifiering. Vi star dock vil
rustade att &ka takten i vart fortsatta arbetet.

RESURSEFFEKTIVA BYGG- OCH UTVECKLINGSPROJEKT
Genom att klassificera vra nybyggnads-
projekt enligt miljcertifieringssystemet
Miljobyggnad bidrar vi till en s snil energi-
anvindning och vattenférbrukning som méj-
lige. Vi forbaterar dessutom inomhusmiljén
och minskar avfallshanteringens paverkan pa
klimatet. Nya Centralpalatset i Ostersund,
som invigdes under aret, 4r ett exempel pd
en nybyggnation dir energi, inneklimat

och material har styrt arkitekturen och
uppforandet.

MALUPPFYLLELSE

Den totala energiminskningen p el och virme
var 3,6 procent, varav elbesparingen stod for
6 procent och virmebesparingen for 2 procent.
Vi uppnidde dirmed inte malet om en minsk-
ning med 5 procent f6r 2015. Malet for 2016
ir en totalminskning pa el och virme med 3
procent och uppkopplade styrsystem for att
forbattra driftoptimeringsarbetet.

Hela bolaget Enhet 2015 2014
Varme! kWh/kvm 78 79
EI2 kWh/kvm 48 51
Fjarrkyla3 kWh/kvm 0,7 0,7
Koldioxid* g CO2/kWh 25 139
Vatten m3/kvm 0,4 0,4

1 Vérme &r normalarskorrigerad.

2 El fran egenanvéndning och hyresgéster dér el ingar i hyresavtalet.

3 Fjérrkyla omfattar inte egenproducerad kyla.
4 Koldioxid fran el och varme.

Alla vdrden kommer fran leverantérer. Arean avser uthyrningsbar area, garage exkluderat, uppréknat med 1,15 for att fa

uppvarmd area. Skellefteaférvérvet dr exkluderat.
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SOCIALT
ANSVARSTAGANDE

Att identifiera aktiviteter som bidrar
till en héllbar framtid och utveckla
metoder for att fSlja upp vdra
ansfrangningars effektivitet &r en
stark drivkraft i hela verksamheten.

HALLBAR STADSUTVECKLING

Avgorande for en stads attraktionskraft dr
aktorernas formaga att enas kring en gemen-
sam vision om ett varierat stadsrum som dr
levande och tillgingligt for alla dygnet runt.
Tillsammans med etablerade aktdrer pé orten
deltar vi aktivt i planerna for att 6ka stadens
attraktionskraft. Hur vi planerar, férvaltar
och utvecklar virt bestdnd péverkar folk-
strommarnas rorelse liksom andra verksam-
heters utvecklingsmojligheter. Vra fastigheter
utgor pé sd site viktiga pusselbitar i den totala
stadsbilden pé de orter dir vi verkar. Dirfor
utformar vi vira lingsiktiga investeringsplaner
utifrin den dvergripande stadsplanen.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Engagerade, ansvarstagande och lojala medar-
betare 4r en forutsdttning for att vi ska uppna
visionen om att vara den mest aktiva och
efterfrigade fastighetsigaren pa var marknad.
Att attrahera och behalla ritt kompetens ir
dirfor ett prioriterat hillbarhetsomréde. Vi
har, per den 31 december 2015, 150 (149)
medarbetare anstillda, varav 60 (54) kvinnor.
Medelildern ir 44 ar (43,5). Merparten av de
anstillda, 105 personer (104), arbetar inom
affdrsomrddena, varav 48 personer (53) med

KONSFORDELNING

@ Kvinnor, 40%
Man, 60%
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den fysiska fastighetsforvaltningen i roller
som drifttekniker och fastighetsskotare.

FOKUSERAD ORGANISATION

Under inledningen av dret genomférdes en
organisationsforindring som innebar att
nya roller inrittades. Det primira syftet var
att fokusera véra anstringningar for att 6ka
kundnéjdheten och uthyrningsarbetet. I sam-
band med férindringen fick 25 medarbetare
nya roller. Utover organisationsforindringen
har 7 (8) medarbetare gjort en intern forflyte
ning. Att uppmuntra till det ir en prioriterad
argird for att utveckla och behilla befintliga
medarbetare. Alla lediga tjanster internannon-
seras innan de externannonseras. 2015 hade vi
en personalomsittning pd 9 (6) procent. 3 (8)
personer gick i pension och 16 (11) personer
lamnade bolaget.

KOMPETENSFORSORINING

Fungerande ledarskap och medarbetarskap
ir en forutsittning for att vi ska kunna hilla
hég kvalitet och samtidigt kunna stilla om
organisationen for nya behov. Ett sitt att
systematiskt arbeta for hallbar kompetensfor-
sorjning r var interna utbildningsplattform,
Diés Academy, som vi startade under dret.
Syftet 4r att 6ka kompetensen i bolaget,
genom att snabbt kunna anordna féretagsan-
passade utbildningar utifrin specifika behov.
Under dret genomforde vi dels ett ledarskaps-
utvecklingsprogram for samtliga chefer och
nyckelpersoner, dels en siljutbildning. Dios
Academy ir en viktig del i att stirka var
attraktionskraft som arbetsgivare.

ALDERSFORDELNING

@ 20-29 ar, 13%
30-39 ar, 24%

® 40-49 4r, 38%
50-59 ar, 22%
60— 4r, 3%

REKRYTERING

Fastighetsbranschens utbildningsnimnd
bedomer att fastighetsbranschen kommer ate
behéva 10 000 nya medarbetare fram till
2021. Anledningen ir stora pensionsavgangar,
dkade behov genom nyetableringar samt

nya kompetenser for att mota teknikutveck-
lingen. Efterfrdgan pé fastighetstekniker och
fastighetsingenjorer kommer att vara sirskilt
stor pa var marknad. For att mota utmaning-
arna besoker vi universitet och hogskolor f6r
att beritta om vér verksamhet och méjlighe-
terna att genomfora sitt examensarbete eller
sin praktikperiod hos oss. Under aret genom-
forde vi tva rekryteringsevenemang rikcade till
studenter. Inom ramen for Business Academy
Ostersund, som ir ett samverkansprojekt med
Mittuniversitetet, hade vi tvd praktikanter.

I samarbete med fastighetsbranschens arbets-
givarorganisation, Fastigo, anstillde vi dess-
utom var forsta studentmedarbetare. Ytter-
ligare ett sitt att rekrytera ritc kompetens

ir virt samarbete med Arbetsférmedlingen,
dir vi erbjuder personer med behov av
arbetstrining mojlighet att komma tillbaka
till arbetslivet.

MANGFALD

For att vi ska ha kompetens att forsta

och anpassa vart erbjudande efter olika
minniskors skilda behov, miste vi attrahera
medarbetare med olika bakgrund. Fastig-
hetsbranschen ir fortsatt homogen, vilket
stiller hoga krav pé oss att hitta innovativa
rekryteringsvigar. Under aret har vi fokuserat
pé dtgdrder for att £3 fler kvinnor att soka

UTBILDNINGSNIVA

@ Grundskola, 5%
' Gymnasium, 44%
@ Universitet/hégskola <100p, 11%
Universitet/hégskola >100p, 40%

<
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hogre befattningar. Vi kommer under 2016
att fortsitta verka for praktikplatser genom
samverkan med utbildningsanordnare pa véra
affdrsomraden.

En vikrig atgird for att f medarbetare att
trivas, kinna trygghet och tillhérighet 4r att
systematiskt f6lja upp att ingen upplever
nigon form av diskriminering, trakasserier
eller krinkande behandling pa grund av kons-
identitet, sexuell liggning, etnisk tillhorighe,
trosuppfattning, lder eller funktionshinder.
Uppfdljningen sker via medarbetarenkiter
och érliga utvecklingssamtal.

ARBETSMILJO OCH HALSA
Medarbetarnas vilbefinnande ir en forut-
sittning for ate vi ska kunna erbjuda den
kundnytta och service som vi efterstrivar. I
arliga utvecklingssamtal fljer vi systematiskt
upp medarbetarens sjilvupplevda hilsa och
diskuterar mojligheterna att underlitta balan-
sen mellan arbete och privatliv, liksom utnyte-
jandet av vért friskvirdsbidrag. Under aret
startade medarbetarna idrottsféreningen Dids
IF. Genom ett vil fungerande samarbete med
foretagshilsovirden underlittar vi méjlighe-
ten att tidigt sdtta in atgdrder for att undvika
sjukfranvaro. Alla anstillda erbjuds ocksa en
privat sjukvérdsforsikring for att kunna f3
snabb vird vid skada och sjukdom. 2015 upp-
gick sjukfrdnvaron till 2,8 (2,2) procent, varav
langtidssjukfrinvaron var 0,5 (0,6) procent.
Sjukfrinvaron for kvinnor var 4,5 (3,9)
procent och fér miannen 1,8 (1,3) procent.
Vir bolagsdvergripande arbetsgrupp, med
representanter fran samtliga affiirsomréden

GEOGRAFISK FORDELNING

@ Huvudkontoret, 31%

@ Dalarna, 13%

@ Gavleborg, 11%

® Vasternorrland, 14%
Jamtland, 13%
Vasterbotten, 11%
Norrbotten, 7%

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

och yrkesroller, triffas regelbundet. Gruppen
diskuterar, planerar och foljer upp visentliga
arbetsmiljofragor. 2015 fokuserade gruppen
sarskilt pa fastighetsskotarnas och drift-
teknikernas arbetsmiljé i syfte att kartligga
potentiella skaderisker. Under 4ret inrapporte-
rades tvé arbetsplatsolyckor och inga tillbud.

ALLAS ANSVAR

For att integrera vart sociala ansvarstagande

i foretagskulturen, inledde vi under 4ret ett
omfattande varumirkesarbete. Initialt gavs
alla medarbetare méjlighet att férmedla sin
uppfattning om nuvarande foretagskultur.
Resultatet presenterades i samband med drets
kick-off med fortsatta diskussioner om vigen
mot en énskad foretagskultur. Under 2016
kommer det virdegrundsarbete, som utgér
grunden for vér foretagskultur, att f3 stort
fokus. Implementering och utbildning kom-
mer att ske inom ramen for Dids Academy.
Att bidra till en mer jamstilld bransch 4r en
naturlig del i virt virderingsarbete.

ANTAL ANSTALLDA
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HALLBAR UTVECKLING )) )

Hyresgisten Skhoop i Are. Sissi Kewenter och Malin
Filtskéir Schillgard, Skhoop, med Ulrika Ritzén Kristensson,
forvaltare Dibs.
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Hyresgisten Intersport i Flandr galleria, Givle. Erik Fernstrand, vice butikschef.



KUNDER OCH MARKNADER )) )

KUNDER OCH
KUNDSTRUKTUR

lokal nérvaro pd de orter déir vi
har vart fastighetsbesténd ér en
f6rutscitining for aft vi ska kunna
leverera kundnytia och hég
serviceniva.

Medarbetarna pd vira sex affdrsomréden ar
experter nir det giller ridande marknadsfor-
utsiteningar per ort. Det dr nagot som vérde-
ras hogt av sivil befintliga som potentiella
hyresgister.

HYRESGASTEN | CENTRUM

Vi vill lira kiinna vira kunder och vi vill att
de ska ldra kinna oss. Ett sitt att kartligga
hyresgisternas behov och férvintningar ir
att arligen erbjuda méjligheten att delea i var
kundundersskning, NKI. Virt lingsiktiga
mal ir ect NKI om 75. Arets resulat, 58 (59),
ar ldngt ifrén tillfredsstillande. Tillbakagingen
ir sannolikt ett resultat av den omfattande
organisationsfordndring som genomfordes
under 4ret, da tid och energi lades pa interna
processer. Resultatet vittnar dock om att vi
héjer vért resultat pd flera av de omraden
dir hyresgisterna forra aret efterfragade
forbittringar, exempelvis tydliga och enkla
kontaktvigar.

BRETT ERBJUDANDE

P4 samtliga prioriterade verksamhetsorter

ir vi en av de stdrsta privata fastighetsigarna
med ett brett utbud. Det ger oss méjlighet att
erbjuda flexibla hyresgistldsningar som foljer
hyresgistens forindrade behov. Norra Sverige
ir en attraktiv marknad och flera av vira hyres-
gister ir etablerade pa flera av vira orter. Hir
har vi en unik méjlighet att bidra till sévil
hyresgisternas som orternas utveckling.

SERVICE I ALLA LED

Hyresgistens upplevelse av det vi levererar 4r
kvittot p& om vi har lyckats eller inte. Fér att
underlitta dialogen med hyresgisten, har vi
valt att ha lokal nirvaro pa vara prioriterade
orter. 2015 har vi tydliggjort kontaktvigarna

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

mellan hyresgisterna och vira medarbetare.
Medarbetarnas roller, ansvar och befogenheter
har ocksi tydliggjorts. I syfte att underldtta
kommunikationsvigarna och uppféljningen
av var dialog med hyresgisterna, pabérjade

vi under dret inférandet av ett nytt kund-
relationssystem och en genomgang av uppfolj-
ningsrutinerna. I takt med hyresgisternas
efterfrigan pa 6kad tillginglighet, utokar vi
standigt vart utbud av digitala ginster. Malet
ir att erbjuda vara hyresgister tidsoberoende
hyilp till sjalvhjilp i sa hog utstrickning
som mojligt.

HYRESGASTSTRUKTUR

Vira tio storsta hyresgéster, utifrdn hyresin-
tikter, svarade for 15,6 procent (16,0), mot
svarande 210 mkr (206). Den genomsnittliga
kontraktstiden for dessa var 4,3 ar (3,8). Den
enskilt storsta hyresgisten var Trafikverket,
som svarade for 3,6 procent (4,0) av det totala
kontraktsvirdet. Kontrakt med en loptid om
tre &r eller lingre dr normalt foremal for arliga
hyresjusteringar utifrin konsumentprisindex.
Avtal med kortare [6ptid dn tre ir uppriknas
i normalfallet procentuellt.

STORSTA HYRESGASTER
Hyresgast Antal Arligt Andel av Genomsnittlig
avtal kontrakts- totalt arligt  kontraktstid, ar
varde, tkr kontraktsvarde, %

Trafikverket 13 48010 3,6 4,2
Ostersunds kommun 120 30216 2,2 4.1
Swedbank AB 9 21196 1,6 2,2
Arbetsférmedlingen 27 20498 1,5 2,4
Falu kommun 6 17 569 1,3 55
Ahléns 7 15941 1,2 2,9
KappAhl 6 14 915 1,1 3,5
Hennes & Mauritz 10 14 740 11 2,0
Internationella Engelska Skolan 3 13 647 1,0 14,9
Polismyndigheten 14 12 888 1,0 3,4
Totalt storsta hyresgaster 215 209 620 15,6 4,3
HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER OCH HYRESINTAKTER

Hyresintékter, mkr
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Intresset fér fosfighefsinvesferingor
i norra Sverige fortsatte aff Ska
under dret. Med bolagets ldng-
sikliga portfolisirategi fortsdtter vi
aft stcirka var marknadsposition.

Norra Sverige blir allt hetare. Under 2015
genomfordes 55 transaktioner i de fem
nordligaste regionerna. Det motsvarar enligt
Pangea Property Partners en transaktions-
volym pd hela 18,5 miljarder kronor vilket 4r
90 procent hogre 4n foregiende ar. Beridknat
pé rullande 12 ménader var volymandelen
per region storst i Visterbotten (40%), foljt
av Norrbotten (26%), Jimtland (19%),
Givleborg (11%) och Visternorrland (4%).
Volymandelen per sektor, rullande 12
manader, var storst for bostider (41%),
handel (26%), kontor (15%), ovrigt (10%)
och samhillsfastigheter (8%).

LARS-GORAN DAHL,
FASTIGHETSCHEF

HUR HAR DIOS PAVERKATS AV UTVECKLINGEN?

> For oss har den heta marknaden inneburit
bide mojligheter och utmaningar. Konkur-
rensen hirdnar vilket gor att vi méste vissa
vér kundservice och strategi hela tiden. Vi
fortsitter att fokusera pa aktiviteter som tar
oss nirmare var langsiktiga portfoljstrategi
dir vi koncentrerar bestindet geografiskt.
Vi vill vara en nirvarande fastighetsigare

FASTIGHETSVARDE

N
W
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@ Dalarna, 19%
Gavleborg, 14%

@ Vasternorrland, 17%

® Jamtland, 22%
Vasterbotten, 15%
Norrbotten, 13%

med kompetens pé vara lokala marknader.
Med enstaka objekt pé orter som inte upp-
fyller vara kriterier for tillvixtorter, kan vi
inte vara en effektiv forvaltare. Under 4ret har
vi dirfor avyttrat fastigheter i Timr4, Lycksele,
Jirpen och Ange.

> Med utgangspunkt frin strategin har vi
ocksd stirke ndrvaron pa véra prioriterade
orter. I oktober fordubblade vi fastighets-
bestindet i centrala Skellefted genom att for-
virva tre fastigheter om cirka 51 000 kvm.
Siljare var Skellefted kommun, Fastighets AB
Polaris och Skelleftea Kraft. Vi offentliggjorde
ocksi en bytesaffir i Umed och Ostersund
som innebir att vi forvirvar centralt beligna
kommersiella fastigheter och bostider och
avyttrar bostadsfastigheter i externa ligen.

VILKA UTVECKLINGSMOJLIGHETER SER DU FRAMFOR DIG?
> Vivill ta ansvar och skapa virde genom
utveckling av befintliga fastigheter. Konkret
handlar det om att utnyttja mark som vi dger
till lésningar som gynnar hyresgisterna
och hela stadens utveckling. P4 flera av vara
orter pagir det markinventeringar och vi f6r
stindigt diskussioner med ortens akedrer f6r
att inventera utvecklingsbehoven.

> Virdeutveckling handlar ocksa om att ut-
nyttja befintliga byggnader for ombyggnad
och tillbyggnad. Allt i syfte att utveckla ett
flexibelt bestdnd som méter upp hyresgisternas
behov och énskemal, bade idag och imorgon.
Ett konkret exempel pa virdeutveckling dr
flytten av vért huvudkontor som sker i februari
2016. Vi upplater d& nuvarande huvudkontor,

UTHYRNINGSBAR YTA
@ Dalarna, 18%
‘ Gévleborg, 17%
@ Vasternorrland, 19%
® Jamtland, 22%
Vasterbotten, 16%
Norrbotten, 8%

MARKNADSLEDANDE
| NORR

som renoverades till moderna och flexibla
kontorsytor for ndgra ar sedan, till nya hyres-
gister. I samband med det flyttar vi till lokaler
som har stitt vakanta under ndgra r. De har
rustats for att passa bade var verksamhet och
framtida hyresgisters behov av anpassnings-
bara kontorsytor.

> Vir kontorsfastighet vid Brofistet i Sundsvall
ir ytterligare ett exempel dir vi inventerar
méjligheterna att utveckla en redan attrakeiv
kontorsfastighet. I samarbete med HSB Mitt
haller vi ocksd pd att planera for att lyfta
omradet runt Selangersan. Ett outnyttjat
markomrade som definitivt kommer att
skapa en mer attraktiv stadskirna. Med bista
lige i Luled planerar vi for ett projeke dir vi
bygger bostider pa en befintlig kommersiell
fastighet.

VAR BEFINNER SIG DIOS OM FEM AR?

> Om fem 4r 4r vi marknadsledande pa
samtliga av véra prioriterade orter. Vi har
utdkat bestdndet pa de orter dir det finns en
langsiktig efterfragan pé lokaler, i huvudsak i
centrala lagen. Utvecklingen av vara centrum-
gallerior har ytterligare bidragit till 6kad
centrumhandel. Vir fastighetsportfolj 4r
fortsatt diversifierad med en god spridning
av hyresgister verksamma i minga olika
branscher och med en diversifierad kontrake-
struktur. Vi har tagit yteerligare steg nir det
giller energismarta [6sningar for fastighets-
driften. Sist men inte minst har organisations-
strategin tagit oss till att vara den flexibla
kvalitets- och serviceinriktade hyresgist-
magnet vi vill vara.

ANTAL FASTIGHETER
@ Dalarna, 13%
. Gavleborg, 14%
@ Vasternorrland, 22%
® Jamtland, 34%
Vasterbotten, 12%
Norrbotten, 5%
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Dids medarbetare Marie Karlstedt, ekonomiadministrator, Magnus Eriksson, fastighetsskotare, och Lars-Garan Dahl, fastighetschef, Ostersund.
|
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AFFARSOMRADE

DALARNA

Med 19 procent av det fotala
fastighetsvardet dir affcirsomrdde
Dalama bolagets nast stérsta.
Cenfralt belcgna handels- och
kontorsfastigheter dominerar
bestdndet.

Falun, Borlinge och Mora har sedan bolags-
starten 2005 varit betydande orter med hég
direktavkastning. Falun och Borlinge utgor
tillsammans ldnets priméra tillvixtmotor med
stor branschbredd. Har bor 36 procent av
Dalarnas titortsbefolkning och Hégskolan

i Dalarna har sina campusomraden pa de
bida orterna.

Dalarna har en positiv befolkningsutveck-
ling. Tillvixttakten, utifrin bruttoregional-
produkten, har okat sedan 2005. Trots den
laga andelen invinare med eftergymnasial
utbildning ligger ungdoms- och lingtids-
arbetslosheten under riksgenomsnittet. Det
forvintade tillerddet av ungdomar pé arbets-
marknaden ir klart ligre 4n de forvintade
pensionsavgangarna, vilket ir en stor fram-
tida utmaning och méjlighet.

BORLANGE

Viir den tredje storsta privata fastighetsigaren
i handelsstaden Borlinge. Fastighetsbestandet
ir koncentrerat till centrum med i huvudsak
handels- och kontorslokaler, men fven bostider.
Staden har ett av landets starkaste handels-
index med fyra stérre sammanhingande
handelsomriden som ir belidgna inom en
radie av 700 meter.

Infrastrukturen ir vil utbyggd med lidns-
flygplatsen Dala Airport, E16 och goda tag-
forbindelser. Bade Trafikverket och Transport
styrelsen har sina huvudkontor i Borlinge,
som ir Sveriges ledande centrum inom
transportteknikomradet.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i vira
14 fastigheter 4r 90,3 procent med ett hyres-
virde for helaret om 101 mkr.

FALUN
Viir den niist stdrsta privata fastighetsigaren
i residensstaden Falun. Fastighetsbestandet dr
koncentrerat till centrum med i huvudsak
handels- och kontorslokaler.
Arbetsmarknaden ir diversifierad med ett
aktivt niringsliv och en hg andel offentlig-
anstillda. Arbetspendlingen frin nirliggande
kommuner till Falun véxer. Likas arbetstill-
fillena inom turism- och kultursektorerna. Ett
nytt kulturhus f6rvintas invigas under 2016.
Den ekonomiska uthyrningsgraden i vira
16 fastigheter ir 87,7 procent med ett hyres-
virde for heldret om 140 mkr.

MORA
Vi dr den nist storsta privata fastighetsigaren
i Mora. Samtliga fastigheter i bestdndet dr
koncentrerade till centrum och bestar i
huvudsak av kontors- och handelslokaler
samt bostider. Mora har en levande stads-
kirna med ett brett utbud av butiker, restau-
ranger och kaféer. Niringslivet priglas av
tillverkande industri, turism och handel.
Den ekonomiska uthyrningsgraden i vira
12 fastigheter dr 94,6 procent med ett hyres-
virde for heldret om 40 mkr.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

. @ Dalarna, 19%

Ovriga affars-
omraden, 81%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 46%

@ Industrilager, 15%

® Butik, 24%
Bostader, 5%
Ovrigt, 10%

DIOS FASTIGHETSBESTAND

1 DALARNA
Antal fastigheter 44
Antal tkvm 267
Fastighetsvarde, mkr 2558
Driftéverskott, mkr 161
OVERSKOTTSGRAD OCH

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %

Overskottsgrad Ek. uthyrningsgrad
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MARKNADSHYROR!
Borléinge Falun Mora

Hyra kr/kvm Direktavkastning, % Hyra kr/kvm Direktavkastning, % Hyra kr/kvm Direktavkastning, %
Kontor A-lage 950-1 100 6,5-7,5 900-1 400 6,5-7,0 750-1 000 7,5-9,0
B-lage 650-900 7,0-8,0 750-1 100 6,5-7,0 600-850 8,0-10
Butik A-lage 1200-2 000 6,5-7,0 1300-2 500 6,6-7,0 900-1 300 8,5-9,5
B-lage 700-1 100 7,0-8,0 800-1 200 6,6-7,0 750-1 100 8,5-9,5
Lager/industri A-lage 500-700 8,0-8,5 400-700 8,0-8,5 350-600 8,5-9
B-lage 350-450 8,0-9,0 400-600 9,0-10 250-400 9,0-10

1 Uppgifter hdmtade fran Datscha AB.
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AFFARSOMRADE

GAVLEB

Med 14 procent av det fotala
fastighetsvéirdet ér affdrsomréde
Gavleborg bolagets femfe sidrsta.
Fastighetsbesténdet bestdr i huvud-
sak av centralt belégna handels,
kontors- och industrilokaler.

Gdbvleborg har stora tillvixtméjligheter tack
vare sitt strategiska lge som ort for genomresa
mellan norra och sddra Sverige. Regionen
ingar tillsammans med regionerna Soder-
manland, Uppsala, Ostergétland, Orebro
och Vistmanland i det regionala tillvixtpro-
grammet Ostra Mellansverige, som strivar
efter att stirka niringslivet i storregionen.
Som regjonal partner till Business Sweden
genomfor Gévleborg en satsning inom ramen
for Invest in Gavleborg for att locka dill sig fler
utlindska etableringar. Satsningar gors dven
inom destinationsutveckling, digital tillging-
lighet och internationell marknadsféring. Till-
vixten i lanet dr framfOrallt koncentrerad till
omridena runt Gévle och Sandviken, bada
med en stark forankring i den révarubaserade
tillverkningsindustrin.

Linets befolkning bor i huvudsak lings de
stora kommunikationsstriken, Ostkustbanan/
E4, Norra Stambanan/riksvig 83 och Berg-
slagsbanan/E16. Befolkningstillvixten 4r
stabil och 6kande i huvudorten Givle, dit
inpendlingen frén nirliggande orter vixer
stadigt. Basindustrin 4r betydande for arbets-
marknaden. Hogskolan i Givle, profilerad
mot byggd miljé och hilsofrimjande arbets-
liv, tillhor ett av Sveriges ledande lirositen
nir det giller distansutbildning,

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

GAVLE

Vi dr den stdrsta privata fastighetsigaren i
residensstaden Givle. Fastighetsbestédndet
bestar av centralt beligna handels- och kon-
torslokaler men dven industrilokaler. Det
pagar flera byggprojekt i staden, bland annat
Givle Strand, som fullt utbyggt ska omfatta
1 200 bostader. Lansforsikringar har nyligen
byggt sitt nya huvudkontor i centrum och
vid sodra infarten till Givle ligger detaljplanen
klar for att bygga Givle View Business Center,
som ir ett 15 vaningar hogt kontorshus. I
omradet ligger idag handelsomridena Hemsta,
Kryddstigen, Fjillbacken och Hemlingby
Kopstad samt Sorby Urfjall industriomréde.
Kommunen haller p3 att skapa en ny stads-
del, Givlehov, med nya arenor for fotboll,
friidrott och tennis samt bostider och en

ny skola.

Tack vare sitt goda logistiklige, med bland
annat Givle Hamn, har staden haft en stark
expansion av logistikforetag de senaste aren.
Efterfrigan pa lagerlokaler med bra logistiskt
lige dr stor. Mgjligheterna till arbetspendling
mellan Givle och Stockholm/Uppsala ir
goda och forbittras ytterligare tack vare en
dubbelsparsutbyggnad pa strickan mellan
Skutskir och Furuvik.

Liksom p4 alla vdra verksamhetsorter,
deltar vi aktivt i stadsutvecklingsarbetet.
Tillsammans med 14 andra fastighetsigare,
handelsaktorer och Givle kommun, deltar vi
i samverkansorganisationen Gévle Centrum-
samverkan. Vi dger ocksi den centrala galle-
rian Flanér.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i vira
42 fastigheter 4r 88,3 procent med ett hyres-
virde for heldret om 191 mkr.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

»

@ Gavleborg, 14%

Ovriga affars-
omraden, 86%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG
@ Kontor, 30%
Industri/lager, 38%
® Butik, 20%
Bostader, 4%
Ovrigt, 8%

DIOS FASTIGHETSBESTAND

| GAVLEBORG
Antal fastigheter 51
Antal tkvm 251
Fastighetsvarde 1883
Driftéverskott 120
OVERSKOTTSGRAD OCH

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %

Overskottsgrad Ek. uthyrningsgrad
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MARKNADSHYROR!

Hyra Direkt-
kr/kvm  avkastning, %
Kontor A-lage 1 000-1500 6,3-6,5
B-lage 650-750 7,0-8,0
Butik A-lage 2 500-4 000 5,8-6,5
B-lage 900-2 400 6,8-7,5
Lager/ A-lage 500-700 8,0-9,0

industri "
B-lage 400-600 8,0-10,0

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.
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Med 17 procent av det fofala
fastighetsvéirdet ér affdrsomrcéde
Visternorrland bolagets fredje
sicrsta. Halften av fastighets-
besténdet bestdr av centralt
belagna kontorsfastigheter.

Visternorrland ir ett av Sveriges ledande
industrilin inom bland annat skog, energi
och verkstad. Linet har ocksa en av landets
hogsta bruttoregionalproduke och star for en
betydande del av nettoexporten. Nirings-
livsstrukturen ir diversifierad, med en bred
mix inom bland annat cellulosa, fibertekno-
logi, digitala tjinster, bank och forsikring.
Bortsett frin storstadsregionerna star Sunds-
vall for de storsta klusterbildningarna inom
IT, bank pension och forsikring.

Visternorrland, framférallt Sundsvall,
tillhor norra Sveriges ledande arbetsmark-
nadsregion med ménga privata arbetsgivare.
Flera statliga verk, som Bolagsverket, CSN
och SPV, har etablerat sina huvudkontor i
Sundsvall. Kommunikationerna till och
fran Visternorrland dr goda, med Ostkust-
banan frin séder, Mittbanan frin vister och
Botniabanan frin norr. Linet har ocksa tre
flygplatser: Sundsvall Timra Airport, Hoga
Kusten Airport och Ornsksldsvik Airport.
E4 passerar linet frin séder och E14 fran
vister. Befolkningen i linet har 6kat sedan
2013, framforallt i Sundsvall.

SUNDSVALL

Vidr den tredje storsta privata fastighetsigaren
i Sundsvall. Fastighetsbestdndet bestar av
centralt placerade kontorslokaler, men iven
av handels- och industrilokaler och bostider.
Vi dger bland annat den centrala gallerian,
In:gallerian, i hjirtat av Stenstaden. Sundsvall

KUNDER OCH MARKNADER

AFFARSOMRADE

RNORRLAND

har haft en snabb tillvixt nir det giller savil
handelsytor som arbetstillfillen inom handel.

I stadens centrala delar har det under
ménga 4r varit brist pd bostider i forhdllande
till befolkningsokningen. Flera spinnande
byggprojekt pagar for att binda ihop inner-
staden med niromradena. Bland annat
pigar en upprustning av Inre hamnen och
Sédra kajen. Hir planerar kommunen att
etablera bostider, butiker, restauranger och
kontor. Vid Norra Kajen pagér ett omfattande
arbete for att gora om historisk industri-
mark till en attraktiv del av innerstaden.
Planen ir att uppritta 2 500 bostadsritter i
flervaningshus liksom radhus, strandpro-
menad, bétplatser, kaféer och parkeringar.
Den nya strickningen av E4 och den nya
bron har forbittrat platsens tillginglighet
betydligt. Lings Selingersan, som rinner
genom Sundsvalls centrum, avslutas under
varen 2016 ett omfattande projekt for att
knyta samman centrum med vattnet och
foridla parkstriken. Utdkade och mer till-
gingliga lek- och rekreationsomriden med
restauranger, fiskeplatser, gronomraden och
aktivetersytor bidrar till en mer attrakeiv
och tilltalande innerstad.

For att 6ka stadens dragningskraft och goda
pendlingsméjligheter, planerar kommunen for
ett nytt centralt resecentrum. Syftet ir att
oka méjligheterna till byte mellan olika
transportslag. Resecentret kommer att erbjuda
tillgéng till parkeringar, buss- och taxiytor
liksom kopplingar for gang- cykel-, bil- och
busstrafik. Det planeras std klart 2020.
Kommunen planerar dven for en ombygg-
nation av busstationen Navet i innerstaden,
dir stadsbussarna utgdr ifran.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i vira
44 fastigheter ar 86,4 procent med ett
hyresvirde for helaret om 229 mkr.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

. @ Vasternorrland, 17%

Ovriga afférs-
omraden, 83%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG
@ Kontor, 50%
Industri/lager, 15%
® Butik, 19%
Bostader, 10%
Ovrigt, 6%
DIOS FASTIGHETSBESTAND
| VASTERNORRLAND
Antal fastigheter 76
Antal tkvm 274
Fastighetsvarde 2290
Driftéverskott 139
OVERSKOTTSGRAD OCH

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %
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MARKNADSHYROR!
Hyra Direkt-
kr/kvm avkastning, %
Kontor  A-lage 1300-1 950 6,3-7,0
B-lage 1100-1 700 6,5-7,3
Butik A-lage 1300-3 500 5,8-6,8
B-lage 900-1 600 6,3-8,0
Lager/  A-lage 425-800 7,0-8,5

industri N

B-lage 375-800 7,8-9,5

1 Uppgifter hdmtade fran Datscha AB.
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KUNDER OCH MARKNADER

AFFARSOMRADE

JAMTLAND

Vért stérsta affdrsomréde, Jamtland,
stér for 22 procent av det fofala
fastighetsvardet. Maijoriteten av
fastigheterna finns i Ostersund dér
vi ar den stérsta privata fastighets-
dgaren. Cenfralt belagna kontors-
fastigheter, butiker och bostdder
dominerar bestandet.

Residensstaden Ostersund har sedan bolags-
starten varit site for var verksamhet. Tio mil
vister om Ostersund ligger Sveriges alpina
centrum, Are, som ir vir andra verksamhets-
ort inom affirsomradet. Skog och jordbruk
ir betydande niringsgrenar for Jimtlands
lin, som dven ir rikt pd sten och mineral.
Tack vare produktion av vattenkraft, vind-
kraft och bioenergi fran skog och jordbruk,
liksom solenergi, ir linet en viktig nettoex-
portdr av energi frin fornybara energikillor.
Jimtland ir en ledande destination inom
naturbaserade upplevelser och har en stark
stillning som ett av landets ledande inom
turistfiske. Besoksniringen ir betydande,
framforalle i fjillvirlden.

Jamtland har, tack vare kat fokus pé energi-
effektivisering, en betydande tillvixtpotential
i produktionen av miljévinlig energi. Fram-
forallt om utvecklingen kopplas till innova-
tion och forskning. P4 Mittuniversitet, dir
Ostersund utgdr en av tre campusorter, bedrivs
en skogsindustriell forskarskola, FORIC, i
nira samarbete med den fiberbaserade indu-
strin. En stor utmaning for lanets tillvixe r
den laga utbildningsnivan kombinerad med
stora pensionsavgangar. D3 fler yrken dn
tidigare kriver hégre utbildning, 4r det av-
gorande att linet klarar av att kompetens-
missigt matcha arbetsmarknadens behov.

Kommunikationsmajligheterna dr goda
vad giller sdvil person- som godstrafik. I
lanet finns tvé flygplatser med reguljir trafik.
E14, mellan Sundsvall och Trondheim, liksom
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E45, mellan Géteborg och Karesuando, korsar
lanet i ost-vistlig respektive nord-sydlig
riktning, Jarnvigsforbindelser finns for bade
person- och godstrafik via Inlandsbanan och
Mittbanan.

OSTERSUND

Viir den storsta privata fastighetsigaren i
Ostersund. Fastighetsbestandet ir i huvudsak
koncentrerat till centrum och domineras av
kontorslokaler och butikslokaler, men dven
bostider och industri. Befolkningsutveck-
lingen ir positiv och kommunen har antagit
ett tillvixtmal om 65 000 invanare 2025.
Dagens invanarantal dr 61 054.

Efterfrigan pé bostider i centrala ligen ir
mycket hog liksom betalningsviljan. Bostads-
projeke pagdr bland annat vid Storsjé Strand,
Stadsdel Norr och Remonthagen. 2019 stir
staden aterigen vird for VM i skidskytte,
vilket férvintas bidra till stadens utveckling.
Etableringen av Statens servicecenter ir
betydande for arbetsmarknaden som under
dret har nyrekryterat och snart erbjuder
150 arbetsplatser.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i vira
88 fastigheter ar 89,2 procent med ett hyres-
virde for helaret om 282 mkr.

ARE
Are iir orten dir visionen om Dids tog form i
samband med att ett antal investerare tréffades
2005. Vi dger fastigheter med kontors- och
butikslokaler. Med Sveriges storsta skidomride
ir Are ett av landets mest viletablerade turist-
mél och i de centrala ligena ligger pris- och
hyresnivierna i paritet med storstidernas.
2019 arrangeras alpina VM, vilket forvintas
bidra positivt till den viktiga besdksniringen.
Orten har en positiv befolknings- och syssel-
siteningsutveckling och ett niringslivsklimat
som priglas av drivkraft och lokal samverkan.
Den ekonomiska uthyrningsgraden i vira
28 fastigheter dr 88,9 procent med ett hyres-
virde for heldret om 38 mkr.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Jamtland, 22%

Ovriga affars-
omraden, 78%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 29%
Industri/lager, 16%

® Butik, 15%
Bostader, 26%
Ovrigt, 14%
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DIOS FASTIGHETSBESTAND
1JAMTLAND
Antal fastigheter 119
Antal tkvm 325
Fastighetsvarde 2946
Driftéverskott 166
OVERSKOTTSGRAD OCH

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %

Overskottsgrad Ek. uthyrningsgrad
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MARKNADSHYROR!
Hyra Direkt-
kr’lkvm  avkastning, %
Kontor  A-lage 850-1 700 6,5-7,5
B-lage 700-1 300 7,3-8,3
Butik A-lage 1200-2 500 6,3-7,3
B-lage 900-1 600 6,8-8,0
Lager/  A-lage 450-800 7,5-9,5

industri

B-lage 350-600 8,0-10,0

1 Uppgifter hdmtade fran Datscha AB.
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KUNDER OCH MARKNADER

AFFARSOMRADE

VASTERBOTTEN

Afféirsomréide Véisterbotten &r vdrt
fiarde stérsta med 15 procent av
det fofala fastighetsvardet. Fastig-
hetsbesténdet dr diversifierat och
lokaliserat ill Umed och Skellefted.

Visterbotten ir affirsomriadet med det mest
diversifierade fastighetsbestindet. Fastigheterna
i centrala Ume3 bestar i huvudsak av kontors-
och butikslokaler samt bostider, medan fastig-
heterna i stadens utkant domineras av industri-
lokaler. T Skellefted ir bestindet varierat och
koncentrerat till stadens centrala delar.

Visterbotten genomgar en tydlig urbanise-
ring ddr 73 procent av linets befolkning bor
i Umea och Skellefted kommuner. Befolknings-
tillviixten i orternas centrala delar ir positiv,
framforallt i Umed som har okat med omkring
30 procent sedan 1990. Forutsittningarna for
en fortsatt stark tillvixt dr goda tack vare bra
kommunikationer, god tillging till hogre ut-
bildning och forskning och en attraktiv livs-
miljé. Industrisektorn, framforalle rdvaru-
industrin, bidrar starke till tillvixten. Det gor
dven Umed universitet, med campus i bade
Umes och Skellefted, som bedriver forskning
i virldsklass.

Visterbottens bruttoregionalproduke, BRP,
har 6kat med mer dn 60 procent sedan 2000.
Drygt 85 procent av linets sysselsatta finns i
Umesd och Skellefted dir cirka 90 procent av
BRP produceras och dir merparten av inves-
teringarna sker.

UMEA

Vi dr den fjirde storsta privata fastighetsdgaren
i Umed. Kommunen har en uttalad héllbar-
hetstrategi for staden som gar ut pa att foreita
de centrala delarna genom att dels bygga pa
héjden, dels ligga nya titbebyggda blandade
kvarter intill gamla. Tillvixtmélet om 200 000
invinare senast 2050 4r utgdngspunke for
stadsplaneringen. Flera storre byggprojekt
pigar, diribland bygget av det nya badhuset
och ett nytt resecentrum. Utvecklingen av
vigsystemet “Umedprojektet E4/E12”, som
syftar till att avleda de tva tunga trafiklederna
som idag passerar genom centrala Umes, ir
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dnnu ett omfattande byggprojekt. Dessutom
pagar flera bostadsbyggnadsprojekt.

Staden har utvecklats till en attraktiv
etableringsort for bland annat foretag inom
IT-sektorn, tack vare universitetets fram-
gangsrika forskning. Handeln ir ocksa en
bransch som har vuxit sig stark.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i vira
26 fastigheter dr 86,9 procent med ett hyres-
virde for heliret om 100 mkr.

SKELLEFTEA
Viir den tredje storsta privata fastighetsigaren
i Skellefted. Fastighetsbestandet ér varierat
och starke koncentrerat till centrum. I staden
bedrivs lokal forskning som bidrar till nya
innovationer frin savil etablerade industrifore-
tag som kreativa medieforetag. Flera foretag
inom dataspelsutveckling har etablerat sig pa
orten, liksom olika konsultféretag som bidrar
till basindustrins omstillning. Efter flera ar
av svalt bostadsbyggande har flera bostads-
projeke initierats. Enligt kommunens for-
djupade versikesplan kan drygt 1 200 nya
bostider byggas i centrala staden fram till
2030.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i vira
13 fastigheter ar 95,7 procent med ett hyres-
virde for heldret om 62 mkr.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

»

@ Vasterbotten, 15%

Ovriga affars-
omraden, 85%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

J

Dle FASTIGHETSBESTAND

@ Kontor, 39%
Industri/lager, 23%

® Butik, 18%
Bostader, 10%
Ovrigt, 10%

I VASTERBOTTEN
Antal fastigheter 43
Antal tkvm 226
Fastighetsvarde 2046
Driftéverskott 90
OVERSKOTTSGRAD OCH

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %

Overskottsgrad
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Ekonomisk uthyrningsgrad

MARKNADSHYROR!
Umea Skelleftea
Hyra Direkt- Hyra Direkt-
kr/kvm avkastning, % kr/kvm avkastning, %
Kontor A-lage 1350-2 000 5,8-6,5 850-1 350 7,3-8,5
B-lage 1 050-1 400 6,0-7,5 650-1 050 8,0-9,5
Butik A-lage 2200-4 000 6,0-6,5 1 050-1 600 7,0-7,8
B-lage 700-1 800 6,3-6,8 750-1 150 7,0-8,8
Lager/ A-lage 750 300-750 8,0-11,0
industri "
B-lage 350 300-550 8,0-11,0

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 201

5



Afféirsomréde Norrbotten stér for
13 procent av det fofala fastig-
hetsvardet och dr darmed vart
minsta. Fastighetsbesténdet bestdr
i huvudsak av kontorslokaler i
centrala luled.

Norrbotten ir ett av de lin som har haft
starkast tillviixt i landet. Mellan 2000 och
2012 6kade bruttoregionalprodukten med

68 procent i lopande priser, framforalle tack
vare rivaruproduktionen som dkade med 189
procent under samma period. Férutom den
viktiga basindustrin ar kunskapsintensiva
tjinstendringar, upplevelseniringar, test- och
ovningsverksamhet liksom energi- och miljé-
teknik viktiga tillvixtomriden. Grinsover-
skridande samarbeten, innovationsférmaga
och transport- och kommunikationsteknik 4r
betydande forutsittningar for fortsate tillvixc.
Lule tekniska universitet utgér en viktig
kugge genom forskning och utbildning i
virldsklass. Forskningen sker i ndra samarbete
med foretag som Bosch, Ericsson, Scania,
LKAB, SKF och ledande internationella
universitet.

Efter en kraftig befolkningsminskning 2007
har befolkningsutvecklingen varit positiv.
Idag 4r Lulearegionen den region norr om
Uppsala som har flest invinare. Tillvixtviljan
i linets sméforetag ligger 6ver rikssnittet men
tillgingen dill infrascrukeur lyfts fram som
hinder for tillvixt. Investeringar om 760 mil-
joner kronor under perioden 2014-2025 ir
beslutade i syfte att forbittra regionens trans-
portinfrastruktur. Dessa inkluderar dels vig-
investeringar och trafiksikerhetsatgirder pa
E4, E10, E45 liksom linets statliga vignit,
dels investeringar i kollektivtrafik, ging- och
cykeldtgirder samt bidrag till kommunala
vigatgirder.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

KUNDER OCH MARKNADER

AFFARSOMRADE

NORRBOTTEN

LULEA

Vi dr den nist stdrsta privata fastighetsigaren i
Lulea och erbjuder i huvudsak kontorslokaler
samt till viss del butiks- och industrilokaler
och bostider. Luled kommun har haft en
utveckling 6ver det vanliga de senaste aren
och utsags till Arets Tillvixtkommun 2015
av Arena for Tillvixt och Sweco. Den poli-
tiska ledningens strivan efter att stirka sin
internationella attraktionskraft har lett till
flera internationella etableringar. Facebook,
EMC, Milestone, Fusion 10, Cygate,
Goodtech och Coromatic ir ndgra exempel.

Kommunen fér en malmedveten bostads-
politik och samhillsplanering. Handels-
strategin, som ir utarbetad tillsammans med
Svensk Handel, ska skapa fler platser for handel,
métesplatser och hogre byggnader i centrum.
Flera strategiskt viktiga byggprojekt pagar,
bland andra TeliaSoneras regionkontor och
Vattenfalls huvudkontor. Dessutom pagir
flera bostadsbyggen.

Vi dr stolt hyresvird for Luled Naringslivs
verksamhet i Luled Science Park, dir vi
erbjuder flexibla lokaler som lockar minniskor
att etablera och driva kunskapsforetag. Cirka
100 foretag driver idag global teknikutveckling
varav vissa ir virldsledande. Vetenskapens
Hus, dir IVA Nord, LKAB och Lule tek-
niska universitet driver dppna arrangemang
med inrikening mot forskning, utbildning
och konstnirligt utvecklingsarbete, ir ytter-
ligare en av véra kronjuveler.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i vira
18 fastigheter 4r 91,2 procent med ett hyres-
virde for helaret om 167 mkr.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

»

@ Norrbotten, 13%

Ovriga affars-

omraden, 87%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor, 62%

Industri/lager, 12%

® Butik, 19%
Bostader, 3%
Ovrigt, 4%

DIOS FASTIGHETSBESTAND

I NORRBOTTEN
Antal fastigheter 18
Antal tkvm 120
Fastighetsvarde 1659
Driftéverskott 100
OVERSKOTTSGRAD OCH

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %
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MARKNADSHYROR!
Hyra Direkt-
kr/kvm avkastning, %
Kontor  A-lage 1100-2 000 6,5-7,5
B-lage 900-1 400 6,8-8,8
Butik A-lage 1600-4 000 5,8-6,8
B-lage 900-1 500 6,5-8,3
Lager/  A-lage 500-750 7,3-8,8

industri -

B-lage 450-700 7,5-9,8

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.
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Flandr galleria, Norr 14:5, Givle.




FORVALTNINGS-

FORVALTNINGSBERATTELSE

BERATTELSE

Styrelsen och vd fér Diés Fastig-
heter AB (publ), organisations-
nummer 556501-1//1, avger
harmed redovisning for koncemen
och moderbolaget for rcikenskaps-
gret 2015. Styrelsens rapport om
intern kontroll avseende finansiell
rapportering, bolagsstymings-
rapporten, omfatiar séval moder-
bolaget som koncemen och &r
upprdttad i enlighet med drsredo-
visningslagen, se sid. 68-74.

VERKSAMHETEN

Vi ir ett av norra Sveriges ledande privata
fastighetsbolag med ett totalt fastighetsvirde
om 13 381 mkr (12 200). Bolaget erbjuder
kommersiella lokaler och bostider i centrum-
nira ldgen. Verksamheten ér organiserad i
sex affirsomriden: Dalarna, Givleborg,
Visternorrland, Jimtland, Visterbotten och
Norrbotten. Huvudkontoret 4r placerat i
Ostersund. Sedan 2006 ir bolaget noterat pa
NASDAQ OMX Stockholm. Storsta dgaren
ir AB Persson Invest med 15,4 procent av
innehav och réster.

Verksamheten i moderbolaget utgors av
koncerngemensamma funktioner, sasom IT,
ekonomi och finans, HR, hyresadministra-
tion, kommunikation och energioptimering
samt dgande och drift av koncernens dotter-
bolag. Omsittningen uppgick till 127 mkr

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

(118) och resultatet efter skatt till -11 mkr (-9).
Nettoomsittningen bestar i huvudsak av
silda tjanster till dotterbolag.

FINANSIELLA MAL

De finansiella malen syftar till att sikerstilla

bolagets finansiella stabilitet. De mitbara

och riskbegrinsande finansiella mélen ir:

> Soliditet om minst 25 procent pa kort sikt
och 30 procent pé ling sike.

> Rintetiickningsgrad om minst 1,8 génger.

> Belaningsgrad om maximalt 65 procent.

For ar 2015 uppnadde bolaget de finansiella
mélen, med undantag for det langsiktiga
soliditetsmalet. Samtliga finansiella nyckeltal
forbittrades och bolaget uppfyller med margi-
nal de krav som bankerna stiller p& bolagets
finansiella stabilitet. Soliditeten uppgick till
274 procent (27,3) i koncernen och 11,9
procent (15,8) i moderbolaget. Efter den
foreslagna utdelningen blir soliditeten 26,2
(26,0) procent i koncernen och 9,7 (13,5)
procent i moderbolaget.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2015 beslutade att bolaget far
dterkdpa egna aktier motsvarande maximalt
10 procent av samtliga utestdende aktier i
bolaget. Inga aterkdp av egna aktier gjordes
under aret.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
For hindelser efter rikenskapsdrets utgang,
se not 25 pa sid 65.

Goran Lilja, fastighetsskatare, Ostersund.
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FASTIGHETSBESTAND
OCH DRIFTOVERSKOTT

Shategin aft koncentrera besténdet
fill centralt belégna fastigheter i

norra Sveriges tillvéxtorter har
fortlépt under dret.

FASTIGHETER
Fastighetsbestandet bestod den 31 december
av 351 fastigheter (354) med en total uthyr-
ningsbar area om 1 463 thkvm (1 423). Mark-
nadsvirdet uppgick till 13 381 mkr (12 200).
Virdeforindringen forklaras av genomforda
investeringar om 456 mkr (386), orealiserade
virdeférandringar om 262 mkr (47), forvir-
vade fastigheter om 622 mkr (25) och genom-
forda forsiljningar om -159 mkr (-80).
Innehavet bestod vid 4rets slut i huvudsak
av kommersiella fastigheter 90 procent (90)
med foljande fordelning av det totala hyres-
virdet: 46 procent (45) kontor, 24 procent
(25) butik, 7 procent (8) lager/industri och
13 procent (12) ovrigt. Bostadsfastigheter
utgjorde 10 procent (10) av innehavet.

HYRESVARDE OCH HYRESINTAKTER
Fastighetsbestdndets totala hyresvirde upp-
gick till 1 466 mkr (1 448). Det 6kade hyres-
virdet ir hinforlige till genomforda forvirv
och omf6rhandlingar under aret. Bedémt

HYRESVARDE PER LOKALTYP
@ Kontor, 46%
Industri/lager, 7%
® Butik, 24%
Bostader, 10%
Ovrigt, 13%
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hyresvirde for vakanta lokaler 4r 147 mkr
(137). De kontrakterade hyresintikterna upp-
gick vid drets slut dill 1 361 mkr (1 290). 1
hyresintikterna ingdr hyrestilligg om totalt
155 mkr (147) som vidarefaktureras hyres-
gisterna. Hyrestilliggen avser fastighetsskatt,
virme, vatten, avfall och elkostnader. Antalet
lokalhyresavtal uppgick till 2 677 (2 544)
med kontrakterade hyresintikter om 1 162
mkr (1 107).

Hyresavtal med en 16ptid om tre ar eller
lingre dr normalt foremal for upprikning mot
konsumentprisindex per den sista oktober
nirmast foregiende ar. Beriknat pa kontrak-
terade kommersiella avtal utgor den indexe-
rade andelen 76 procent.

Av fastigheternas totala area om 1 463 tkvm
(1 423), var 1 214 tkvm (1 169) uthyrda per
den 31 december 2015. Det motsvarar en
areamissig uthyrningsgrad om 83,0 procent
(82,2) och en ekonomisk uthyrningsgrad
om 88,3 procent (89,2). Snitthyran for
lokalhyresavtalen, beriknat som kontrakterad
hyra och uthyrd area, dkade till 1 100 kronor
per kvm (1 091).

Nettouthyrningen for aret uppgick till 48
mkr (29). Den positiva effekten av nettout-
hyrningen, allt annat lika, 4r koncentrerad
till 2016.

HYRESVARDE PER AFFARSOMRADE
@ Dalarna, 20%
\ Gavleborg, 15%
@ Vasternorrland, 20%
® Jamtland, 23%
Vasterbotten, 11%
Norrbotten, 11%

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna minskade med 11
mkr (19) och slutade pd 539 mkr (550). Den
huvudsakliga férklaringen dr hinforbar dill
ligre taxebundna kostnader, minskade repa-
rationer och effekten av vira energibesparings-
atgirder. Fortsatt noggrann uppfoljning av
obetalda forfallna hyror har lett till act kund-
forlusterna 4r liga. Dessa uppgick till 4 mkr
(4), vilket motsvarar 0,3 procent (0,3) av de
totala intikterna.

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
Driftoverskottet uppgick till 776 mkr (762),
vilket motsvarar en 6kning med 1,8 procent
(3,3). Forindringen beror i huvudsak pa
ligre fastighetskostnader. Overskottsgraden,
det vill siga driftéverskottet i relation till
hyresintikterna, 6kade till 59,9 procent

(59,0).

KONTRAKTSTRUKTUR

Det totala antalet hyreskontrake var 8 466

(8 136), varav 2 136 (2 122) avsag bostider
och 3 653 (3 470) parkeringar. Den genom-
snittliga kontraktstiden for de tio storsta
hyresgdsterna uppgick till 4,3 ir (3,8). Av det
totala kontraktsvirdet for lokaler, forfaller

14 procent (13) under nista r.

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
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FASTIGHETSBESTANDET PER AFFARSOMRADE'

FORVALTNINGSBERATTELSE

Resultatposter, mkr Dalarna Gavleborg Vasternorrland Jamtland Vasterbotten Norrbotten Dios-
koncernen
Hyresintakter 261 190 246 293 152 152 1295
Ovriga intékter 4 4 6 2 1 4 20
Reparationer och underhall -15 -10 -16 -18 -10 -7 -76
Taxebundna kostnader -37 -25 -38 -50 -22 -15 -187
Fastighetsskatt -12 -10 -13 -14 -7 -8 -64
Ovriga fastighetskostnader -29 -21 -32 -33 -17 -17 -149
Fastighetsadministration -1 -8 -14 -14 -7 -10 -63
Driftoverskott 161 120 139 166 90 100 776
Realiserad vardeférandring - 2 4 5 -1 - 1
Orealiserad vardeférandring -37 98 -16 90 42 85 262
RESULTAT EFTER VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER 124 221 128 261 131 185 1049
Balansposter och nyckeltal Dalarna Gavleborg Vasternorrland Jamtland Vasterbotten Norrbotten Dios-
koncernen
Antal fastigheter 44 51 76 119 43 18 351
Uthyrbar area, tkvm 267 251 274 325 226 120 1463
Investeringar, mkr 98 39 77 107 56 78 455
Verkligt véarde, mkr 2558 1883 2290 2946 2046 1659 13 381
Hyresvéarde, mkr 292 216 289 334 169 167 1466
Overskottsgrad, % 61,5 63,3 56,4 56,7 59,3 65,3 59,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,5 88,1 85,3 87,7 89,7 91,2 88,3
1 Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERINGAR
Forandring Forandring verkligt vérde, mkr
Hyresintakter +/- 50 kr/kvm +984/- 985
Driftskostnader -/+ 25 kr/kvm +493/- 492
Direktavkastning -/+ 0,5%-enhet +787/-678
Kalkylranta -+ 0,5%-enhet +265 /-259
Vakansgrad -/+- 1,0%-enhet +/- 156

KANSLIGHETSANALYS RESULTAT

Forandring Resultateffekt, mkr
Kontrakterade hyresintakter +/- 1%-enhet +/-13
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/- 15
Fastighetskostnader -/+ 1%-enhet +/-5
Rénteniva for rantebarande skulder -/+ 1%-enhet +/- 34

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD
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TRANSAKTIONER OCH
FASTIGHETSUTVECKLING

V&r strategiska transaktions- och
fastighetsutvecklingsverksamhet
skapar filsammans med en effekiiv
fér\/o/fning, fc'jrufsdﬁn/'ngor for

l&ngsiktig fillvéxt

Vi ska verka for och aktivt bidra till dillvixt pd
orter i norra Sverige som uppfyller kriterierna:
befolkningstillvixt, stabil infrastruktur,
aktivt niringsliv, tydlig stadskirna, aktiv
och vilmaende kommun samt ett etablerat
universitet eller en etablerad hogskola. Med
noggranna marknads- och fastighetsanalyser
som grund, genomfor vi forvirv av fastigheter
pa prioriterade orter for att uppnd synergi-
effekter och god avkastning. Fastigheter som
ligger utanfor var strategiska inrikening, dir
méjligheterna att tillfora ytterligare virde dr
begrinsade, kan bli foremal for avyttring.
Transaktionsverksamheten bedrivs med stor
affirsmissighet och i huvudsak av intern
kompetens. Om-, till- eller nybyggnation,
liksom energibesparande atgirder, genomfors i
nira dialog med vara hyresgister i syfte att
foradla bestdndet och oka fastigheternas
attraktion och avkastning.

FORVARV

Under aret har vi forvirvat 3 fastigheter (1)
om totalt 51 tkvm, till ett underliggande
fastighetsvirde om 653 mkr (25). I Skellefted

fordubblade vi bestdndet genom att forvirva

tre centralt placerade fastigheter som kom-
pletterar det 6vriga bestandet pd orten vil.
Vi offentliggjorde ocksa en bytesafFir i
Umes och Ostersund som innebir att vi
forvirvar centralt beligna kommersiella
fastigheter och bostider och avyttrar bostads-
fastigheter i externa ligen. Tilltrdde var den
21 januari 2016 (se not 25).

FORSALININGAR

Vi har under &ret avyttrat 6 fastigheter (11)
om totalt 15 tkvm (29), till ett underliggande
fastighetsvirde om 177 mkr (99). Av de avytt-
rade fastigheterna var tvé beligna i Vister-
norrland, tre i Jimtland och en i Vister-
botten. Dessutom gjordes en delavyttring
av en fastighet i Givleborg. I samband med
bytesaffiren i Osterund och Umes kommer
elva fastigheter om totalt 40 tkvm till ett
virde om 321 mkr att avyttras i foretridesvis
externa lagen. Tre av dessa ligger i Umea och
atea i Ostersund. Frantride var den 21 januari
2016 (se not 25).

FASTIGHETSUTVECKLING

Majoriteten av vara projektinvesteringar
genomfors i form av ny-, om- och tillbygg-
nation liksom i energibesparande 4tgirder.
Under iret investerades totalt 456 mkr (386)
i sammanlagt 583 projekt (501). Vid drets slut
pagick 297 projekt (347), med en aterstiende
investeringsvolym om 294 mkr (310) och en
total investeringsvolym om 899 mkr (870).

EXEMPEL PA UTVECKLINGSPROJEKT

> GreenBuilding i Humlan 6, Luled
Tillsammans med hyresgisterna Sweco,
NCC och Affirmo genomférs omfattande
ombyggnation och energibesparande dtgirder
i fastigheten Humlan 6 i centrala Lulei.
Fastigheten bestér i huvudsak av kontors-
lokaler. Hyresgisternas behov av moderna
aktivitetsytor liksom deras miljokrav har
varit drivande i projektet. Bide kyla och
virme har anpassats med funktionsenliga
installationer for att klara GreenBuilding-
certifiering. Projektet berdknas vara klart
under forsta halviret 2016.

2 Skola och hostiider i Norrbacka 1, Sundsvall

I anslutning till Norra berget i Sundsvall,
pigér ett ombyggnads- och energiprojekt for
att mota gymnasieskolan Skvaderns langsik-
tiga behov. Bland annat installeras moderna
ventilations- och kylanliggningar for att
minska driftkostnaderna. Vakanta lokaler i
fastigheten omvandlas till bostider. Genom
konverteringen och utnyttjandet av befintlig
byggritt, 6kar fastighetens avkastning samti-
digt som vi bidrar till att minska bostadsbris-
ten. Projekeet berdknas vara klart under 2017.

> Upprustning av Galleria Vintergatan, Skellefted
I samarbete med tva andra fastighetsigare
genomfordes en om- och tillbyggnad av
Galleria Vintergatan i Skellefted. Syftet var
att 6ka kundupplevelsen liksom att forbittra
tillgingligheten och sikerheten. Projektet
firdigstilldes under aret.



FORVALTNINGSBERATTELSE

AVYTIRING
Kommun Antal Fastighets- Fastighetstyp Uthyrningsbar  Foérsiljningspris, Frantrade
beteckning area, kvm mkr
Gavle Del av Soder 38:5 (3D) Bostad 1320 18 2015-02-20
Ostersund 1 Hésten 4 Bostad 971 4 2015-06-15
Umea 1 Stadshuset 7 Kontor/Ovrigt 1538 7 2015-08-19
Ostersund 1 Lund 1:17 Del av Mark - 1" 2015-09-09
Ostersund 1 Lien 2:7, 2:69 Bostad 5008 123 2015-11-06
Sundsvall 1 Vivsta 3:39 Kontor 2386 12 2015-12-01
Sundsvall 1 Mallberget 1:15 Industri/lager 3238 2 2015-12-23
TOTALT 6 14 461 177
FORVARV
Kommun Antal Fastighets- Fastighetstyp Uthyrningsbar Forvarvspris, Tilltrade
beteckning area, kvm mkr
Skelleftea 1 Sirius 16/24/25 Kontor/Hotell 24 629 312 2015-12-01
Skelleftea 1 Sleipner 5 Kontor 16 661 218 2015-12-01
Skelleftea 1 Hjorten 5 Kontor 9655 122 2015-12-01
TOTALT 3 50 945 653
TIO STORSTA PAGAENDE PROJEKTEN PABORJADE UNDER 2015
Kommun Fastighet Typ av Projektarea, Planerad Aterstaende Berdknad ek. Okning i Totalt Fardig-
lokal kvm investering, investering, uthyrningsgrad hyresvarde?, hyresvérde, stéllandear
mkr mkr efter projekt, % mkr mkr
Luled Humlan 6 Kontor 6 040 39,0 13,9 94 3,5 11,5 2016
Ostersund Kommunalmannen 4 Kontor 2438 21,0 11,9 97 1,5 55 2016
Umea Rind 5 Bostader 1038 19,5 19,0 97 0,5 8,9 2016
Sundsvall Norrbacka 1 Skola 7145 14,4 11,8 86 1,2 1,2 2017
Sundsvall Hélsan 7 Kontor 2362 141 5,9 85 2,5 221 2016
Falun Kansliet 20 Skola 5577 13,6 13,3 89 1,4 24,7 2016
Gavle Norr 31:9 Kontor 871 78 0,1 91 0,5 29,2 2016
Sundsvall Lagmannen 9 Kontor 1210 7.8 4,2 92 0,5 5,4 2016
Gavle Alderholmen 19:2 Skola 867 7,0 0,0 100 0,8 1,7 2016
Ostersund Froso 3:7 Kontor 1046 6,5 0,5 88 0,6 39,4 2016
Summa 28 594 150,7 80,6 13,0
Summa ovriga 748,3 203,6
297 projekt
TOTALT 899,0 294,3

1| férekommande fall minskade driftkostnader.
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FASTIGHETERNAS

Fastighetsbesténdet hade totalt
seff en positiv vardeutveckling och
okade till 13 381 mkr (12 200).
Den genomsnitfliga vérderings-
yielden vppgick till 6,7 procent
(6,9)

VARDERINGSMODELL OCH METOD

Vid varje bokslutstidpunke virderas samtliga
fastigheter till det verkliga virdet for tid-
punkten. Verkligt virde ir det pris till vilket
en 6verlatelse kan ske mellan oberoende och
kunniga parter som har ett intresse av att
transaktionen genomfdrs. Varje fastighet
virderas individuellt, varfor eventuella port-

ERING

Underlagen innefattar hyresavtal, information
om vakanta objek, faktiska och budgeterade
drift- och underhallskostnader, fastighets-
skatt och fastighetsadministration samt
uppgifter om pagiende och planerade inves-
teringar. Dessutom har férvaltare och affirs-
omradeschefer levererat in specifika uppgifter
for respektive virdering med utgdngspunkt
fran kontinuerliga fastighetsbesiktningar.

VARDEFORANDRINGAR

Fastighetsbestandets virde uppgick till 13 381
mkr (12 200). Virdeforindringen uppgick
till 273 mkr (62), varav 11 mkr (15) var reali-
serat och 262 mkr (47) var orealiserat. Den
orealiserade virdeférindringen motsvarar en
forindring med 2,0 procent (0,4). Koncernens

for den aktuella fastigheten och dess del-
marknad. Fastighetens lige, hyresniva,
vakansgrad, samt marknadsutvecklingen
pa den ort dir fastigheten ligger ir viktiga
faktorer nir direktavkastningen bestdms.
Kalkylrintan motsvarar marknadens krav
pa totalavkastning. Utgangspunkten for
kalkylrintan ir realrintan, kompenserad
for inflation samt generell och specifik risk-
premie for fastigheten. Tillforlitligheten for
virdebedédmningarna ékar i takt med antalet
fastighetstransaktioner som offentliggors for
marknaden.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

foljeffekter inte beaktas. Virderingsmodel- positiva orealiserade virdeforindring forklaras Férandring
. o . . . . o . . . i a 9
len innefattar en arlig externvirdering, via av bide ligre avkastningskrav och av for- fastighetsvarde, %
.y . . . . S, N 7,5 0 7.5
virderingskonsulten Savills, av de 100 virde- bittrade kassafldden till £6ljd av hogre
missigt storsta fastigheterna, uppdelade pa hyresnivaer, frimst som ett resultat av Fastighetsvarde, mkr 12377 13381 14385
25 procent per kvartal. Resterande fastig- projektinvesteringar. Soliditet, % 215 214 32,4
heter, som inte ir foremal for stora férind- Belaningsgrad, % 65,6 60,7 56,4
ringar, internvirderas. De som ir foremal OSAKERHETSINTERVALL
for storre forindringar, sisom nytecknade Alla fastighetsvirderingar gors utifrin ett
eller uppsagda hyresavtal, liksom omfattande  antal antaganden om framtiden och mark- VARDERINGSANTAGANDEN
om- eller nybyggnationer, internvirderas naden, vilket innebér ett matt av osikerhet.
.. . . I . Vardetidpunkt 2015-12-31 2014-12-31
med bistind av Savills. I Savills beddmningar finns ett osikerhets-
Fastighetsbestandets virde beriknas som intervall om +/-7,5 procent. Kalkylperiod Sar 5ar
summan av driftdverskottets nuvirde Direktavkastning for bedomning ¢ 5 - 6.4-8.0
. o o . . ° " tvarde! % s f s 5
minskat med 4terstdende investeringar pd KANSLIGHETSANALYS guesar®e 2
L. . . . N . . Kalkylranta for diskontering 88 91
igingsatta projekt under de nirmaste fem Marknadsvirdet paverkas frimst av juste- till nuvarde, % . .
dren, samt nuvirdet av beddmt restvirde &r  ringar i direktavkastningskravet eller kalkyl- Langsiktig vakans, % 54 57
sex. De historiska utfallen for perioden 2005~ rdntan. Direktavkastningskravet pverkas dels
.. . e . . . Inflation, % 2,0 2,0
2015 samt prognoser for 2016 har legat «ill av jaimforbara fastighetstransaktioner pa res-
grund for det prognostiserade driftdverskottet.  pektive delmarknad, dels av utvecklingen 1 Frén undre till 6vre kvartil i portféljen.
FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR PER AFFARSOMRADE
AFFARSOMRADE Marknadsvirde Marknadsvirde Foriandring, Forandring, Genom- Genomsnittligt Varav Varav Varav
2015-12-31, 2014-12-31, % mkr snittlig direktavkast- investeringar/ forsaljningar, orealiserad
mkr mkr kalkylranta, ningskrav, forvarv, mkr mkr  vardeférand-
% vérdering, % ring, mkr
Dalarna 2558 2497 2,4% 61 9,0 6,9 98 - -37
Gvleborg 1882 1760 6,9% 122 9,1 6,8 39 -15 98
Vasternorrland 2290 2237 2,3% 52 8,8 6,7 77 -9 -16
Jamtland 2946 2876 2,4% 70 8,5 6,5 107 127 90
Vasterbotten 2046 1334 53,4% 712 8,8 6,7 678 -8 42
Norrbotten 1659 1496 10,9% 163 8,6 6,6 78 - 85
TOTALT 13 381 12200 13,1% 1180 8,8 6,7 1077 -159 262
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FORVALTNINGSBERATTELSE

SKATT OCH
UNDERSKOTTSAVDRAG

Vi redovisade aktuell skatt om
-163 mkr och uppskjuten skatt om
-140 mkr under dret. De skatte-
mdssiga underskoftsavdragen upp-
gick fill 262 mkr. Vid oféréndrad
inficiningsférméga kan underskotts-
avdrag nyttias ytterligare v dr.

AKTUELL SKATT

Aktuell skatt i resultatrikningen beriknas pa
det skattemissiga resultatet efter eventuellt
utnyttjande av godkinda underskottsavdrag.
Aktuell skatt kan ocksé inkludera omtaxering
frdn tidigare &r samt forvirvade och salda
bolag under rikenskapsaret. Det skatte-
missiga resultatet avser rets resultat efter
avdragsgilla avskrivningar och direktavdrag
for vissa investeringar. Aktuell skatt 4r kassa-
flodespéverkande da den, till skillnad fran
uppskjuten skatt, betalas.

UPPSKJUTEN SKATT

Med uppskjuten skatt i resultatrikningen,
avses en beriknad och eventuell framtida
skatt som kan vara bide positiv och negativ.
Férindringen av uppskjuten skattefordran
respektive uppskjuten skatteskuld, netto-
redovisas under posten uppskjuten skatte-
skuld i balansrikningen. Den uppskjutna
skatten i resultatrakningen utgors av for-
dndringen av posten uppskjuten skatteskuld
i balansrikningen. Uppskjuten skattefordran
uppgdr till beviljade och godkinda under-
skottsavdrag multiplicerat med gillande
skattesats.

Underskottsavdragen anvinds for att
minska det skattemissiga resultatet. Skatte-
fordran realiseras, det vill siga minskar, i
takt med att underskottsavdragen anvinds.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

Majligheten att utnyttja underskottsavdragen
kan vara begrinsade beroende pa de skatte-
missiga mojligheterna till resultatutjimning
mellan koncernbolagen. Uppskjuten skatte-
skuld beriknas utifrin skillnaden mellan
fastigheternas verkliga och skattemissiga
virde multiplicerat med gillande skattesats.

Forvirvade temporira skillnader vid
bolagsforvirv, det vill siga skillnaden mellan
fastigheternas verkliga och skattemissiga
virde, hanteras olika beroende pd om det ir
ett tillgangsforvirv eller ett rorelseforvirv.
Vid ett tillgingsforviry redovisas inte nigon
uppskjuten skatteskuld pd de temporira
skillnaderna. Om forvirvet klassas som ett
rorelseforvirv, bokas uppskjuten skatteskuld
pa hela den temporira skillnaden. Skatte-
skulden realiseras nir, och om, fastigheten
siljs som styckefastighet. Siljs ddremot ett
bolag, med fastigheten som inkram, utloses
ingen skatteeffekt.

I april 2005 forvirvades en koncern besta-
ende av ett vilande aktiebolag. Syftet med
férvirvet var att skapa en bas for bildandet av
Dids Fastigheter AB. De forvirvade bolagens
enda tillgingar vid forvirvstidpunkten
utgjordes av en kassa om cirka 40 mkr samt
skattemissigt outnyttjade underskottsavdrag
som, enligt deklarationer vid 2005 ars taxe-
ring, uppgick till cirka 1 026 mkr. Det skatte-
missiga underskottsavdraget bedomdes, per
den 31 december 2015, uppga till 262 mkr
(335). Vid 22 procents skattesats uppgick
den uppskjutna skattefordran, avseende
skattemissiga underskottsavdrag, till 58 mkr
(74), som kvittades mot uppskjuten skatte-
skuld. Den uppskjutna skatteskulden upp-
gick till 933 mkr (809) brutto, varav 912 mkr
(784) bestar av temporira skillnader och 21
mkr (25) av 6vriga uppskjutna skatteskulder.

Berikningen av de temporira skillnaderna
baserar sig pa fastigheternas verkliga virden

minus skattemissigt restvirde, 4 143 mkr

(3 565), multiplicerat med 22 procents skatte-
sats. Den uppskjutna skatteskulden, netto,
uppgick till 875 mkr (735) vid arets slut, och
beriknas utifrin uppskjuten skatteskuld
minus uppskjuten skattefordran.

AKTUELL SKATT UNDER 2015

Aktuell skatt uppgick till -163 mkr (-10)
under 2015. Aktuell skattekostnad dr hanforlig
till skatt i dotterbolag som under ret varit
forhindrade att resultatutjimna via koncern-
bidrag. I rets aktuella skatt ingdr ocksa

137 mkr som avser skatt och rinta for ett ¢j
medgivet avdrag avseende kapitalforlust for
taxeringsiret 2006. Forvaltningsritten
avslog 2014 vér yrkan om avdrag for en skatte-
missig férlust som uppkommit i samband
med ett forvirv av fastigheter 2005. Vi ansig
att Forvaltningsritten hade bortsett frin ett
antal viktiga aspekter och att forvirvet
genomfordes enligt d4 gillande skatteregler.
Domen éverklagades dérfor till Kammar-
ritten. Kammarritten avslog i september 2015
var dverklagan och styrelsen beslutade dir-
efter att inte driva drendet vidare. Skatten,
som tidigare betraktats som en eventualfor-
plikeelse, kostnadsfordes under tredje kvartalet
och belastar darfor 2015 ars resultat. For ytter-
ligare information, se tidigare kommunicerade
pressmeddelanden pa www.dios.se.

UPPSKJUTEN SKATT UNDER 2015

Uppskjuten skatt i resultatrikningen uppgér
till -140 mkr (-80). Skatten 4r hinforlig till
minskad uppskjuten skattefordran med
-16 mkr (-20), okad uppskjuten skatteskuld
pd temporira skillnader for fastigheter med
-128 mkr (-58), samt 6kade dvriga upp-
skjutna skatteskulder om -4 mkr (-2).
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KREDITER
OCH SAKERHET

Vi fortsatte under dret aft stérka
véra finansiella nyckeltal. Fram-
géngsrik refinansiering har sankt
rGnfekostnadema ytterligare.

FINANSPOLICY OCH FINANSHANTERING
Styrelsens faststillda finanspolicy styr bola-
gets finansiering och hantering av finansiella
risker. Sedan 2014 finns ocksa ett finansrad
som foljer kreditmarknadens utveckling och
bereder finansiella drenden. Ridet limnar
fortlopande forslag till styrelsen, men har
ingen beslutanderitt i finansfragor. Bolagets
finansfunktion ansvarar for att sikerstilla
tillgéngen till likviditet och langsiktig finan-
siering liksom att optimera bolagets rinte-
och kreditrisker. Finansfunktionen har ocksi
en ridgivande roll ndr det giller uppfyllelse
av beslutade finansiella mal. 2015 ars mitbara
och riskbegrinsande finansiella mél var:
> Soliditet om minst 25 procent pa kort sike
och 30 procent pé ling sike.
> Rintetickningsgrad om minst 1,8 ginger.
> Belaningsgrad om maximalt 65 procent.

Bolagets finansiella transaktioner ska genom-
foras utifrin en bedémning av koncernens
befintliga och framtida behov av finansie-
ring, likviditet samt 6nskad rinterisk. En
koncernintern transaktion innebir dirfor
inte alltid en identisk extern lanetransaktion.
Istillet upptas externa lan forst efter det att
en bedémning av det samlade lanebehovet i

RANTE- OCH FORFALLOSTRUKTUR

koncernen genomforts. For att mojliggora
nettohantering av betalningsflédena, anvinds
ett koncernovergripande kontosystem. Han-
teringen av koncernens rinterisk gors utifrin
en bedémning av den rinterisk som uppstar
vid upptagande av ett enskilt Ian med kort
rintebindning.

KAPITALSTRUKTUR

Vi verkar pa en kapitalintensiv marknad dir
tillgingen pa kapital 4r en grundforutsitening,
Tillgdngarna bestdr i huvudsak av fastigheter
som finansieras via eget kapital, frimmande
kapital och 6vrigt kapital. Hur stor andel res-
pektive del utgor beror pd stabiliteten i
bolaget, fastighetstyperna, riskaversionen
fran svil dgare som kreditgivare samt avkast
ningskraven frin dgarna. Faktorer som kon-
junktur, skattesituation och hyresavtalens
konstruktion paverkar ocksi. Den storsta
andelen av finansieringen star frimmande
kapital for. D4 aktiedgaren kriver en forhal-
landevis hog avkastning ir det egna kapitalet
dyrast medan det 6vriga kapitalet ir billigare
men begrinsat. Per den 31 december 2015
finansierades 27,4 procent av den totala
balansomslutningen pé 13 505 mkr via eget
kapital, 61,8 procent genom frimmande
kapital och 10,8 procent av évrigt kapital.
Utfallet for beliningsgraden blir saledes 60,7
procent vilket ryms inom mélet om max 65
procent. Soliditeten uppgir till 27,4 procent
och nar dirmed inte det langsiktiga malet
om 30 procent, men Gverstiger vil det kort-
siktiga mélet om 25 procent.

Rénte- och marginalférfall

KREDITMARKNADEN

Kreditmarknaden for fastighetsbolag, med god
finansiell stallning, fortsatte under aret att vara
fordelaktig genom god tillgéng till kapital
och stort intresse frin bankerna att lina ut.
Svensk ekonomi priglades 2015 av ldga infla-
tionsforvintningar och liga marknadsrintor.
Den 10 februari 2016 beslutade Riksbanken
att sinka reporintan till -0,50 procent. Riks-
bankens egna huvudprognos ir att reporintan
bibehalls pa den nivan till och med forsta halv-
aret 2017, med liga marknadsrintor som foljd.

RANTE- OCH LANESTRUKTUR
Enligt finanspolicyn bér den genomsnittliga
iterstdende l6ptiden pa rintebirande skulder
uppga till mellan tvi och fyra ar. Den kan
dock avvika fran tid till annan. En vil avvigd
genomsnittlig 16ptid, tillsammans med diver-
sifierad forfallostruktur, verkar for att minska
refinansieringsrisken. Per den 31 december
2015 uppgick koncernens rintebirande
skulder till 8 119 mkr (7 671) med en 4rlig
genomsnittsrinta pd 1,0 procent (1,7) inklu-
sive laneloften. Den drliga genomsnittsrintan,
inklusive kostnad for derivatinstrument och
lanelsften, uppgick till 2,5 procent (2,8). Vi
har under aret omférhandlat och forlingt
delar av vér laneportfolj vilket har lett till
minskade rintekostnader. Arets rinteteck-
ningsgrad om 3,4 ggr (2,5) dvertriffar det
finansiella malet om 1,8 ggr.

Lénens genomsnittliga rintebindnings-
tid uppgick till 0,3 ér (0,2). Med derivat-
portfoljen inkluderad uppgick genomsnittlig

Laneférfall

Lanebelopp, mkr Arlig snittranta', %

Kreditavtal, mkr  Utnyttjat?, mkr

2016 2985 0,8 1380 1380
2017 4126 11 2918 2648
2018 1007 1,3 3083 3083
2021 1207 1007
Utnyttjat kreditutrymme 8119 1,0 8 589 8119
Outnyttjat kreditutrymme 470 0,0
Finansiella instrument 4200 1,4
TOTALT 2,5

1 Arlig snittranta avser genomsnittlig ranta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2015-12-31, dér referensrantan ar STIBOR-90.

2 Varav 500 mkr &r finansierade via obligations/an.
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KAPITALSTRUKTUR

@ Frammande kapital, 61,8%
© Eget kapital, 27,4%
Ovrigt kapital, 10,8%

rintebindningstid till 0,8 4r (1,4). Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,4
ar (2,0). Av koncernens totala rintebirande
skulder har 4 200 mkr (4 200) rintesikrats
via derivatinstrument, med en iterstiende
genomsnittlig 16ptid pa 1,1 4r (2,1).

Bolagets finansiella instrument begrinsar
eventuella rinteuppgangars inverkan pé den
genomsnittliga uppléningsrintan. Om rin-
torna hade héjts med 1 procentenhet, per den
31 december 2015, skulle bolagets genom-
snittliga réinta ha stigit med 0,4 procentenheter
och virdet pa derivaten okat med 42 mkr.

DERIVAT

I syfte att minska rinterisken finns derivat
kopplade till kreditportfoljen. Vi anvinder
endast nominella rinteswappar, dir rorlig
rinta erhélls mot betalning av en fast rinta.
Den rérliga rintan utgérs av Stibor med tre
ménaders loptid och den fasta rintan varierar
mellan 1,9 och 3,7 procent. Under 4ret har
innehavet av derivat varit oférindrat. Vid
drets slut hade vi tre nominella swappar om

FORVALTNINGSBERATTELSE

LANGIVARE

5 006 mkr

® Swedbank, 32%
2612 mkr
Obligation, 6%
500 mkr

totalt 4 200 mkr (4 200). Innehavet av derivat,
tillsammans med bundna lin och obligatio-
ner, innebir att 57,9 procent (54,7) av de
rintebirande skulderna har rintesikrats.

Vid férindringar i marknadsrintor, och i
takt med att den aterstiende lptiden minskar,
dndras virdet pa derivaten. Under dret upp-
gick den orealiserade virdeforandringen pd
derivaten till 64 mkr (-91). Det totala virdet
for derivaten uppgick till -134 mkr (-198)
per den 31 december. Vid Ioptidens slut
kommer virdet pd derivaten att vara noll.
Samtliga virdeforindringar avseende derivat
har redovisats i resultatrikningen. Sikrings-
redovisning har inte tillimpats.

KREDITGIVARE

Kreditportfoljen ir fordelad mellan bank-
finansiering, 94 procent (100), och obligations-
finansiering, 6 procent (0). Bankfinansieringen
ir fordelad mellan tva olika kreditgivare,
Handelsbanken och Swedbank, dir Handels-
banken ir stdrst med 62 procent (66) av den
totala kreditportfsljen.

KANSLIGHETSANALYS PER DEN 31 DECEMBER 2015

@ Handelsbanken, 62%

Obligationsfinansieringen har gjorts via det
samigda bolaget Nya SFFs MTN -program.

SAKERHET OCH COVENANTS

Uttagna pantbrev i fastighetsbestindet, per
den 31 december 2015, uppgick till 9 188 mkr
(8 794). 100 procent (100) av den totala
kreditvolymen har sikerhet i form av pantbrev
i fastigheter. Darutéver har bolaget limnart
sikerhet i form av akdier i fastighetsigande
dotterbolag samt moderbolagsborgen i Diés
Fastigheter AB. I avtalen med kreditgivare
finns grinsvirden for olika finansiella nyckel-
tal, covenants, i syfte att begrinsa motparts-
risken for bolagets kreditgivare. Finansiella
nyckeltal med grinsvirden ir soliditet,
belaningsgrad och rintetickningsgrad.
Miniminivan for soliditeten 4r 25 procent,
beléningsgraden fir max vara 67,5 procent
och rintetdckningsgraden mdste overstiga
1,8 ganger.

Om marknadsrantan stiger med 1 procent

Riénte- Kapital- Arlig Marknads- Foréandring arlig Forandring arlig Forandring
bindning bindning genomsnittranta vérde snittréanta snittrantekostnad marknadsvérdet
Laneportfolj exkl. derivat 0,3 ar 2,4 ar 1,0% 8 119 mkr 0,9% +76 mkr
Derivatportfolj 1,1ar 1,4% -134 mkr -1,0% - 42 mkr +42 mkr
Laneportfolj inkl. derivat 0,8 ar 2,4 ar 2,5% 0,4% +34 mkr +42 mkr
BELANINGSGRAD OCH RANTA FINANSPOLICY
Belaningsgrad, % Ranta, % Mal Utfall
70 45 Belaningsgrad Ej bver 65% 60,7%
68— 40 Réntetackningsgrad Minst 1,8 ggr 3,4 ggr
3,5
66— —— 30 Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering
64— ' o . Likviditetsreserv for att kunna 693 mkr i outnyttjat
25 Likviditetsrisk fullgéra betalningsforpliktelser beviljat kreditutrymme
62— —' — 20 I
o Kortsiktigt minst 25%
15 Soliditet R 27,4%
60 | I =N . Langsiktigt minst 30%
1,0
B — 1 1 1 1 0,5
56
2011 2012 2013 2014 2015
Belaningsgrad — Ranta
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RISKER OCH
RISKHANTERING

Vér forméga att hantera risker och méjligheter Gr avgérande fér var
framgding liksom fér vért anseende. Dérfer cir det i hégsta grad centralt
att involvera alla medarbetare i dialogen om hur vi kan minimera
exponeringen for potentiella risker utan att férsétta ndgra méjlighefer.
Heir presenterar vi bedémningen och hanteringen av de risker som

vi i nuléget anser ha stérst pverkan pd vér verksamhet.

FASTIGHETSPORTFOLJEN

>> VARDEFORANDRING FASTIGHETSBESTAND

RISK HANTERING

Vardet pa fastighetsbestandet beror pa ett flertal, saval interna som externa, For att minska riskerna for stora vardeférandringar har vi valt att koncentrera
faktorer. De interna faktorerna &r kopplade till var formaga att foradla verksambheten till norra Sveriges tillvaxtorter och ha en val diversifierad
bestandet och 6ka fastigheternas attraktion och avkastning. De externa fastighetsportfélj. Vi har ocksa en val balanserad hyreskontraktsstruktur
faktorerna ar kopplade till omvarldskonjunkturen som styr hyresmarknadens i syfte att minska vakanser och uteblivna hyresintékter.

utbud och efterfragan.

> FASTIGHETSPORTFOLIENS SAMMANSATTNING

RISK HANTERING

Portféljsammansattningen paverkas av bade dess geografiska férdelning En koncentration av fastighetsbestandet till orter som uppfyller bolagets till-
och av fastigheternas tekniska status. P& orter med begrénsade framtids- vaxtkriterier pagar. Detta i syfte att 6ka avkastningen och skapa synergieffekter.
utsikter och begrénsade underlag for langsiktiga hyresgastrelationer utgor Noggranna ortsanalyser genomfors for att sakerstalla tillvaxtkriterierna och fa
fastighetsinnehav en sa kallad exitrisk. Ett féraldrat, undermaligt eller svar- faktabaserade beslutsunderlag for var transaktionsverksamhet. Genom en
utvecklat bestand utgor en risk fér mojligheterna att fylla vakanta ytor. diversifierad fastighetsportfolj sprider vi riskerna pa respektive ort.

> FORVARV AV BOLAG OCH FASTIGHETER

RISK HANTERING
Malet med forvarvsverksamheten ar att tillféra ett mervarde utéver képe- Genom att félja var utarbetade férvarvsstrategi minskar vi risken for felbeslut
skillingen. Planerad forvarvsstrategi kan inte alltid garanteras, da externa och déverraskningar. Vid varje forvarv genomférs omfattande fastighetsbesikt-
faktorer som kapitalanskaffning, bérssentiment och politiska beslut kan ningar for att genomlysa och upptécka dolda risker och méjligheter. Vi
forsvara genomforandet av strategin. kompetensutvecklar medarbetare och tar extern hjalp vid behov.

2> INVESTERINGAR
RISK HANTERING
Majoriteten av vara investeringar gors i form av ny-, om- och tillbyggnad liksom Kvalitetssakring av anlitade entreprendrer skapar férutsagbarhet och trygghet
i energibesparande atgarder. Syftet &r hogre uthyrningsgrad och darmed for- under processen. All upphandling sker i konkurrens. Vara interna projektledare
battrade kassafléden. Vid en investering som inte resulterar i 6kat kassafléde, leder och foljer upp investeringen. Langsiktiga hyresgastrelationer och tecknade
eller vid férdyring av produktion, finns risker for ej atervinningsbara kostnader.  avtal innan produktionsstart minskar risken for ej atervinningsbara kostnader.
Aven férseningar vid fardigstallande paverkar kalkylen negativt. Genom lokal narvaro och god kunskap om vara orter och investeringsobjekt

minskar vi risken for felbeslut avseende investeringar.
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FASTIGHETSPORTFOLJEN FORTS.

>>> HYRESINTAKTER
RISK

FORVALTNINGSBERATTELSE

HANTERING

Kontrakterade hyresintakter ar ytterst beroende av hyresgasternas betalnings-
formaga. Hyresintakterna paverkas av saval interna som externa faktorer.
Bristande interna processer och engagemang kan resultera i missnéjda
hyresgaster och ¢kade vakanser. De externa faktorerna ar bland annat
kopplade till bAde omvarldens och ortens ekonomiska tillvaxt, produktion
av nya lokaler och bostéder samt dvrig konkurrens. Det ar dock framst
efterfragan som styr hyresnivan.

>>> FASTIGHETSKOSTNADER
RISK

For att minska risken for betalningsinstéllelse garanteras i vissa fall hyresgastens
forpliktelse av ett moderbolag eller en bankgaranti. Lokal narvaro med god
kompetens om respektive ort ger goda forutsattningar for langvariga hyresgéast-
relationer. En relativt stor och diversifierad fastighetsportfolj, med ett stort antal
hyresgaster, minskar risken for patagligt lagre hyresintakter om nagon bransch
eller ort skulle méta ekonomiska motgéangar. Risken fér omfattande omfor-
handlingar hanteras genom en jamn I6ptidsférdelning av hyreskontrakten.
Alla hyreskontrakt omfattas av en indexkompensation beroende pa I6ptid.

HANTERING

Taxebundna kostnader som inte &r reglerade i hyresavtal ar en risk. En annan
risk ar oférutsedda reparations- och underhallskostnader.

MILIO

Risk for 6kade kostnader hanteras genom Iépande 6versyn av mdjligheterna till
vidarefakturering och/eller indexupprakning i hyresavtalen. Genom att 6ka
uthyrningsgraden sprids fasta kostnader pa flera hyresgaster. Var lokala
narvaro ger mojlighet till proaktiv och kostnadseffektiv forvaltning. For alla
fastigheter finns flerariga underhallsplaner. Fastigheterna ar forsékrade
utifran bedémt behov.

RISK

Fastighetsforvaltning och exploatering paverkar och Iamnar avtryck pa miljon.
Enligt miljdbalken ar den som bedrivit en verksamhet, eller vidtagit en atgard
som bidragit till en féororeningsskada eller allvarlig miljdskada, skyldig att
genomfdra undersdkningar och bekosta atgarder.

FINANSIERING

RISK

HANTERING

Vi arbetar aktivt for att minska miljé- och klimatavtrycken. Energibesparande
atgarder har hog prioritet och genomférs I6pande. Innan forvarv genomfors
omfattande analyser for att upptécka eventuella miljorisker. Vid ny- om- och
tillbyggnad féljer vi svensk byggstandard vid val av material. | dagslaget finns
ingen k&nnedom om nagra omfattande miljokrav som kan komma att riktas
mot bolaget.

HANTERING

LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK:
Risken att finansiering av bolagets kapitalbehov férsvaras eller férdyras.

RANTERISK:
Risken att bolagets varde och/eller kassafldde paverkas negativt vid en
forandring av rantenivan.

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

KREDITRISK:
Risken for att motparten i ett avtal inte kan fullgéra sina forpliktelser.

Var finanspolicy styr och begransar de finansiella riskerna. Goda kontakter
med banker och kapitalmarknad och framférhalining vid likviditets- och refinan-
sieringsbehov skapar fértroende gentemot finansiarer och marknaden. Genom
att utnyttja flera finansieringskallor, bland annat bank- och kapitalmarknads-
finansiering via Nya SFF och likviditetsreserv i form av outnyttjat kreditutrymme,
sprids riskerna.

Vi har mal och riktlinjer for att hantera ranterisken. Genom en diversifierad
forfallostruktur och réntebindning minskar vi risken for att enskilda ranteférand-
ringar paverkar patagligt. Vi har mdjlighet att hantera ranterisken med derivat
och fastrantelan.

Genom saval lang- som kortsiktiga mal for soliditet, anpassar vi var verk-
samhet genom en avvagd foérdelning mellan flexibilitet och riskprofil. Var
finanspolicy faststaller minimal soliditet.

| 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.



LAGAR OCH REGLER

>>> SKATTER, REGLER OCH BIDRAG

RISK HANTERING
Forandringar i bolags- och fastighetsskatten samt andra évriga statliga palagor, | syfte att folja relevanta lagar och regler radgor vi med externa skatteexperter
bostadsbidrag och rantebidrag, kan medféra merkostnader. Férandringar i och jurister for att starka den interna kompetensen. | hyresavtalen regleras
agarstrukturen kan begransa mdjligheterna att utnyttja underskottsavdrag. oférutsedda kostnader till f6ljd av beslut i riksdag, regering, kommun eller
myndighet.
>>> LEGALA RISKER
RISK HANTERING
Verksamheten ar utsatt for forandringar av lagar och regler inom manga Vi anlitar extern expertis inom respektive omrade dér den interna kompetensen
omraden. Fel och brister i dokumentation och avtal, bade affarsmassiga inte anses tillracklig. Tydliga rutiner och processer upprattas for att motverka
och ekonomiska, ar alltid en risk. fel och brister. Uppfoljning, atgardsplanering och handlingsplaner upprattas

i de fall odnskad exponering upptacks.

INTERNA

>>> MEDARBETARE OCH NYCKELPERSONER

RISK HANTERING
Majlighet att attrahera, utveckla och behalla ratt kompetens i syfte att bedriva Tydliga riktlinjer och karnvarden ligger till grund fér var gemensamma foére-
verksamheten pa ett effektivt satt. tagskultur. Diés Academy ar inrattat for utveckling och fortbildning av perso-

nalen. Arliga NMI-undersékningar (n6jd-medarbetar-index) genomférs fér

att identifiera forbattrings- och utvecklingsomraden. En vinstandelsstiftelse
for medarbetarna har inrattats for att 6ka lojaliteten och skapa delaktighet i
bolagets framgang. Vidare finns formaner for att framja aktivitet och god hélsa.

>>> ADMINISTRATIVA RISKER

RISK HANTERING

Otillrackliga eller icke &ndamalsenliga rutiner, bristande rapporteringar eller Rutiner och riktlinjer upprattas for att 6ka férutséagbarheten och minska risken
kontroller, manskliga fel och kompetensbrister liksom otydlig ansvarsfordel- for fel. Fyra-6gons-principen uppréttas vid kontroll och godkédnnande av viktiga
ning, utgdr risker som kan hindra verksamheten fran att bedrivas effektivt. dokument. Ratt kompentens pa ratt plats och i ratt konstellation ger forutsatt-

ningar for att fatta de basta besluten. Aterkommande 6versyn av ansvar,
struktur och organisation gors.

2> RISKER | IT-SYSTEM
RISK HANTERING

Val fungerande IT-system ar ndédvandiga for att utféra var dagliga verksamhet ~ Bolaget anvander endast standardiserade IT-system och kdper tjianster och

samt for att uppfylla regel- och lagkrav i form av rapportering. Risk finns for program fran stora stabila leverantérer med gott renommé. Eventuella risker
informationslackage, avbrott eller andra stérningsrisker vid felaktig hantering ~ hanteras genom kdp av robusta IT-system, kontinuerlig och proaktiv utvar-
av kritiska IT-system. dering av IT-miljén och sakerheten och effektiva processer for att férebygga

och hantera eventuella hot.

2

e



P/ /4

VINSTDISPOSITION
OCH VINSTUTDELNING

UTDELNINGSPOLICY

Utdelningen ska uppga till cirka 50 procent
av koncernens resultat efter skatt, exklusive
orealiserade virdeforindringar och upp-
skjuten skatt.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till drsstimmans forfogande i moderbolaget
Sstar:

Balanserat resultat 606 102 711 kr

Avrets resultat -11 458 969 kr

Summa 594 643 742 kr
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
enlig foljande:

Att delas ut till

aktiedgarna 212978 032 kr

I ny rékning balanseras 381665 710 kr

Summa 594 643 742 kr
Per den sista december 2015 uppgick antalet
registrerade aktier till 74 729 134. Berikningen
ovan ir baserad pd totalt antal registrerade
aktier och kan komma att indras om antalet
aktier fordndras innan avstimningsdagen for
utdelning,

FORSLAG TILL UTDELNING

Infor drsstimman 2016 foreslar styrelsen en
utdelning om 2,85 kr per aktie. Forslaget
skulle innebra att 54 procent av érets resultat
efter skatt, exklusive orealiserade virdefor-
indringar och uppskjuten skatt, delas ut till
aktiedgarna.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
VINSTUTDELNING

Koncernens och moderbolagets egna kapital
har beriknats enligt den IFRS-standard som
EU har antagit samt Rédet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1, for
koncernen och RFR 2, f6r moderbolaget.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

Med hinvisning till ovan benimnda
berikningsmetoder och vad som angetts,
anser styrelsen att den foreslagna vinstutdel-
ningen ir forsvarlig med hinsyn till de krav
som framgér i 17 kap 3 §, andra och tredje
styckena, i Aktiebolagslagen. Verksamhetens
art och omfattning medfor inte risker i storre
omfattning dn vad som normalt forekommer
i branschen. Styrelsens bedomning av moder-
bolagets och koncernens ekonomiska still-
ning innebir att utdelningen ir férsvarlig i
forhéllande till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker stiller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital
samt moderbolagets och koncernens konsoli-
deringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen beddmer att den foreslagna ut-
delningen inte kommer att paverka formagan
att fullgdra sina forpliktelser pd kort och ling
sike eller att gora nddvindiga investeringar.
Den foreslagna vinstutdelningen utgor 54
procent av koncernens resultat efter skatt,
exklusive orealiserad virdeférindring och
uppskjuten skatt, vilket ligger i linje med
uttalad mélsittning. Styrelsen finner att det
finns full tickning f6r det bundna egna kapi-
talet efter den foreslagna vinstutdelningen.
Moderbolaget och koncernen har god tillging
till likviditetsreserver i form av bade kort- och
langfristiga krediter. Krediterna kan Iyftas
med kort varsel. Det innebir att det finns god
beredskap att klara savil variationer i likvidi-
teten som eventuella ovintade handelser.
Styrelsen har dvervigt alla i 6vrigt kinda for-
hallanden som kan ha betydelse f6r moder-
bolagets och koncernens ekonomiska stillning
och som inte beaktats inom ramen for det
ovan anforda. Dirvid har ingen omstindighet
framkommit som gor att den foreslagna
utdelningen inte framstir som forsvarlig.

Ostersund den 18 mars 2016
Styrelsen i Dids Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556501-1771
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RESULTATRAKNING
KONCERNEN

FINANSIELLA RAPPORTER

RESULTATRAKNING, MKR Not 2015 2014
Intakter 3 1315 1312
Fastighetskostnader 4 -539 -550
Driftoverskott 776 762
Central administration 5,6 -58 -58
Finansiella intakter 8 2 1
Finansiella kostnader 9 -212 -284
Forvaltningsresultat 508 421
Vardeférandring fastigheter 7 273 62
Vardefoérandring derivatinstrument 9,21 64 -91
Resultat fore skatt 845 392
Aktuell skatt 10 -163 -10
Uppskjuten skatt 10 -140 -80
ARETS RESULTAT 542 302
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 530 297
Resultat hanforligt till minoriteten 12 5
Summa 542 302
TOTALRESULTATRAKNING, MKR 2015 2014
Arets resultat 542 302
ARETS TOTALRESULTAT 542 302
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 530 297
Totalresultat hanforligt till minoriteten 12 5
Summa 542 302
DATA PER AKTIE 2015 2014
Resultat per aktie, kr 7,09 3,97
Genomsnittligt antal aktier, tusental 74729 74729
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 74 729 74729
Genomsnittligt antal egna aktier - -
Antal egna aktier vid periodens utgang - -
Utdelning per aktie, kr 2,851 2,85

1 Styrelsens forslag.
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BALANSRAKNING
KONCERNEN

TILLGANGAR, MKR Not 2015 2014
Anlaggningstillgangar

Materiella och immateriella anlaggnings-

tillgangar

Forvaltningsfastigheter " 13 381 12 200
Immateriella anlaggningstillgangar 12 3 4
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 4 7
Summa materiella och immateriella anlaggningstill- 13 388 12211
gangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag 15 1 1
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 10 6
Reversfordringar 2 -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 13 7
Summa anlaggningstillgangar 13 401 12 218
Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 29 10
Ovriga fordringar 54 14
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 19
Summa kortfristiga fordringar 104 43
Kassa och bank - 79
Summa omsattningstillgangar 104 122
SUMMA TILLGANGAR 13 505 12 340

EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2015 2014
Eget kapital’ 19

Aktiekapital 149 149
Tillskjutet kapital 1820 1820
Balanserad vinst 1689 1372
Summa héanforlig till moderbolagets aktiedgare 3658 3341
Innehav utan bestammande inflytande 19 36 24
Summa eget kapital 3694 3365
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 17 875 735
Ovriga avséttningar 20 9 9
Skulder till kreditinstitut 21 8097 7 664
Summa langfristiga skulder 8981 8408
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder 22 7
Checkrakningskredit 21 227 -
Leverantérsskulder 61 57
Derivatinstrument 21 134 198
Ovriga skulder 56 1
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 330 304
Summa kortfristiga skulder 830 567
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 505 12 340
STALLDA SéKERHETER OCH 2015 2014
ANSVARSFORBINDELSER, MKR

Staéllda sékerheter

For egna skulder

Aktier i dotterbolag 2751 2253
Foretagsinteckningar 239 239
Fastighetsinteckningar 9188 8794
Summa stéllda sakerheter 12 185 11 286
Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser 1 1
Summa ansvarsforbindelser 1 1
Eventualforpliktelser

Pagaende skattearende - 135
Summa eventualforpliktelser - 135

1 Férandring av eget kapital, se sidan 47.
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FORANDRING AV EGET KAPITAL
ocH KASSAFLODESANALYS
KONCERNEN

FORANDRING AV EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

MKR Antal utestaende Aktiekapital Tillskjutet Balanserad Minoritetens andel Totalt eget
aktier, tusental kapital vinst av eget kapital kapital
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2013 74729 149 1820 1247 19 3235
Arets resultat efter skatt 297 5 302
Arets totalresultat efter skatt 297 5 302
Kontantutdelning -172 - -172
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2014 74729 149 1820 1372 24 3365
Arets resultat efter skatt 530 12 542
Arets totalresultat efter skatt 530 12 542
Kontantutdelning -213 - -213
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2015 74729 149 1820 1689 36 3694
P
KASSAFLODESANALYS KONCERNEN
MKR Not 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Férvaltningsresultat 8,9 508 421
Justeringar fér poster som ej ingar i kassaflédetmm* 7 -
Betald skatt -126 -10
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 389 411
Foréndringar i rérelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -61 48
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 19 -37
Summa foréndring av rorelsekapital -42 "
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 347 422
Investeringsverksamheten
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -6 -
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 177 101
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar - -1
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 059 -399
Kassaflode fran investeringsverksamheten -888 -299
Finansieringsverksamheten
Utdelning -213 -172
Forandring av laneskuld 448 7
Foérandring av checkrakningskredit 227 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 462 -165
ARETS KASSAFLODE =79 -42
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2 79 121
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2 0 79
1 poster som ej ingar i kassaflodet:
Avskrivning av immateriella och materiella anldggningstillgangar 3
Upplupna réntor och liknande poster -3

Redovisat véirde vid arets slut

2 | ikvida medel bestar av kassa och bank.
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RESULTATRAKNING
MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING, MKR Not 2015 2014
Nettoomséttning 3 127 118
Bruttoresultat 127 118
Central administration 5,6 -180 -159
Rorelseresultat -53 -41
Finansiella intakter 8 232 147
Finansiella kostnader 9 -190 -115
Aktuell skatt 10 - -
ARETS RESULTAT EFTER SKATT -1 -9
TOTALRESULTATRAKNING 2015 2014
Resultat efter skatt -11 -9
ARETS TOTALRESULTAT -1 -9
DATA PER AKTIE 2015 2014
Resultat per aktie, kr -0,15 -0,12
Genomsnittligt antal aktier, tusental 74729 74729
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 74 729 74729
Genomsnittligt antal egna aktier - -
Antal egna aktier vid periodens utgang - -
Utdelning per aktie, kr 2,851 2,85

1 Styrelsens forslag.
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BALANSRAKNING

FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGET

TILLGANGAR; MKR Not 2015 2014 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2015 2014
Anldggningstillgangar Eget kapital’
Materiella och immateriella Bundet eget kapital
anldggningstillgangar Aktiekapital 19 149 149
Pagaende projekt - 1
Reservfond 285 285
Immateriella anlaggningstillgangar 12 3 4
" Summa bundet eget kapital 434 434
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 2 2
Summa materiella och immateriella 5 7
anliaggningstillgangar Fritt eget kapital
Overskursfond 1492 1492
Finansiella anlaggningstillgangar Balanserat resultat -886 -664
Andelar i koncernféretag 14 171 171 Arets resultat -11 -9
Fordringar hos koncernforetag 7674 7390 Summa fritt eget kapital 595 819
Summa finansiella anlaggningstillgangar 7 845 7561 Summa eget kapital 1029 1253
Summa anlaggningstillgangar 7 850 7 568
Langfristiga skulder
Omsaéttningstillgangar Skuld till koncernféretag 3331 2947
Kortfristiga fordringar Skulder till kreditinstitut 21 2701 3311
Fordringar hos koncernforetag 767 186 Summa langfristiga skulder 6032 6 258
Ovriga fordringar 2 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 10 Kortfristiga skulder
Summa kortfristiga fordringar 777 199 Kortfristig del av langfristiga skulder 7 7
Kassa och bank - 145 Skuld till koncernféretag 1439 365
Summa omsattningstillgangar 777 344 Checkrakningskredit 85 -
SUMMA TILLGANGAR 8627 7912 Leverantérsskulder 2 1
Ovriga skulder 9 9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 24 19
Summa kortfristiga skulder 1566 401
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8627 7912
STALLDA SI}KERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER, MKR 2015 2014
Stallda sékerheter
For egna skulder
Aktier i dotterbolag 84 84
Langfristiga fordringar i koncernféretag 4326 2593
Summa stéllda sakerheter 4410 2677
Ansvarforbindelser
Borgensforbindelser till koncernféretag 865 704
Ovriga ansvarsforbindelser 1 1
Summa ansvarsforbindelser 866 705
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FORANDRING AV EGET KAPITAL
ocH KASSAFLODESANALYS
MODERBOLAGET

FORANDRING AV EGET KAPITAL MODERBOLAGET

MKR A ter,tusental kapital  Reserviond  Overkursfona  BRENSERS - TO LIRS
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2013 74729 149 285 1492 -492 1434
Arets resultat efter skatt -9 -9
Arets totalresultat efter skatt -9 -9
Kontantutdelning -172 -172
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2014 74729 149 285 1492 -673 1253
Arets resultat efter skatt -1 -1
Arets totalresultat efter skatt -11 -11
Kontantutdelning -213 -213
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2015 74729 149 285 1492 -897 1029
KASSAFLODESANALYS MODERBOLAGET

MKR 2015 2014
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -53 -41
Aterlaggning av avskrivningar av immateriella och materiella anlaggningstillgangar 1 1
Erhallen ranta 232 147
Erlagd ranta -189 -116
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital -9 -9
Forédndringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -581 -1
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 1082 296
Summa férandring av rorelsekapital 501 295
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 492 286
Investeringsverksamheten

Forandring av langa fordringar -284 -4 048
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - -1
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -284 -4 051
Finansieringsverksamheten

Utdelning -213 -172
Férandring av laneskuld -225 4072
Forandring av checkrakningskredit 85 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -353 3900
ARETS KASSAFLODE -145 135
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN' 145 10
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT' 0 145

7 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 den 5 april 2016. Koncernens och moderbolagets resultat- och balans-
rakningar blir foremal for faststallelse pa arsstdmman den 26 april 2016. Dids Fastig-
heter AB (publ), organisationsnummer 556501-1771, &r ett svenskt aktiebolag med
séate i Ostersund som erbjuder centrumnéra kommersiella lokaler och bostader med
stor variation avseende lokaltyp och area i norra Sverige. Huvudkontorets postadress
ar Box 188, 831 22 Ostersund och besdksadressen &r, fran och med den 8 februari
2016, Fritzhemsgatan 1A i Ostersund.

VERKSAMHETEN

Den operativa verksamheten sker inom ramen for koncernens sex geografiska affars-
omraden: Dalarna, Gavleborg, Vasternorrland, Jamtland, Vasterbotten och Norrbotten.
Varje affarsomrade har utgjort ett férvaltningsomrade. Den centrala administrationen,
som innefattar bolagsadministration och koncernévergripande aktiviteter, hanteras
fran huvudkontoret i Ostersund.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har uppréttats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk
lag och genom tillampning 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 tilldmpa IFRS, inklusive tolkningar
fran IFRIC/SIC, med undantag beroende pa lagbestdmmelser i framst Arsredovisnings-
lagen, samt med hénsyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning. Moder-
bolaget tillampar samma redovisnings- och varderingsprinciper som koncernredovis-
ningen med féljande undantag. Derivatinstrument varderas inte till verkligt véarde i
moderbolaget. Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. Fér dessa 6kas redovisat varde i
balansrakningen om forutsattningar for uppskrivning féreligger.

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden, dar det bokférda véar-
det fortidpande provas mot dotterbolagens koncernmassiga egna kapital. | de fall bokfort
vérde dverstiger koncernméssiga varden, sker nedskrivning som belastar resultatrakningen.
Om en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad sker aterforing av denna. Forvarvs-
relaterade kostnader for dotterbolag, som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som
en del i anskaffningsvardet for andelar i dotterbolag. Koncernbidrag redovisas som finan-
siell intakt hos motagaren och som finansiell kostnad hos givaren. Eventuell skatteeffekt
redovisas som aktuell skatt. Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som 6kning av aktier
i dotterbolag och hos mottagaren som 6kning av fritt eget kapital.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER SAMT TOLKNINGAR 2015
Koncernen

Fran och med rakenskapsaret 2015 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 2015.

Moderbolaget
Forandringarna i RFR 2, som galler fran och med réakenskapsaret 2015, har inte haft
nagon paverkan pa moderbolagets finansiella rapporter.

KRITISKA BEDOMNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed,
krévs att koncernledningen goér 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
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra anta-
ganden gors eller om andra férutséattningar féreligger. Bedémningar och antaganden
ses dver regelbundet. Andringar av bedémningar redovisas i den period andringen
gors. Detta om @ndringen endast paverkar denna period, eller den period andringen
gors, liksom framtida perioder, om &ndringen paverkar bade aktuell period och fram-
tida perioder. Vid vardering av férvaltningsfastigheter gérs bedémningar som kan ge
en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen
kraver en bedémning av framtida kassafléden, samt att rimlig diskonteringsfaktor
(avkastningskravet) faststalls. De antaganden och bedémningar som ligger till grund
for géllande vardering beskrivs i not 11.

DEFINITION AV SEGMENT

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen till
den hogste verkstéllande beslutsfattaren, vd, tillika koncernchef. Koncernen styrs och
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rapporteras i sex segment. Operativt &r koncernen organiserad i affarsomraden enligt
en geografisk indelning. De interna rapporteringssystemen &r uppbyggda med tanke pa
uppfdljning av respektive affarsomrades genererade avkastning. Geografisk indelning utgér
huvudsaklig indelningsgrund. Darutéver foljs verksamheten upp baserat pa fastighetstyp.

De redovisningsprinciper som tillampas fér segmentrapporteringen éverensstammer
med de som koncernen tillampar. Segmentsinformation Iamnas endast fér koncernen.
Fran och med arsskiftet 2011/2012 redovisas segmenten lansvis i stallet for ortsvis. Det
innebér att Borlange, Falun och Mora ingér i Dalarna, Gavle i Gavleborg, Ostersund i
Jamtland, Sundsvall i Vasternorrland, Umed, Skellefted och Lyckselse i Vasterbotten
och Lulea i Norrbotten.

KLASSIFICERING

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

KONCERNREDOVISNING

Koncernens finansiella rapporter inkluderar bade moderbolag och de dotterbolag som
moderbolaget har bestdmmande inflytande 6ver. Bestammande inflytande uppnas nar
moderbolaget har inflytande 6ver ett bolag, ar exponerad for, eller har rétt till, rorlig avkast-
ning fran innehavet i bolaget samt har mgjlighet att anvanda inflytandet 6ver bolaget till att
paverka avkastningen. For att uppna bestdmmande inflytande maste moderbolaget,
direkt eller indirekt, &ga minst halften av résterna 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 2015. Resultatet for ett dotterbolag som forvarvats under aret, medraknas
i koncernens resultat fran och med forvarvstidpunkten. Resultatet fran ett dotterbolag
som séljs under aret medréknas fram till avyttringstidpunkten. Alla koncerninterna mellan-
havanden avseende tillgangar, skulder, intékter och kostnader elimineras i sin helhet vid
konsolideringstillfallet. Féretagsférvarv redovisas enligt forvarvsmetoden. Forvarvs-
metoden innebar att verkligt varde pa forvarvade tillgangar och skulder bestdms per den
dag da kontroll erhalls 6ver det forvarvade foretaget. Transaktionskostnader hanforliga
till forvarvet ingar inte i anskaffningsvardet for dotterbolaget. Skillnaden mellan anskaff-
ningsvardet, vardet pa minoriteten, 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 redovisas skillnaden direkt i
resultatrdkningen. Minoritetsandel redovisas antingen som en proportionell andel av de
forvarvade nettotillgangarna eller till verkligt varde, vilket bedoms per forvarv. Tillaggs-
kopeskilling redovisas till bedémt verkligt varde med senare férandringar redovisade i
resultatrakningen. Vid stegvisa férvarv sker en vardering till verkligt varde vid den tid-
punkt da kontroll erhallits. Omvarderingseffekter pa tidigare &gd andel innan kontroll
erhallits redovisas i resultatrékningen. Okad eller minskad dgarandel, d& dotterbolaget
ar under fortsatt kontroll redovisas som férandringar inom eget kapital. Minoritetsintressen
redovisas i koncernredovisningen under eget kapital, skilt fran moderbolagets egna kapital.
Minoritetsintressen ingar i koncernens resultat och totalresultat och redovisas separat
fran moderbolagets resultat och totalresultat, som en férdelning av periodens resultat.

TILLGANGSFORVARV KONTRA RORELSEFORVARV

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller tillgangsforvarv.
Bolagsférvarv vars primara syfte &r att forvarva bolagets fastighet och dér 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
fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde.
Det innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efter-
féljande vardering.

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. Diés har beddmt sina samar-
betsarrangemang och faststallt att innehavet i Nya Svensk Fastighetsfinansiering AB
utgdér en gemensam verksamhet. Innehavet férvarvades under kvartal 4 2014 och
bolaget hade ingen verksamhet under rékenskapsaret 2014. Innehavet redovisades
till anskaffningsvarde per den 31 december 2014 da en redovisning enligt principerna
fér gemensam verksambhet inte fick ndgon vasentlig paverkan pa koncernen.

For innehavet i en gemensam verksamhet redovisar Dios sina tillgangar och skulder,
inklusive sin andel av gemensamma tillgangar och skulder samt Dids intakter och
kostnader, inklusive sin andel av alla gemensamma intékter och kostnader. Ovriga
samarbetsarrangemang utgor joint ventures och redovisas med tillampning av kapital-
andelsmetoden. Enligt kapitalandelsmetoden redovisas andelar i joint venture i
balansrakningen till anskaffningsvérde justerat for andel av joint ventures resultat efter
forvarvstidpunkten. Erhallna utdelningar minskar innehavets redovisade véarde.
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RORELSENS INTAKTER
Intaktsredovisning sker i resultatrakningen nar vasentliga risker och formaner har
overforts till motparten. Om det rader betydande osékerhet avseende betalning, vid-
hangande kostnader eller risk, och om séljaren behaller ett engagemang i den I6pande
foérvaltningen som vanligtvis forknippas med dgandet, sker ingen intéktsforing.
Intékterna redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller forvantas komma
att erhallas. Koncernens hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal, enligt
IAS 17. Hyresintakterna periodiseras linjart i enlighet med hyresavtal, vilket medfér att
endast den del av intdkten som avser aktuell period redovisas. Det innebar att for-
skottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. Ersattningar i samband med
uppséagning av hyresavtal i fortid, intéktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgasten. Hyresrabatter periodiseras linjart dver hyreskontraktens 16ptid.
Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltradesdagen om inte risker och for-
maner Gvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Om kontroll 6ver tillgangen skett vid
ett tidigare tillfalle, intéktsredovisas fastighetsférséaljningen vid denna tidigare tidpunkt.
Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas som skillnaden mellan erhallet forsalj-
ningspris efter avdrag for férséljningsomkostnader, och senast redovisat varde, med
tillagg for gjorda investeringar efter senaste varderingstidpunkt. Ranteintékter beraknas
baserat pa antal utestaende dagar, aktuellt tillgangssaldo samt for tidpunkten gallande
réntesats. Intdkterna redovisas for den period de intjanats.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration omfattar kostnader for bolagsadministration och koncerndver-
gripande aktiviteter. Moderbolagets kostnader fér bland annat koncernledning, personal-
administration, IT, marknadsaktiviteter, IR, revisionsarvoden och finansiella rapporter,
liksom kostnader for uppratthallande av borsnotering, ingar i central administration.

FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella kostnader avser réanta 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. Finan-
siella kostnader resultatfors for den period de avser. Finansiella kostnader inkluderar
aven kostnader for rantederivatavtal. Betalningsstrommar under dessa avtal resultat-
fors for den period de avser.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Finansiella tillgangar och skulder varderas initialt till verkligt vérde och I6pande till
upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde, beroende pa den initiala kategorise-
ringen. For finansiella tillgangar och skulder som redovisas till upplupet anskaffnings-
varde, inkluderas transaktionskostnader i det verkliga vardet. En finansiell tillgang eller
skuld tas upp i balansrakningen nér bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga vill-
kor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet reali-
serats, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen 6ver 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 app-
roximation av det verkliga vardet. For derivatinstrument tillampas affarsdagsredovis-
ning och for avistakop eller avistaforsaljning av finansiella tillgangar, tillampas likviddags-
redovisning. Vid faststéllande av verkligt varde for derivatinstrument sker diskontering av
framtida kassafléden med noterad marknadsranta for respektive 16ptid. De framtida
kassaflédena i derivatportfoljen berdknas som skillnaden mellan den fasta avtalade
réntan enligt respektive derivatavtal, och den implicita stiborrantan for respektive
period. De kommande rantefléden som darmed uppstar nuvardesberdknas med hjalp
av den implicita stiborkurvan. Foér de stdngningsbara swapar som finns i portféljen,
har optionsmomentet inte &satts nagot varde. Detta da stangning inte ger upphov till
nagon resultateffekt for koncernen. Utgivaren beslutar om stangning ska ske. Vid fast-
stéllande av verkligt varde for laneskulder, sker diskontering av framtida kassafléden
med noterad ranta for respektive 16ptid. Aktier och andelar kategoriseras som "Finan-
siella tillgangar som kan séljas”. Detta innebér vardering till verkligt varde med varde-
forandringar redovisade 6ver eget kapital. Da koncernen inte har kunnat faststalla ett
tillforlitligt marknadsvarde pa dessa aktier véarderas de till anskaffningsvéarde.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell ned-
skrivning. Kundfordringar tas upp i balansrékningen nar faktura skickats. De varderas
till det Iagsta anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet utan diskontering till
nominellt belopp, eftersom de beréknas ha kort |6ptid. Vardet av osakra fordringar
beraknas efter individuell bedémning. Likvida medel omfattar kassa och omedelbart
tillgangliga banktillgodohavanden. Dessa kategoriseras som "Lanefordringar och
kundfordringar”, varvid redovisningen sker till upplupet anskaffningsvarde. Pa grund
av att bankmedel ar betalningsbara pa anfordran, motsvaras upplupet anskaffnings-
varde av nominellt belopp.

Leverantorsskulder och évriga skulder redovisas nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala féreligger. Detta &ven om faktura annu inte mottagits.

Leverantdrsskulder tas upp i balansrékningen nar faktura har mottagits och varderas
till nominellt belopp utan diskontering da dess forvantade 16ptid ar kort. Upptagna lan
redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuella skuldminskningar.

Rantor, utdelningar samt vinster och forluster, hanférliga till finansiella instrument,
redovisas i resultatrakningen som intékt respektive kostnad. Eventuell utdelning till
innehavare av egetkapitalinstrument, redovisas direkt mot eget kapital med héansyn
tagen till eventuella inkomstskatteeffekter. Derivat redovisas och varderas till verkligt
varde i balansrakningen. Derivat med ett positivt marknadsvarde, redovisas som
ovriga kortfristiga fordringar. Derivat med ett negativt marknadsvarde, redovisas som
ovriga kortfristiga skulder.

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

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

Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital efter det att arsstdmman
fattat beslut. Berakning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen han-
forligt 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 balansdagen
utgdrs till fullo av forvaltningsfastigheter. Dessa redovisas i balansrakningen till verkligt
varde enligt, per balansdagen, genomford fastighetsvardering. Omvarderingar av
verkligt varde under I6pande ar, sker kvartalsvis genom extern och intern vardering.
Vardeférandringen redovisas i resultatrdkningen under posten vardeférandring fastig-
het. Verkliga varden baseras pa marknadsvérden. Marknadsvarden ar det bedémda
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. Anskaffnings-
vardet utgors av inkopspriset samt kostnader som ar direkt hanforliga till forvarvet. Vid
storre ny-, till- eller ombyggnader, aktiveras tillkommande utgifter som ar vardehdjande.
Det innebar att utgifter fér reparation och underhall kostnadsfors i den period de upp-
kommer. Lopande under aret gors en beddémning av hur stor del av pagaende investe-
ringar som fullgjorts. Vardehdjande atgarder balanseras och 6vriga atgarder belastar
innevarande ars resultat. Vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Vid forvarv
av fastigheter eller bolag, bokférs transaktionen normailt pa tilltradesdagen eftersom
risker och férmaner som féljer av &gandet vanligen 6vergar den dagen. For forsaljning,
se Rorelsens intékter.

OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang, om det ar sannolikt att
framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget till del och om anskaffnings-
vardet for tillgangen kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Tillgangarna redovisas i
balansrékningen till anskaffningsvéarde, med avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning. | anskaffningsvéardet ingar inkopspriset samt direkt hanfor-
bara kostnader till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick att utnyttjas i enlighet
med syftet med anskaffningen. Tillkommande utgifter Iaggs 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 férekommande
fall med beaktande av tillkommande vardehdjande utgifter samt upp- eller nedskrivningar.
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknade nyttjandeperiod. Starttidpunkt for
avskrivningen ar anskaffningstillfallet.

Foéljande avskrivningar tillampas:
Moderbolag och koncernen

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

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar utgérs av IT-system. IT-system redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanférbara
till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med
anskaffningens syfte. Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjande-
period.

Foljande avskrivningar tillampas:
Moderbolaget och koncernen
IT-system 20%
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FORTS. NOT 1 >>> REDOVISNINGSPRINCIPER

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 utfort tjanster i utbyte mot ersattningen.

PENSIONER

Pensioner och andra erséttningar efter avslutad anstélining kan klassificeras som antingen
avgiftsbestédmda eller formansbestadmda pensionsplaner. Koncernen har endast avgifts-
bestdmda pensionsplaner. Det innebar att de réttsliga eller informella forpliktelserna
begransas till det belopp bolaget har accepterat att bidra med. Sorleken pa den anstall-
des ersattningar efter avslutad anstallning beror pa de avgifter som koncernen betalar
till planen eller till ett férsakringsbolag, jdmte den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Salunda ar det den anstéllde som bar den aktuariella risken och investeringsrisken.
Ataganden fér alders- och tjanstepension fér tjainsteman tryggas genom en férsakring i
Alecta. Dessa ska enligt gallande regelverk klassificeras som formansbestdmda
ITP-planer, vilka omfattas av flera arbetsgivare.

Endast ett mindre antal personer har formansbestamda ITP-planer med fortlopande
betalningar till Alecta. Dessa redovisas som avgiftsbestdmd plan till foljd av att Alecta
inte levererar den information som kravs, varfor brist rader pa den information som
erfordras for att redovisa planen som en formansbestamd plan. Det finns dock inget
som indikerar nagra vasentliga ataganden 6verstigande vad som &r utbetalt till Alecta.
Da det inte foreligger tillracklig information for att redovisa dessa som formansbe-
stdmda, redovisas de som avgiftsbestdmda planer. Forpliktelser, avseende avgifter till
avgiftsbestdmda planer, redovisas som kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

ERSATTNING VID UPPSAGNING

| samband med uppségning av personal redovisas ersattningar som en skuld och en
kostnad. Detta endast om koncernen bevisligen ar forpliktat att antingen avsluta en
anstallning fore den normala tidpunkten for anstéliningens upphérande, eller nar
ersattning lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang. Vid erbju-
dande om frivillig avgang beraknas erséttningarna baserat pa det antal anstéllda
som forvéntas acceptera erbjudandet.

NARSTAENDE

Upplysningar om transaktioner och utestdende 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, utdvar ett bestdmmande
inflytande Over, star under ett bestdammande inflytande fran ett bolag, eller under
samma bestdmmande inflytande som bolaget. Med narstaende avses den som har en
andel i bolaget, som ger ett betydande inflytande eller har ett gemensamt bestdmmande
inflytande dver foretaget. Vidare avses med nérstaende dven moderbolag, dotterbolag
och systerbolag.

Till narstaende part raknas ocksa bolag dar parten ar ett intressebolag, ett joint
venture, i vilket bolaget ar samagare. Hit réaknas ocksa nyckelpersoner i ledande stall-
ning i bolaget eller dess moderbolag, néara familjemedlemmar till nagon som definieras
som narstaende, bolag som star under bestammande inflytande av, under ett gemen-
samt bestdmmande inflytande av eller under betydande inflytande av nyckelpersoner i
ledande stallning eller nara familjemedlem. En transaktion med narstaende ar en Gver-
foring av resurser, tjanster eller forpliktelser mellan narstaende, oavsett om erséattning
utgar eller inte. Bestammande inflytande innebar réatt att utforma ett bolags finansiella
och operativa strategier, i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Gemensamt bestam-
mande inflytande innebar att tva eller flera parter i ett avtal reglerar att gemensamt utéva
ett bestdmmande inflytande éver en ekonomisk verksamhet. Betydande inflytande inne-
bar att &garbolaget kan delta i de beslut som ror ett bolags finansiella 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 séatt, 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 de &r hanférliga till transaktioner som redovisas i dvrigt totalresultat eller till eget
kapital, da eventuella skatteeffekter redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell skatt
motsvarar den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat, justerat
for eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder. Moderbolaget och koncernen
redovisar uppskjuten skatt enligt balansrakningsmetoden. Det innebér 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 harrdr fran en transaktion som inte ar ett bolagsforvarv och vid tidpunkten for
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FINANSIELLA RAPPORTER

férvarvet inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Beloppen berak-
nas baserade pa hur de temporara skillnaderna férvantas bli utigmnade och med till-
lampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade, eller aviserade, per
balansdagen. 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 ar sannolikt att dessa kommer att
medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nér det inte l&ngre beddms sannolikt att de kan utnyttjas. Aktuella upp-
skjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de ar hanférliga till inkomstskatt
som debiteras av samma skattemyndighet och da koncernen har for avsikt att reglera
skatterna med ett nettobelopp.

KASSAFLODESANALYS

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

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
2016 och senare. Dessa har inte tillampats vid upprattande av koncernens finansiella
rapporter 2015.

Koncernen

Koncernledningen haller fér narvarande pa att analysera effekterna av dessa nya och
andrade standarder och tolkningsuttalanden. En preliminar bedémning ar att dessa
inte kommer att fa nagon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter, utdver
nedanstaende, vilka bedéms vara tillampliga for koncernen och kan komma att
paverka koncernens finansiella rapporter.

IFRS 9, Finansiella instrument, utfardades den 24 juli 2014 och ersatter IAS 39,
Finansiella instrument, Redovisning och vardering.

Standarden innehaller regler for redovisning och vardering, nedskrivning och bort-
bokning samt generella regler for sakringsredovisning. Standarden har getts ut i faser
och den version av IFRS 9, som gavs ut 2014, erséatter alla tidigare versioner. Den &r
obligatorisk for perioder som bérjar den 1 januari 2018 eller senare. Tidigare tillamp-
ning ar mojlig. Standarden &r annu inte antagen av EU.

IFRS 15 innebar en modell for intaktsredovisning for nastan alla intékter som upp-
kommer genom avtal med kunder, med undantag for leasingavtal, finansiella instrument
och forsakringsavtal. IFRS 15 kan komma att paverka koncernens évriga intakter utdver
hyresintakterna men beddmningen &r att eventuell effekt inte kommer att bli vasentlig.
Grundprincipen for intéktsredovisning enligt IFRS 15 ar att ett féretag ska redovisa en
intakt pa det satt som aterspeglar dverforingen av den utlovade varan eller tjansten till
kunden, till det belopp som foretaget férvantar sig ratt att erhalla i utbyte mot varan
eller tjansten. En intékt redovisas da kunden erhaller kontroll 6ver varan eller tjansten.
IFRS 15 ar tillamplig for rakenskapsar som borjar den 1 januari 2018 eller senare med tidi-
gare tillampning tillaten. Standarden ar annu inte antagen av EU.

IFRS 16 Leases utfardades den 13 januari 2016 och ska ersétta IAS 17 Leasingavtal.
IFRS 16 introducerar en “right of use model” och innebéar for leasetagaren att i stort
sett samtliga leasingavtal ska redovisas i balansrakningen. For leasegivare innebar
IFRS 16 inga egentliga skillnader jamfort med IAS 17. Standarden innehaller mer
omfattande upplysningskrav jamfort med nuvarande standard. IFRS 16 ar tillamplig for
réakenskapsar som borjar den 1 januari 2019 med tidigare tillampning tillaten under for-
utsattning att IFRS 15 tillampas samtidigt. Standarden ar &nnu inte antagen av EU.

Koncernledningen har annu inte genomfort en detaljerad analys av effekterna vid till-
lampning av IFRS 9, IFRS 15 och IFRS 16 och kan darfér &nnu inte kvantifiera effekterna.

Moderbolaget

De &ndringar i RFR 2 Redovisning i juridiska personer som trader i kraft fran och med
den 1 januari 2016 beddms inte fa nagon vasentlig effekt pa moderbolagets finansiella
rapporter.



NOT 2 >>> SEGMENTSRAPPORTERING 2015

Indelat per affirsomrade, mkr Dalarna Gavleborg Vasternorrland Jamtland Vasterbotten Norrbotten Dids-
koncernen
Hyresintakter 261 190 246 293 152 152 1295
Ovriga intakter 4 4 6 2 1 4 20
Reparation och underhall -15 -10 -16 -18 -10 -7 -76
Taxebundna kostnader -37 -25 -38 -50 -22 -15 -187
Fastighetsskatt -12 -10 -13 -14 -7 -8 -64
Ovriga fastighetskostnader -29 -21 -32 -33 -17 -17 -149
Fastighetsadministration -1 -8 -14 -14 -7 -10 -63
Driftoverskott 161 120 139 166 90 100 776
Ofordelade poster
Central administration - - - - - - -58
Finansnetto - - - - - - -210
Forvaltningsresultat - - - - - - 508
Vérdefoérandringar
Fastighet, realiserad - 2 4 5 -1 - 11
Fastighet, orealiserad -37 98 -16 90 42 85 262
Réntederivat - - - - - - 64
Resultat fore skatt - - - - - - 845
Aktuell skatt - - - - - - -163
Uppskjuten skatt - - - - - - -140
Minoritetens andel - - - - - - -12
ARETS RESULTAT HANF(‘)I_‘\_’LIGT TILL - - - - - - 530
MODERBOLAGETS AKTIEAGARE
Uthyrbar area, kvm 266 682 250733 273 563 325046 226 438 120 075 1462537
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad, mkr 98 39 77 107 56 78 456
Bokfort varde forvaltningsfastigheter, mkr 2558 1883 2290 2946 2046 1659 13 381
Hyresvarde, mkr 292 216 289 334 169 167 1466
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,5 88,1 85,3 87,7 89,7 91,2 88,3
Overskottsgrad, % 61,5 63,3 56,4 56,7 59,3 65,3 59,9
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FORTS. NOT 2 >>> SEGMENTSRAPPORTERING 2014

FINANSIELLA RAPPORTER

Indelat per affairsomrade, mkr Dalarna Géavleborg  Vésternorrland Jamtland Vasterbotten Norrbotten Dios-
koncernen
Hyresintakter 255 193 261 292 145 145 1291
Ovriga intakter 4 3 4 5 1 4 21
Reparation och underhall -18 -13 -16 -25 -1 -7 -90
Taxebundna kostnader -38 -26 -4 -52 -22 -15 -193
Fastighetsskatt -12 -9 -13 -14 -7 -9 -63
Ovriga fastighetskostnader -27 -21 -31 -31 -15 -15 -140
Fastighetsadministration -10 -8 -14 -15 -7 -10 -64
Driftoverskott 154 120 151 159 85 93 762
Ofdrdelade poster
Central administration - - - - - - -58
Finansnetto - - - - - - -283
Forvaltningsresultat - - - - - - 421
Vardeforandringar
Fastighet, realiserad - 1 6 8 - - 15
Fastighet, orealiserad -25 40 5 -3 -8 38 47
Réntederivat - - - - - - -91
Resultat fore skatt - - - - - - 392
Aktuell skatt - - - - - - -10
Uppskjuten skatt - - - - - - -80
Minoritetens andel - - - - - - -5
ARETS RESULTAT HANFC')ISLIGT TILL - - - - - - 297
MODERBOLAGETS AKTIEAGARE
Uthyrbar area, kvm 266 682 252 053 279187 327 491 177 031 120 075 1422519
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad, mkr 86 32 54 138 39 37 386
Bokfort varde forvaltningsfastigheter, mkr 2497 1760 2237 2876 1334 1496 12 200
Hyresvarde, mkr 283 216 295 332 162 159 1448
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,2 89,1 88,4 87,7 89,8 91,4 89,2
Overskottsgrad, % 60,5 62,0 57,7 54,7 58,3 64,3 59,0
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NOT 3 »> INTAKTER

Mkr 2015 2014
KONCERNEN

Hyresintakter 1295 1291
Ovriga intékter 20 21
SUMMA 1315 1312

De totala hyresintéakterna fér koncernen uppgick till 1 295 mkr (1 291) vilket motsvarar
885 kr/kvm (908).

Ovriga intakter uppgick till 20 mkr (21). Av intakterna avsag 9 mkr (9) vidarefaktureringar
till hyresgaster avseende utférda arbeten i forhyrda lokaler.

Mkr 2015 2014
MODERBOLAGET
Koncerninterna intékter 127 118

Ovriga intakter - -

SUMMA 127 118

| driftkostnader ingar kostnader for bland annat el, vdrme, vatten, fastighetsskoétsel,
renhallning, forsakringar och fastighetsspecifika marknadsforingskostnader. Delar av
driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Driftkostna-
derna uppgick till 336 mkr (333) vilket motsvarar 236 kr/kvm (232). Av driftkostnaderna
utgjorde 9 mkr (9) kostnader for arbeten i forhyrda lokaler vilka vidarefaktureras till
hyresgéster. Det motsvarar 6 kr/kvm (6).

Reparations- och underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som lI6pande
atgarder for att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska system. For 2015
uppgick kostnaderna till 76 mkr (90) vilket motsvarar 53 kr/kvm (63).

Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde.
Huvuddelen av fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgasterna. Skattesatsen for
2015 var 1 procent (1) pa taxeringsvardet for kontor/butik och 0,5 procent (0,5) for
lager/industri. For bostader beraknades fastighetsskatten till det Iagsta av 1 243 kr/
lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet. Kostnaden for fastighetsskatt uppgick till
64 mkr (64) vilket motsvarar 45 kr/kvm (45).

Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader fér den I6pande fastighets-
férvaltningen. Kostnaderna innefattar bland annat kostnader fér personal som arbetar
med uthyrningsverksamhet och hyresférhandlingar, forbrukningsmaterial och projekt-
administration. Koncernens kostnader for 2015 uppgick till 63 mkr (63) vilket motsvarar
44 kr/kvm (44). Av kostnaderna utgor 24,6 mkr (23,4) ersattningar till anstallda.

NOT 5 >>> ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER

OCH ARVODE TILL STYRELSE

Koncerninterna intékter i moderbolaget avser fakturerad forvaltning och management

fees. Kontraktforfallostrukturen for fastighetsbestandet framgar av nedanstaende Medel : ana 2015 2014

tabell. Kontrakterade hyresintékter avser arsvérde. edelantalet anstallda

varav man varav man
. Moderbolaget 165 62% 157 63%
Hyreskontraktens l6ptider per den 31 december 2015
KONCERNEN TOTALT 165 62% 157 65%
Teck- Uthyrd Kontrakterade
falll::ér; :3:’:} a;sz; hyreS|ntaknt1ekr; v';?g :tl,i}: Vid utgangen av 2015 bestgd styrelsen i moderbplaget av 5 ledamdéter varav 2 kvinpor. Antal
ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 4 personer (5) varav 1 (2) kvinnor.
Lokalhyresavtal 2016 798 185635 196 14
2017 730 214433 237 17 Loner, andra erséattningar och sociala kostnader
2018 610 246 429 27 19 2015 2014
2019 349 180 502 193 15 Tkr Loner och Sociala Loner och Sociala
2020+ 190 230 284 265 19 ersatt- kostnader ersatt- kostnader
ningar ningar
Totalt 2677 1057283 1162 84 Moderbolaget 75994 23 897 72 109 21714
lokalhyresavtal
i 1
Bostadshyresavtal 2136 156 266 151 12 (varav pensionskostnader) 8216 1957 6924 1655
Ovriga hyresavtal 3653 _ 48 4 KONCERNEN TOTALT 75994 23 897 72109 21714
i 2

TOTALT 8466 1213549 1361 100 (varav pensionskostnader) 8216 1957 6924 1655
! Av moderbolagets pensionskostnader avser 775 tkr (846) vd.

2 Av koncernens pensionskostnader avser 775 tkr (846) vd.

NOT 4 >>> FASTIGHETSKOSTNADER Diés har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda. Overféring till stiftelsen
kan maximalt uppga till 35 000 kr per anstalld och baseras pa arsresultatet. Styrelsen
har fattat beslut om att avsattning ska utga for 2015 med totalt 2 141 tkr.

Mkr 2015 2014

KONCERNEN Loner och andra erséttningar fordelade mellan styrelseledaméter,

Driftkostnader -336 -333 vd och Gvriga anstillda

Reparations- och underhallskostnader -76 -90 = 2015 = 2014

- Tkr Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga

Fastighetsskatt -64 -64 ochvd anstillda ochvd anstillda

Fastighetsadministration -63 -63 Moderbolaget 3776 72218 4236 67 873

SUMMA -539 -550 (varav tantiem och dylikt) - - 90 -
Fastighetskostnaderna uppgick till 539 mkr (550) vilket motsvarar 379 kr/kvm (384). KONCERNEN TOTALT SHS (21218 4236 67873
Kostnaderna avser saval direkta fastighetskostnader, sasom kostnader for drift, (varav tantiem och dylikt) - - 90 -

underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning
och fastighetsadministration. Kostnadsminskningen ar framst hanférbar till lagre
taxebundna kostnader, minskade reparationer och effekter av energieffektivisering.
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FORTS. NOT 5 >>>

Erséattningar och 6vriga formaner under aret
Tkr Grundlén/ Ovriga Pensions- Ovrig Summa

styrelse- formaner kostnad  ersitt-

arvode ning

Styrelsens ordférande 185 - - - 185
Ovrig styrelse 540 - - - 540
Verkstallande direktéren 1991 285 775 - 3051
Ovriga ledande 4104 341 1275 - 5720
befattningshavare
SUMMA 6820 626 2050 - 9496

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstdmman. Vid arsstamman 2015
beslutades om att styrelsearvodet ska vara totalt 725 tkr. Ovriga styrelseledaméter
har erhallet 135 tkr vardera. Inga andra arvoden eller formaner har utgatt till styrelsen.

Med bolagsledningen avses verkstallande direktéren och évriga medlemmar av
ledningsgruppen. Ovriga ledande befattningshavare bestod av 4 personer t.o.m. oktober
2015 och darefter av 3 personer. Ersattning samt férmaner 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, fore-
kommer fran och med 2012 for bolagets verkstallande direktor och for bolagets
ledande befattningshavare. Fér 2015 utgar rérlig ersattning till koncernledningen med
144 tkr (0). Nagra aktierelaterade ersattningar forekommer inte. Den rorliga ersattningen
kan maximalt uppga till en manadslén. Fér 2015 utgar rorlig ersattning till bolagets vd
om 0 tkr (90). Vd har réatt till tjanstebil samt ratt till forsakrings- och pensionsformaner
enligt vid tidpunkten géallande ITP-plan under sin anstallningstid. Méjlighet ges till indi-
viduell placering. Endast kontant 16n utgor underlag for forsakrings- och pensionspremier.
Pensionsaldern for vd ar 65 ar. Mellan bolaget och vd géller, fran bolagets sida 12
manaders uppsagningstid, och fran vd:s sida 4 manaders uppsagningstid. Ersattning
under uppséagningstiden avraknas fran inkomster fran annan arbetsgivare. Ovriga
ledande befattningshavare har réatt till tjanstebil. Under anstallningstiden hos bolaget
har 6vriga befattningshavare ratt till férsakrings- och pensionspremie enligt vid tid-
punkten géllande ITP-plan. Mgjlighet ges till individuell placering. Endast kontant
16n utgdr underlag for férsakrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for évriga
ledande befattningshavare ar 65 ar och uppsagningstiden ar 6msesidigt 3-6 manader
mellan bolaget och den anstallde.

NOT 6 >>> CENTRAL ADMINISTRATION

| central administration ingar kostnader fér koncerngemensamma funktioner som kon-
cernledning, IT, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med mera. | pos-
ten ingar aterforing av tidigare gjorda reserveringar av personalrelaterade kostnader
som gjordes i samband med férvarvet av Norrvidden. De centrala administrationskostna-
derna uppgick till 58 mkr (58) vilket motsvarar 40 kr/kvm (41). Av kostnaderna utgor
31 mkr (30) ersattningar till anstallda och 3 mkr (3) avser avskrivningar pa immateriella
och materiella anlaggningstillgangar. Ovriga poster om 24 mkr (25) avser kostnader
bl.a. fér IT och konsultarvoden.

Arvode och kostnadsersattningar till revisorer

KONCERNEN MODERBOLAGET

Tkr 2015 2014 2015 2014
Deloitte

Revisionsuppdrag 1658 1680 1658 1680
iover rovsionsupparage i 02 i 82
Skatteradgivning 398 844 398 844
Andra uppdrag 170 107 170 107
SUMMA 2245 2713 2245 2713

Revisionsuppdrag avser granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning. Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget
innebar andra kvalitetssakringstjanster som ska utfoéras enligt férfattning, bolagsordning
eller avtal samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid ett gransk-
ningsuppdrag. Skatteradgivning innehaller bade radgivning och kvalitetssékring inom
skatteomradet. Fran och med 2013 redovisas samtliga kostnader avseende revision och
revisionsnara uppdrag i moderbolaget. Dessa férdelas sedan ut till respektive dotterbolag
via management fee.
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NOT 7 »> VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER

Mkr 2015 2014
KONCERNEN

Realiserade vardeférandringar 1" 15
Orealiserade vardeférandringar 262 47
SUMMA 273 62

Under 2015 genomférdes 6 fastighetsforsaljningar (11) samt en delavyttring. Forsaljnings-
priset for dessa dversteg senast gjorda vardering med 11 mkr (15) varfor en realiserad
vardeférandring uppstod. 3 fastigheter (1) har forvarvats under aret. Utifran arsvisa
affarsplaner gjordes per arsskiftet en vardering av samtliga fastigheter baserad pa

en 5-arig kassaflédesmodell med individuell bedémning for varje fastighet av saval
framtida intjaningsférmaga som avkastningskrav, se dven not 11. Varderingsmodellen
innebar att de 100 vardemassigt storsta fastigheterna externvarderas under aret med en
fordelning pa cirka 25 procent per kvartal. For aterstaende fastigheter goérs en uppdel-
ning av fastigheter som ar foremal for storre forandringar i form av exempelvis nyteck-
nade/uppsagda hyresavtal eller stdrre projekt a ena sidan och fastigheter som inte ar
foremal for stora forandringar a andra sidan. Fastigheter som ar féremal for storre for-
andringar internvarderas med bistand av den externa vérderingsfirman. Fastigheter
som inte ar foremal for stora forandringar internvarderas. Varderingarna har medfort
orealiserade vardeférandringar av fastigheternas marknadsvarden om 262 mkr (47).

NOT 8 >>> FINANSIELLA INTAKTER

Mkr 2015 2014
KONCERNEN

Ranteintakter, 6vriga 2 1
SUMMA 2 1
MODERBOLAGET

Ranteintakter, koncernforetag 232 147
SUMMA 232 147

Samtliga ranteintakter avser finansiella instrument som inte &r kategoriserade som
verkligt varde via resultatrakningen. Erhallen ranta for koncernen uppgar till 2 mkr (1).

NOT 9 >>> FINANSIELLA KOSTNADER

Mkr 2015 2014
KONCERNEN

Réntekostnader -202 -262
Ovriga finansiella kostnader -10 -22
SUMMA -212 -284
MODERBOLAGET

Rantekostnader, koncernféretag =77 -22
Rantekostnader -106 -85
Ovriga finansiella kostnader -7 -8
SUMMA -190 -115

Samtliga rantekostnader avser finansiella instrument som inte ar kategoriserade som
verkligt varde via resultatrakningen. Erlagd ranta for koncernen uppgar till -199 mkr
(-262).

Y4



FORTS. NOT 9 >>>

RANTEKOSTNAD 2015 INKLUSIVE VAGD GENOMSNITTLIG RANTA

Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skattemassiga forluster. Forlusterna, som inte &r tids-
begransade, rullas vidare till nastkommande ar och nyttjas genom kvittning mot framtida skatte-
massiga vinster. Kvarvarande underskottsavdrag ar beréknade till 262 Mkr.

De genomsnittliga rantebarande skulderna uppgick under 2015 till 7 895 mkr (7 667). KONCERNEN MODERBOLAGET
Faktisk rantekostnad, inklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme samt utfall avseende Mkr 2015 2014 2015 2014
finansiella instrument, uppgick till 203 mkr (262), vilket motsvarar en arlig genom-
snittsranta pa 2,6 procent (3,4). Under aret uppgick orealiserade vardeforandringar Aktuell skatt -163 -10 o -
for innehavda derivatinstrument till 64 mkr (-91), vilka i sin helhet har redovisats i Uppskjuten skatt 140 -80 _ -
resultatrakningen.
Summa skatt -303 -90 - -
KONCERNEN, mkr Belopp Arskostnad Vigd genom-
snittlig rédnta Arets resultat fére skatt 845 392 -11 -9
Réntebarande skuld 7 895 98 1,2 Skatt enligt géllande skattesats, 22% -186 -86 2 2
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet' 350 2 0,0
Kostnad finansiella instrument 4200 104 1,3 Skatteeffekt justeringsposter:
Totalt 203 2,6 Skatt hanforlig till skattedrende -137 -
7 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme péverkar den &rliga snittrantan med 0,02 procentenheter. - justering underskott, temporara
o o skillnader och évriga poster 20 -4 -2 -2
NOT 10 > SKATT PA ARETS RESULTAT SKATT PA ARETS RESULTAT 03 0 - -
Inkomstskatten for svenska aktiebolag ar 22 procent. | resultatrakningen fordelas
skatten pa aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt utgar fran arets skattepliktiga NOT 11 ) F6RVA|.TN|NGSFAS“GHETER
resultat vilket ar lagre an det redovisade resultatet. Detta beror framst pa méjligheten
att nyttja skattemassiga avskrivningar pa fastigheter, skatteméassigt direktavdrag for
vissa ombyggnationer pa fastigheter vilka aktiverats redovisningsméssigt, skattefria KONCERNEN, mkr 2015 2014
férsaljningar av fastigheter samt befintliga underskottsavdrag. " S
Uppskjuten skatt ar en avsattning fr den skatt som framgent ska betalas vid en Ingéende bokfdrt vérde 12200 11823
direktférsaljning av fastigheterna, da aterlaggning av skatteméssiga avskrivningar Forvarv 622 25
och avdragna investeringar gors. | teri  befinti
Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastigheter till verkligt fnv?sherlngarl efintiga 456 386
varde i juridisk enhet, innebarande att vardeforandring pa fastigheter enbart sker pa astigheter
koncernniva och darmed inte paverkar beskattningen. Som framgar av tabellen nedan Forsaljningar -159 -80
a[det skattephktllga !’esultatetl for 2015 lagt vilket b?ror pa att Dios _kaq utnyttje} ovan Vérdeforandring 262 47
namnda skatteméassiga avskrivningar och skattemassigt avdragsgilla investeringar
samtidigt som genomforda forsaljningar huvudsakligen skett i form av skattefria UTGAENDE 13 381 12200
andelsoverlatelser. Betald skatt uppstar da ett antal dotterbolag inte har skatte- BOKFORT VARDE

massiga koncernbidragsmajligheter.

2015 2015 2014 2014
KONCERNEN, mkr Underlag Underlag Underlag Underlag
aktuell uppskju- aktuell uppskju-
skatt ten skatt skatt ten skatt
Forvaltningsresultat 508 421
Ombyggnationer -90 90 -78 78
Skatt-em.asmga avdragsgilla 77 177 178 178
avskrivningar
Ovriga skattemassiga justeringar 48 50 -52 0
Skattepliktigt forvaltningsresultat 289 317 113 256
Forsaljning fastigheter 19 -14 20 -27
Vardeférandring fastigheter 0 262 0 47
Skattepliktigt resultat fore 308 565 133 276
underskottsavdrag
Underskottsavdrag, ingaende balans -335 335 -424 424
Underskottsavdrag, utgaende balans 262 -262 335 -335
Skattepliktigt resultat 235 638 44 365
Andrad taxering hanforligt till 421 - - -
skattedrendet
Skattepliktigt resultat ink 656 638 44 365
skattedrendet
Arets skatt enligt resultatrikningen -163 -140 -10 -80

| aktuell skatt ingér kostnadsford skatt avseende skattedrende med 137 mkr dér 117 mkr avser skatt och
20 mkravser rénta.

Utgaende bokfért varde éverensstdmmer med varde enligt fastighetsvardering per
2015-12-31.

Investeringar har genomférts for totalt 456 Mkr (386), i ny-, till- och ombyggnation.
Under aret har 3 fastigheter forvarvats (1) medan 6 fastigheter har avyttrats (11) och
en fastighet har delavyttrats.

Pagaende stoérre investeringar

FASTIGHET Investering, Kvar att Fardigstalld
mkr investera, mkr
Gullvivan 18 28,2 3,3 Kvartal 4, 2017
G:a Bergsskolan 15 42,2 40,4 Kvartal 2, 2016
Verdandi 9 6,9 1,8  Kvartal 3, 2016
Kansliet 20 61,7 19,1 Kvartal 2, 2016
Norr 31:9 59 3,8  Kvartal 3, 2015
Totten 1:68 26,4 18,3  Kvartal 4, 2016
Kommunalmannen 4 21,0 11,9 Kvartal 1, 2016
Postiljonen 6 4,8 3,6 Kvartal 2, 2016
Humlan 6 39,0 13,9  Kvartal 1, 2016
Aborren 11 6,5 2,0 Kvartal 1,2016
Rind 5 25,6 20,5 Kvartal 2, 2016
Gladjen 4 8,9 6,1 Kvartal 2, 2016
Lyckan 6 10,5 5,3 Kvartal 2, 2016
Halsan 7 72 6,2 Kvartal 2, 2016
Norrbacka 1 14,4 11,6  Kvartal 2, 2017
Lagmannen 9 7,8 4,2 Kvartal 2, 2016
Stranden 20:4 6,9 6,9 Kvartal 2, 2016
Halsan 7 141 5,9 Kvartal 2, 2016
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FORTS. NOT 11 >>> FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vardering

En tillgangs varde utgdrs enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av de fram-
tida kassafléden som tillgangen férvantas generera. Fastighetsbestandets varde beraknas
som summan av driftsdverskottets nuvarde minskat med aterstaende investeringar pa
igangsatta projekt under de narmaste fem aren, samt nuvardet av bedémt restvarde ar 6.
Restvardet ar 6 utgérs av summan av driftsdverskottets nuvarde under aterstaende eko-
nomisk livslangd. Till detta laggs det beddmda marknadsvardet av obebyggd mark. Varde-
ringen sker saledes enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13.

Av avgodrande betydelse for fastighetsbestandets berdknade varde ar avkastnings-
kravet och antagandet om den framtida reala tillvaxten. Dessa ar de tyngst vagande
vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastningskravet ar den végda kostnaden
for lanat och eget kapital. Kostnaden for lanat kapital utgar fran marknadsmassig ranta
pa lan. Kostnaden for eget kapital utgar fran riskfri ranta motsvarande lang statsobligations-
ranta med tillagg for riskpremie. Riskpremien ar individuell for varje investering och beror
pa investerarens uppfattning om framtida risk och potential.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde. Under aret har samtliga fastig-
heter varderats. Det verkliga vardet ar det mest sannolika priset fér respektive fastighet
som skulle kunna erhallas vid en férsaljning pa den éppna och fria marknaden. En fastig-
hets verkliga vérde blir emellertid realitet frst vid en genomford férsaljning. Varderingen
har genomférts pa ett enhetligt satt och har baserats pa en 5-arig kassaflédesmodell.
Utgangspunkten for varderingen har varit en individuell bedémning fér varje fastighet utifran
dels framtida intjdningsférméaga, dels avkastningskrav. Vid beddmningen av en fastighets
framtida intjaningsférmaga har, utéver inflationsantagande om 2 procent, hansyn tagits till
dels eventuella féréandringar i hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra och forfallotid-
punkt jamfort med bedémd aktuell marknadshyra, dels férandring i uthyrningsgrad och
fastighetskostnader. Med fastighetskostnader avses kostnader for drift, underhall, fastig-
hetsskatt, tomtrattsavgald och fastighetsadministration.

Varderingsantaganden 2015 2014
Kalkylperiod 5ar 5ar
Direktavkastning fér bedémning av restvarde’ , % 6,3-7,7 6,4-8,0
Kalkylrénta for diskontering till nuvarde, % 8,8 9,1
Langsiktig vakans, % 54 57
Inflation, % 2,0 2,0

" Frén undre till 6vre kvartil i portféljen.

Enligt Savills har efterfragan pa fastighetsinvesteringar varit fortsatt stark under
2015. Den totala transaktionsvolymen uppgick till 152 mdr (160). Okningen av antalet
affarer kan dels forklaras av en marknad som ar val forsérjd med eget kapital, dels en
forbattrad mojlighet att erhalla bankfinansiering samt att dagens laga rantor gor att
investerare soker sig till andra placeringsformer.

Att Sverige har en val fungerande transaktionsmarknad &r viktig pa manga satt, inte
minst for svenska fastighetsagare sjalva, men aven for att kdpare och saljare ska kanna
sig trygga med vad de kdper respektive saljer. Genom alla fastighetsaffarer som sker
finns vardefull information som férbattrar samt ger betydelsefull vagledning vid fast-
stallande av de avkastningskrav som ligger till grund fér genomférda varderingar.

Avkastningskravet pa eget kapital ar individuellt fér 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 sammanvégda
bedémning av fastighetens kategori, orten dar fastigheten &r belagen, fastighetens lage
pa orten med hansyn till fastighetens kategori, om fastigheten ar ratt utformad, &ndamals-
enlig och yteffektiv, dess tekniska standard sédsom t ex materialval, kvalitet pa allménna
installationer, inredning och utrustning i lokaler och lagenheter samt kontraktssamman-
sattningen. Hansyn tas till kontraktens langd, storlek och antal.

Det genomsnittliga avkastningskravet, pa jamforbart bestand, har sénkts med 0,26
procentenheter (-0,10). Det aterspeglar marknadens utveckling under aret. lgangsatta
projekt har varderats till anskaffningsvarde. Byggratter och mark har varderats utifran
ett beddmt marknadsvarde per kvadratmeter.

2015 2014

Avkastningskrav Végd direkt-  Vagd kalkyl- Végd direkt- Vagd kalkyl-

avkastning, % ranta, % avkastning, % ranta, %
Dalarna 6,85 8,95 7,07 9,17
Gavleborg 6,84 9,08 7,25 9,38
Vasternorrland 6,69 8,80 6,99 9,10
Jamtland 6,45 8,54 6,62 8,80
Vasterbotten 6,65 8,76 6,97 9,07
Norrbotten 6,55 8,62 6,84 8,88
Summa 6,67 8,80 6,93 9,05
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FINANSIELLA RAPPORTER

Fastighetsbestandets varde

En marknadsvardebeddémning av samtliga fastigheter har utférts med vardetidpunkt den
31 december 2015. Varderingsmodellen innebar att samtliga 100 vardemassigt storsta
fastigheter externvarderas under aret med en fordelning pa cirka 25 procent per kvartal.
For resterande 75 procent samt aterstaende fastigheter gérs en uppdelning av fastigheter
som ar foremal for storre forandringar i form av till exempel nytecknande/uppsagda hyres-
avtal eller storre projekt & ena sidan och fastigheter som inte ar foremal for stora férand-
ringar a andra sidan. Fastigheter som ar foremal for storre férandringar internvarderas
med bistand av den externa varderingsfirman. Fastigheter som inte &r foremal for stora
férandringar internvérderas.

Underlag fér varderingarna har utgjorts av samtliga géllande hyresavtal, information
om vakanta objekt, faktiska drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och fastighets-
administration samt uppgifter om pagaende och planerade investeringar. Dartill har fast-
igheterna besiktigats fysiskt i samband med genomférda stérre investeringar eller vid
andra forandringar som beddmts vara av vardepaverkande karaktar. Varderingarna
visade ett verkligt varde om 13 381 mkr (12 200) och medférde orealiserade vardeférand-
ringar av fastigheternas marknadsvarden om 262 mkr (47) vilket innebar en vardeupp-
gang motsvarande 2 procent (0,4). Av nedanstaende tabell framgar verkligt varde fordelat
per fastighetskategori och marknadsomrade.

Fastighetsvarde, Kontor Butik Bostadder Industri/ Ovriga Summa
mkr 2015-12-31 lager

Dalarna 1543 544 215 82 173 2558
Gavleborg 693 590 123 360 117 1883
Vasternorrland 1107 749 256 113 66 2290
Jamtland 753 891 719 113 469 2946
Vasterbotten 1188 395 255 120 89 2046
Norrbotten 974 542 100 42 - 1659
SUMMA 6258 3711 1668 830 914 13 381
Fastighetsvarde, Kontor Butik Bostidder Industrii Ovriga Summa
mkr 2014-12-31 lager

Dalarna 1508 570 199 82 138 2497
Gavleborg 629 573 123 331 104 1760
Vasternorrland 1081 726 259 112 59 2237
Jamtland 710 801 836 102 427 2876
Vasterbotten 521 373 235 122 83 1334
Norrbotten 840 514 96 46 - 1496
SUMMA 5289 3557 1748 795 811 12200

Osiékerhetsintervall

En fastighets marknadsvarde kan endast faststallas 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 beréakningar.
Savills har beddmt aktuellt osdkerhetsintervall till +/— 7,5 procent. Det innebar ett vardein-
tervall om 12 377—14 385 mkr.

2015 2014

Kénslighetsanalys
fastighetsvarderingar

Forandring Forandringar Forandringar

verkligt varde, mkr verkligt varde, mkr

Hyresintakter +/- 50 kr/kvm +984/- 985 +/- 960
Driftskostnader -/+ 25 kr/kvm +493/- 492 +/- 480
Direktavkastning -/+0,5%-enhet +787/-678 +706/-611
Kalkylréanta -/+ 0,5%-enhet +265/-259 +248/-242
Vakansgrad -/+-1,0%-enhet +/- 156 +/- 148




NOT 12 >>> IMMATERIELLA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2015 2014 2015 2014
Ingaende anskaffningsvarde 4 4 4 4
Utgaende anskaffningsvérde 4 4 4 4
Ingaende avskrivningar - - - -
Arets avskrivningar -1 - -1 -
Utgaende ack. avskrivningar -1 - -1 -
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 3 4 3 4
NOT 13 >> OVRIGA MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2015 2014 2015 2014
Ingaende anskaffningsvarde 43 41 7 5
Arets anskaffning - 2 - 2
Utgaende anskaffningsvarde 43 43 7 7
Ingaende avskrivningar -36 -34 -5 -4
Arets avskrivningar -3 -2 - -1
Utgaende ack. avskrivningar -39 -36 -5 -5
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 4 7 2 2
NOT 14 >>> ANDELAR | KONCERNFORETAG
Mkr 2015 2014
MODERBOLAGET
Ackumulerade anskaffningsvarden 171 171
Nedskrivning - -
Inkép 0 0
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 171 171

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

Dotterbolag

Namn Org.nr Site Kapital- Bokfort

andeli % véarde, 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 11
Are Centrum AB 556624-4678 Are 72 88
Fastighets AB Uprum 556711-2619  Ostersund 100 40
Dids Obligation Holding AB  556912-4471  Ostersund 100 0
Diés Are AB 559000-9279  Ostersund 100 0
Dios Projektering AB 559015-7649  Ostersund 100 0
SUMMA BOKFORT VARDE 171

Dotterforetag med minoritetsintressen

Koncernen har nagra fa icke helagda dotterbolag varav ett bedéms ha ett vasentligt mino-
ritetsintresse som uppgar till 28,2 procent av aktierna och rosteandelen i foretaget. Under
rakenskapsaret uppgar resultatet hanforligt till minoritetsintresset till 12 mkr (5). Det acku-
mulerade minoritetsintresset i Are Centrum AB uppgér till 36 mkr (24) per den 31 december
2015. Nedan foljer summerad finansiell information fér Are Centrum AB (koncernen).

Mkr 2015 2014
Summerad resultatrékning

Nettoomsattning 39 44
Rorelseresultat 46 6
Periodens resultat 39 -6
Periodens totalresultat 39 -6
Mkr 2015 2014
Summerad balansrédkning

Anlaggningstillgangar 345 438
Omsattningstillgangar 14 23
SUMMA TILLGANGAR 359 461
Langfristiga skulder 222 348
Kortfristiga skulder 18 33
SUMMA SKULDER 240 381
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 83 56
Minoritetsintresse 36 24

NOT 15 >>> ANDELAR | INTRESSEFORETAG

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2015 2014 2015 2014
Ingaende anskaffningsvarde 1 - - -
Forvarv - 1 - -
Forsaljningar = - = -
Utgaende anskaffningsvarde 1 1 - -
Bokfort varde 1 1 - -
Namn/Org nr Site Kapital- Bokfort

andel i % vérde
Fastighetsaktiebolaget Norkom, Harjedalen 50,0 0,5
556483-5337"
Kabin Véast Holding AB, Ostersund 50,0 0,5
559004-63132
SUMMA 1

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

Gemensam verksamhet
Koncernen har vasentlig gemensam verksamhet. Dids bedriver finansiell verksamhet i
ett intresseforetag. Verksamheten bedriver inlaningsverksamhet i form av upptagande av
lan pa kapitalmarknaden genom utgivande av obligationer (MTN-Medium Term Notes)
samt utlaningsverksamhet genom utgivande av kontantlan.

| januari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering AB, ett nybildat finans-
bolag med ett sakerstallt MTN-program om 8 mdkr. Bolaget &gs gemensamt av Catena AB,
Dits Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastig-
heter AB till 20 procent vardera. Avsikten ar att bredda basen i bolagens finansiering.
Dids innehav i Nya Svensk FastighetsFinansiering AB &gs indirekt via Diés Obligation AB.

Under det andra kvartalet 2015 har en obligation om 500 mkr emitterats via Nya
Svensk FastighetsFinansiering AB, med en fast arlig ranta om 0,44 procent och forfall
imars 2017.

Ingen verksamhet bedrevs i Nya Svensk FastighetsFinansiering AB under 2014
och redovisades da som del i intresseforetag. Under 2015 redovisas andelen som
gemensam verksamhet, se not 1.
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FORTS. NOT 15 >>> ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Intresseforetagens resultat- och balansrakning i sammandrag, mkr (100%)
Mkr 2015 2014
Koncernen

Resultatrdkning

Hyresintakter 2 2
Driftoverskott 2 2
Arets resultat 1 1

Balansrékning

Anlaggningstillgangar 10 10
Omsattningstillgangar & 7
SUMMA TILLGANGAR 13 17
Eget kapital 5 9
Langfristiga skulder 6 6
Ovriga skulder 2 2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 17

NOT 16 >>> ANDRA LANGFRISTIGA

VARDEPAPPERSINNEHAV

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2015 2014 2015 2014
Ingaende anskaffningsvarde 6 6 = -
Forvarv 5 - - -
Forsaljningar -1 - - -
Utgaende anskaffningsvarde 10 6 - -
Bokfort varde 10 6 - -
Namn/Org nr Sate Kapital- Bokfort
andel i % vérde

Destination Ostersund AB, 556798-5592 Ostersund 4.4 0
Idun Samféllighetsférening, 716415-4358 Skelleftea 25,0 6
Investa Foretagskapital AB, 556651-6471 Sundsvall 4,6 3
Lulea & Co Utveckling AB, 556530-8615 Lulea 17,0 0
Offerdalsvind ekonomisk forening, 769606-0719 Krokom 16,2 1
Peak Business & Sports AB, 556647-9837 Ostersund 7,5 0
Are Destination AB, 556171-5961 Are 2,4 0
SUMMA 10
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NOT 17 >>> UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/
SKATTESKULD

Mkr 2015 2014
KONCERN

Uppskjuten skattefordran hanforlig till skatteméassigt 58 74
underskottsavdrag

Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporar skillnad fastigheter -912 -784
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till 6vriga poster -21 -25
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN / SKATTESKULD -875 -735

Per den 31 december 2015 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till -875 mkr
(-735). Véardet av uppskjuten skattefordran/skuld kommer att prévas vid varje boksluts-
tillfélle och vid behov kommer omvardering att ske. Det skattemassiga underskottsav-
draget bedémdes uppga till 262 mkr (335). Vid 22 procents skattesats uppgick upp-
skjuten skattefordran avseende skattemassiga underskottsavdrag till 58 mkr (74), vilka
beddms vara méjliga att utnyttja mot framtida skatteméassiga dverskott och uppkomna
temporara skillnader.

Redovisade temporara skillnader, det vill sdga fastigheternas verkliga varden minus
skattemassiga restvarden, uppgick till 4 143 mkr (3 565). Vid 22 procents skattesats
uppgick uppskjuten skatteskuld avseende temporara skillnader till 912 mkr (784).
| rakenskaperna har uppskjuten skattefordran kvittats mot uppskjuten skatteskuld.
Ovriga uppskjutna skatter redovisas med 21 mkr (25). Ovriga uppskjutna skatter
beréknas pa obeskattade reserver.

NOT 18 >>> KUNDFORDRINGAR

Mkr 2015 2014
KONCERNEN

Aldersférdelade kundfordringar

Kundfordringar ej forfallna samt forfallna 29 5
upp till 30 dagar

Kundfordringar forfallna mellan 31 - 60 dagar 1 5
Kundfordringar forfallna éver 61 dagar 7 13
Osakra kundfordringar -8 -13
SUMMA 29 10

Osékra kundfordringar

Osékra fordringar vid arets borjan 13 17
Arets reserveringar 6 3
Aterforda reserveringar -4 -3
Konstaterade kreditforluster -7 -4
UTGAENDE BALANS 8 13



NOT 19 >>> EGET KAPITAL

Den 31 december 2015 uppgick aktiekapitalet i Diés Fastigheter AB (publ) till 149 457 668 kronor. Det totala antalet aktier uppgick vid arets slut till 74 729 134 stycken med ett
kvotvarde om 2 kronor per aktie. Samtliga aktier ger lika ratt till andel i tillgangar och vinst. Varje aktie har en rést. Nagra potentiella aktier (t ex konvertibler) férekommer inte,
inte heller nagon foretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Aktiekapitalets forandring

Tidpunkt Hindelse  Okning av antalet aktier Totalt antal aktier Okning av aktiekapitalet, kr Totalt aktiekapital, kr Kvotvérde, kr
2005-01-01 Vid arets bérjan - 10 000 - 100 000 10,00
2005-05-30 Split, 100:1 990 000 1000 000 - 100 000 0,10
2005-05-31 Nyemission 1489903 2489903 148 990 248990 0,10
2005-09-01 Nyemission 1503 760 3993663 150 376 399 366 0,10
2005-11-15 Fondemission - 3993663 - 39936 630 10,00
2005-11-15 Split, 5:1 15974 652 19968 315 - 39936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333400 28301715 16 666 800 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000 000 33301715 10 000 000 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 33967 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 3285466 37 353 160 6570 332 74 705 720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11 407 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 29 020 862 149 457 668 2,00
2015-12-31 VID ARETS SLUT 74729 134 149 457 668 2,00

Dios agde inga egna aktier vid utgangen av 2015. Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstamman. Styrelsen
féreslar en utdelning for rakenskapsaret 2015 med 2,85 kronor (2,85) per aktie, motsvarande totalt 213 mkr (213). Forslaget innebar att 54 procent (50) av resultatet, exklusive
orealiserade vardeférandringar och uppskjutna skatter, delas ut till aktiedgarna. Beloppet redovisas som skuld forst da arsstamman fattat beslut om utdelning.

NOT 20 >>> OVRIGA AVSATTNINGAR NOT 21 >>> SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Avsattningar avser uppskjuten stdmpelskatt i samband med koncernintern férsaljning Raénte- och laneforfallostruktur per den 31 december
av fastigheter. Rante och marginalforfall Laneforfall
KONCERNEN Forfall, ar Lanebelopp, Snittrdnta, %  Kreditavtal, Utnyttjat,
Ovriga avsittningar, mkr 2015 2014 mkr mkr mkr
Vid arets bérjan 9 9 2016 2985 0,8 1380 1380
Avséttning pensioner o - 2017 4126 11 2918 2648
Forandring skatter = - 2018 1007 1,3 3083 3083
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 9 9 2021 - - 1207 1007
TOTALT 8119 1,0 8 589 8119
KONCERNEN MODERBOLAGET
Rantebarande 2015 2014 2015 2014
skulder, mkr

Forfallotidpunkt fran
balansdagen:

<1ér 1380 1822 - -
1-2 ar 2648 2439 = 1599
2-3 ar 1605 1691 2 566 -
3-4 ar 1478 1719 - 1719
>4 ar 1007 - 142 -
SUMMA 8 119 7671 2708 3318
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FORTS. NOT 21 >>>

KONCERNEN MODERBOLAGET
Checkraknings- 2015 2014 2015 2014
kredit, mkr
Beviljad kreditlimit 450 335 250 100
Outnyttjad del 223 335 165 100
Utnyttjad del 227 - 85 -

Samtliga upptagna lan har sékerhet i form av pantbrev. Moderbolaget har reversford-
ringar pa dotterbolagen med déari pantférskrivna pantbrev. Sakerheterna kompletteras
med garanti om belaningsgrad, soliditet och rantetackningsgrad. Oavsett typ av lane-
avtal innehaller de sedvanliga uppségningsvillkor samt omférhandlingsvillkor vid for-
andrad verksamhetsinriktning om det for langivaren uppstar ett oacceptabelt enhands-
engagemang. Utnyttjandet kan 6ka respektive minska under laneavtalen med kort
framférhallning. | avtalen med kreditgivare finns gréansvarden for olika finansiella nyckel-
tal, covenants, i syfte att begransa motpartsrisken for bolagets kreditgivare. Finan-
siella nyckeltal med gransvarden &r soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad.
Miniminivan for soliditeten ar 25 procent, belaningsgraden far hogst vara 67,5 procent
och réantetdckningsgraden maste dverstiga 1,8 ganger. Vid arets utgang uppgick soli-
diteten till 27,4 procent, belaningsgraden uppgick till 60,7 procent och rantetacknings-
graden uppgick till 3,4 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 2015 fanns ingen exponering i
utlandsk valuta. Finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med
den av styrelsen faststéllda finanspolicyn. For en utférligare beskrivning finanspolicyn,
se not 23.

RANTERISK

Rénterisk avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens uppla-
ningskostnad och vardet pa rantederivat. Rantekostnaden &r en av de stdrre kostnads-
posterna. Koncernens réantebarande skulder uppgick till 8 119 mkr (7 671) med en arlig
genomsnittsrénta pa 1,0 procent (1,7) inklusive laneléften. Lanens genomsnittliga
rantebindningstid uppgick till 0,3 ar (0,2). Om effekten av derivatportféljen inkluderas
uppgick genomsnittlig rantebindningstid till 0,8 ar (1,4). Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 2,4 ar (2,0). Av koncernens totala rantebarande skulder

har 4 200 mkr (4 200) réntesékrats via derivatinstrument med en aterstdende genom-
snittlig 16ptid pa 1,1 ar (2,1). Den arliga genomsnittsréntan, inklusive kostnad for deri-
vatinstrument, uppgick till 2,5 procent (2,8) inklusive laneloften.

Finansiella instrument begrénsar eventuella ranteférandringars inverkan pa den
genomsnittliga rantekostnaden. En rantehdjning med 1 procentenhet per den 31
december 2015 skulle innebara att rantekostnaden, exklusive effekt av derivatinstrument,
Okar med 76 mkr pa arsbasis. Om rantorna hade hojts med 1 procentenhet per den
31 december 2015, skulle den genomsnittliga réantan ha stigit med 0,4 procentenheter
och vérdet pa derivatinstrumenten skulle ha 6kat med 42 mkr. Under perioden uppgick
orealiserade vardeférandringar fér innehavda derivatinstrument till 64 mkr (-91), vilka
i sin helhet har redovisats i resultatrakningen.

FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte &r till-
ganglig vid 6nskad tidpunkt, samt att refinansiering av forfallna lan blir kostsam eller
férsvarad. Finanspolicyn anger att likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter ska
finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Koncernens likvida medel hante-
ras via instrument som har god likviditet eller kort [6ptid. Koncernen hade vid arsskiftet

FINANSIELLA RAPPORTER

outnyttjade kreditfaciliteter uppgaende till 693 mkr, varav 470 mkr avsag outnyttjade
laneldften, samt outnyttjad checkrakningskredit om 223 mkr. Tillgangen till likviditet
beddms vara tillracklig for att hantera kommande 12 méanaders likviditetsbehov. Fram-
tida 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 valkanda och val genomlysta motpar-
ter, dar den externa kreditvarderingen ar hog. Sedvanliga kreditprovningar ska genom-
féras innan ny hyresgéast accepteras. Den maximala kreditexponeringen, avseende
kundfordringar och reversfordringar, motsvaras av dess redovisade varde. Kreditrisken
i finansiella motparter motsvaras av bokfort varde fér kassa och bank. Vid arsskiftet
forekom inga koncentrationer avseende kundfordringar och 6vriga fordringar. Nedskriv-
ning avseende kundfordringar uppgick till 8 tkr (13). De tio stérsta kunderna stod fér

16 procent (16) av omsattningen.

Finansiella instrument vérderade till verkligt virde

Mkr 2015-12-31 Niva 2
KONCERNEN

Derivatinstrument -134 -134
SUMMA -134 -134

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

1: Vérdering 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: Vardering 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 kassaflddena i derivatportféljen
beréknas som skillnaden mellan den fasta avtalade réntan, enligt respektive derivatavtal
och den implicita stiborréntan for respektive period. De kommande ranteflédena som
darmed uppstar nuvardesberdknas med den implicita stiborkurvan. For de stang-
ningsbara swapar som finns i portfdljen har optionsmomentet inte asatts nagot varde,
da sténgning inte ger upphov till nagon resultateffekt. Utgivaren beslutar om stédngning
ska 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
for fallissemang samt atervinningsgraden av exponerade krediter. Om en derivataffar
avslutas i fértid, med anledning av en motparts fallissemang, uppstar férluster for
derivat med positiva marknadsvarden. For derivat med negativa marknadsvarden
foreligger ingen forlust.

For att begréansa motpartsrisken omfattas samtliga derivataffarer av ramavtal med
nettningsklausuler. Detta méjliggér for kvittning av positiva och negativa marknadsvarden
sa att fordran eller skulden till motparten utgdrs av nettot av samtliga marknadsvarden
pa utestaende derivataffarer parterna emellan. Mot bakgrund av nettoskulden bedéms
motpartsrisken pa derivataffarerna som férsumbar i forhallande till utestaende mark-
nadsvarden. Koncernen har anslutit sig till ISDA:s 2013 EMIR-protokoll som behandlar
de riskbegransningstekniker som féreskrivs i EMIR.

2015-12-31 2014-12-31
Mkr Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto
Rantederivat - -134 -134 - -198 -198
Bruttovirde derivat - -134 -134 - -198 -198
Omfattas av nettning - - - - - -
NETTOVARDE DERIVAT - -134 -134 - -198 -198
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Nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument som finns i koncernens balansridkning

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 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
TILLGANGAR
Hyresfordringar 29 10 - - - - - - - -
Ovriga fordringar 42 1 - - = - o - - -
Kassa och bank - 79 - - - - - - - -
Ovrigt - - - - - - - - 12 13
SKULDER
Réntederivat - - 134 198 - - - - - -
Langfristiga skulder - - - - - - 8112 7 664 - -
Leverantorsskulder - - - - - - 61 57 - -
Ovriga skulder o - - R B R 235 10 R .
Ovrigt - - - - - - - - 55 3
SUMMA 71 90 134 198 0 0 8408 7731 67 16

Den totala kreditexponeringen motsvaras av de varden som anges i ovanstaende tabeller. Finansiella instrument, sasom hyresfordringar, leverantorsskulder etc. redovisas till
upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning. Det verkliga vardet bedoms darfor 6verensstamma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder
|6per i huvudsak med kort réntebindning. Det innebar att upplupet anskaffningsvarde i huvudsak éverensstammer med verkligt varde.

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2015 2014
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 - - - 1 - - - -
Kundfordringar - 29 - - - 10 - -
Ovriga fordringar - 70 5 - - 20 13 -
Likvida medel - - - - 79 - - -
SUMMA - 99 5 1 79 30 13 -

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2015 2014
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 - - 248 - - - 186 -
Ovriga fordringar - 528 1 - - 10 3 -
Likvida medel - - = = 145 - - -
SUMMA - 528 249 - 145 10 189 -
Loptidsanalys avseende finansiella skulder 2015 2014
Mkr 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3ar 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
KONCERNEN
Leverantérsskulder - 61 - - - 57 - -
Amortering av skulder - 1386 17 4320 - 1824 858 3299
Réntekostnader - 21 63 252 - 32 96 382
Derivatinstrument - 29 72 80 - 22 67 151
SUMMA - 1497 152 4652 - 1935 1021 3832
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Loptidsanalys avseende finansiella skulder

FINANSIELLA RAPPORTER

2015 2014

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

Leverantérsskulder - 2 - - - 1 - -
Amortering av skulder - 2 5 2 566 - 2 5 1599
Réntekostnader - 6 19 75 - 10 29 116
Derivatinstrument - 20 44 42 - 16 47 186
SUMMA - 30 68 2683 - 29 81 1901

NOT 22 >>> UPPLUPNA KOSTNADER

OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2015 2014 2015 2014
Forskottsbetalda hyror 220 213 - -
Upplupna rantekostnader 37 34 4 4
Ovriga poster 73 57 20 15
SUMMA 330 304 24 19

NOT 23 >>> KAPITALFORVALTNING

Verksamheten finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget kapital
och skulder regleras med utgangspunkt fran vald finansiell riskniva samt av méangden
eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for att erhalla 1an. Malet fér kapitalskulden
satts i syfte att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, 6ka méjligheten att erhalla
erforderlig lanefinansiering samt for att sakerstalla utrymme fér investeringar. Malet for
kapitalstrukturen ar att kortsiktigt uppvisa en soliditet om lagst 25 procent och langsiktigt
om lagst 30 procent med en rantetackningsgrad om lagst 1,8 ganger. Véardet pa tillgang-
arna uppgick per den 31 december 2015 till 13 505 Mkr (12 340). Dessa finansierades
genom dels eget kapital om 3 694 Mkr (3 365) dels skulder om 9 811 Mkr (8 975) varav
8 119 Mkr (7 671) var réantebarande.

Finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen
faststéllda finanspolicyn. Den finansiella verksamheten ar centraliserad till moderbolaget.
Finansfunktionen fungerar som koncernens internbank med ansvar fér koncernens finan-
siering, hantering av finansiella risker samt cash management. | finanspolicyn anges
mandat och limiter fér hantering av de finansiella riskerna samt den 6vergripande
ansvarsfordelningen. Den finansiella verksamheten ska bedrivas sa att kostnaderna for
finansiell riskhantering minimeras. Det innebar att finansiella transaktioner genomférs uti-
fran bedémning av koncernens behov av finansiering, likviditet och énskad ranterisk. Det
innebar ocksa att en koncernintern transaktion, sadsom ett internt lan, inte nédvandigtvis
innebar att en identisk extern lanetransaktion genomfors. Externa lan upptas forst efter
beddémning av koncernens samlade lanebehov. Via ett koncernkontosystem méjliggérs
nettohantering av koncernens betalningsfléden. For att uppna en kostnadseffektiv hante-
ring av koncernens ranterisk, gérs en beddmning av den ranterisk som uppstar vid uppta-
gande av ett enskilt Ian med kort rantebindning. Darefter genomfors rantederivattransak-
tioner vid behov i syfte att uppna 6nskad réntebindningstid pa total upplaning.

Policy Mal Utfall
Belaningsgrad Ej dver 65% 60,7%
Rantetackningsgrad Minst 1,8 ggr 3,4 ggr
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering

693 mkri
outnyttjat beviljat
kreditutrymme

Likviditetsrisk Likviditetsreserv for

att kunna fullgéra
betalningsforpliktelser
Kortsiktigt minst 25%
Langsiktigt minst 30%

Soliditet 27,4%
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NOT 24 >>> TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga vasentliga transaktioner med nérstdende har skett under perioden. De transaktioner
med narstaende som férekommit, bedoms ha skett till marknadsmassiga villkor. Ingen
styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Dids Fastigheter AB eller dess
dotterbolag har sjalv, via bolag eller narstaende haft nagon delaktighet i affarstransaktioner
som varit eller ar ovanliga till sin karaktar eller villkor och som intraffat under 2015. Trans-
aktioner med bolagets stérsta agare AB Persson Invest uppgick till 0,7 procent (0,6) av
bolagets inkdpskostnader under aret och har skett p4 marknadsmassiga villkor. Under
2015 startade Dios Fastigheter AB och NHP Sverige AB det gemensamma bolaget Kabin
Vast Holding AB. Bolaget har inte bedrivit nagon verksamhet under aret. NHP Sverige AB
ags till 50 procent av AB Persson Invest.

NOT 25 >>> HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

TRANSAKTIONER

| januari 2016 saldes en fastighetsportfdlj innehallande 30 fastigheter i Harndsand om
cirka 84 000 kvm. Kdépare &r de lokala aktérerna Westerlinds Fastigheter i Harnésand
AB/Landsorten Invest AB. Det underliggande fastighetsvardet uppgick till 342,5 mkr
och frantrade skedde den 12 januari 2016. Férsaljningen sker i bolagsform och resultatet
kommer att redovisas under forsta kvartalet 2016.

OVRIGA HANDELSER

Tilltradet for bytesaffaren med Riksbyggen och Kommunal, som tidigare har kommuni-
cerats via ett pressmeddelande, flyttas fram fran den 30 december 2015 till den 21
januari 2016. | affaren férvarvades tre centrala fastigheter om 14 260 kvm och elva
fastigheter om 39 800 kvm avyttrades. Det underliggande fastighetsvardet for forvar-
vet uppgick till 149 miljoner kronor och fér de avyttrade fastigheterna till 321 miljoner
kronor. Transaktionen sker i bolagsform och det underliggande fastighetsvardet ligger i
linje med den senaste varderingen.



ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direkedr i Digs 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. Forvaltningsberittelsen ger en
ritevisande oversike av bolagets utveckling, stillning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som bolaget
star infor.

Styrelsen och verkstillande direkedr intygar hidrmed 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 rittvisande dversikt av koncernens utveckling,
stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhets-
faktorer som koncernens bolag stir infér.

Ostersund den 18 mars 2016

Bob Persson Maud Olofsson
Ordforande Ledamor
Ragnhild Backman Svante Paulsson
Ledamot Ledamot
Anders Bengtsson Knut Rost Tomas Mellberg
Ledamot Verkstillande direktor Ledamot
Personalrepresentant

Vir revisionsberittelse har avgivits den 21 mars 2016

Deloitte AB

Svante Forsberg
Auktoriserad revisor

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrikningar kommer
ate bli foremal for faststillelse pa drsstimman den 26 april 2016.
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REVISIONS-
BERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av rsredovisningen och koncernredovisningen
for Dios Fastigheter AB (publ) for rikenskapsaret 2015-01-01-2015-12-31.
Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta ver-
sionen av detta dokument pa sidorna 30—66.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR FOR ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att
uppritta en rsredovisning som ger en rittvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och en koncernredovisning som ger en rittvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU,
och drsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen och
verkstillande direktéren bedémer 4r nddvindig for att uppritta en 4rs-
redovisning och koncernredovisning som inte innehéller visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR

Virtansvar ir att uttala oss om drsredovisningen och koncernredovisningen
pa grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kriver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for
att uppnd rimlig sikerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehdller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhimta revisionsbevis
om belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska utféras, bland annat
genom att bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ir relevanta for hur bolaget upprittar arsredovisningen
och koncernredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsitgirder som 4r indamalsenliga med hinsyn till omstindig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av indamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten
i styrelsens och verkstillande direktdrens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimeat ir tillrickliga och inda-
milsenliga som grund for vira uttalanden.

UTTALANDEN

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild
av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2015 och av
dess finansiella resultat och kassafléden for ret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finan-
siella stillning per den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat
och kassafléden for ret enligt International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vira uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 68-72. Férvaltnings-
berittelsen ir forenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

FINANSIELLA RAPPORTER

Vi tillstyrker ddrfor att drsstimman faststiller resultatrikningen och
balansrikningen fér moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
4ven utfort en revision av forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning
for Dios Fastigheter AB (publ) for rikenskapsédret 2015-01-01-2015-12-31.
Vi har dven utfort en lagstadgad genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust, och det ir styrelsen och verkstillande direktdren
som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen same att bolags-
styrningsrapporten pé sidorna 68—72 ir upprittad i enlighet med drsredo-
visningslagen.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller frlust och om f6rvaltningen pé
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed
i Sverige.

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 ir forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag f6r vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver vir
revision av drsredovisningen och koncernredovisningen granskat visent-
liga beslut, atgirder och forhéllanden i bolaget for att kunna bedéma om
ndgon styrelseledamot eller verkstillande direktdren ér ersdttningsskyldig
mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verk-
stillande direktdren pd annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och dnda-
maélsenliga som grund fér vira uttalanden. Dirutéver har vi list bolags-
styrningsrapporten och baserat pd denna lisning och var kunskap om bola-
get och koncernen anser vi att vi har tillricklig grund for vira uttalanden.
Detta innebir att var lagstadgade genomgéng av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inrikening och en visentligt mindre omfattning jimfdre
med den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

UTTALANDEN

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande
direktdren ansvarsfrihet for rikenskapséret. En bolagsstyrningsrapport
har upprittats och redovisas pd sidorna 68—72 i detta dokument. Dess
lagstadgade information 4r forenlig med drsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar.

Ostersund den 21 mars 2016
Deloitte AB

Svante Forsberg
Auktoriserad revisor
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Bob Persson, styrelseordférande Dids, och Knut Rost, vd Dids.



Diss Fastigheter AB [publ), i texten
bendmnt Diés, dr et svenskt fosfig—
hetsbolag som &r noterat p&

Nasdag OMX Stockholm Mid

Cap. Bolagsstymingsrapporten
beskriver strukiuren och proces-
semna for Diés styming, ledning

och kontroll under 2015.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING
Dios tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning.
Den behandlar bland annat former for till-
sdttning av styrelse och revisorer, styrelsens
sammansittning, finansiell rapportering och
informationsgivning nir det giller bolags-
styrning och intern kontroll. Ansvaret f6r
styrning, ledning och kontroll av Digs
verksamhet fordelas mellan aktiedgarna
via drsstimman, styrelsen och verkstillande
direktdren. Vissa bolagsstyrningsfrigor
regleras i bolagsordningen. Bolagstyrningen
beskriver hur Dids 4gare, direkt och indireke,
styr foretaget samt hur riskerna hanteras.
Styrningen grundar sig pd externa och
interna regelverk som 4r foremal for stindig
utveckling och forbittring,
Diés avviker frin svensk kod for bolags-
styrning pd nigra punkter:
> Revisionsutskottet bestér av hela styrelsen
som ska inritta ett revisionsutskott. Styrelsen
bestir av sex ledaméter av vilka samtliga
fullgdr revisionsutskottets uppgifter.
Granskningsforfarandet av finansiella

AKTIEAGARE

ARSSTAMMA

REVISORER STYRELSE

D
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RAPPORT OVER
BOLAGSSTYRNING

rapporter samt den interna kontrollen
hanteras siledes av hela styrelsen.

> Oberoende valberedning. Valberedningen
foretrids av de fyra storsta dgarna och ska
bestd av minst tre ledaméter som utses av
rsstimman. Majoriteten av ledamdterna
ska vara i oberoende stillning till bolaget.
Dios valberedning bestdr av fyra ledaméter
som representerar bolagets fyra storsta dgare.

EXTERNA REGELVERK

> Svensk aktiebolagslag

> NASDAQ OMX Stockholms regelverk
for emittenter

> Svensk kod f6r bolagsstyrning

> Giillande redovisningslagstiftning

INTERNA REGELVERK

> Bolagsordning

> Instruktioner och arbetsordning for styrelse
respektive vd

> Interna rikelinjer och handbécker

ARSSTAMMA

Dios hogsta beslutande organ ar drsstimman
som, tillsammans med eventuella extra bolags-
stimmor, ger aktiedgarna mojlighet till styr-
ning via sin beslutanderitt. Arsstimman utser
styrelsen och styrelsens ordférande, sam slér
fast principer for savil valberedningens sam-
mansittning som for ersittning till ledande
befattningshavare. Stimman utser dven reviso-
rer for granskning av koncernens redovisning,
liksom av styrelsens och vd:s forvaltning,
Styrelsen utser vd samt representanter till
ersittningsutskott och revisionsutskott.

VALBEREDNING

REVISIONSUTSKOTT/
STYRELSEN | SIN HELHET

ERSATTNINGSUTSKOTT

BOLAGSORDNING

I enlighet med bolagsordningen ir Dids ett
publike aktiebolag med site i Ostersund.
Verksamheten utgdr frin att, direke eller
indirekt via dotterbolag, dga och forvalta fast
egendom och bedriva dirmed forenlig verk-
samhet. Styrelsen viljs drligen pé ordinarie
arsstimma och ska besta av ldgst tre och hogst
tio ledamoter med hégst tio suppleanter.
Bolagsordningen i sin helhet finns tillginglig

pd www.dios.se.

AKTIEKAPITAL OCH AKTIEAGARE

Vid érets slut hade Digs 10 329 aktiedgare
som totalt dgde 74 729 134 akdier. Aktien har
ett kvotvirde om 2 kr. Andelen utlindska
aktiedgare var 17,9 procent. Storsta enskilda
dgare, per den 31 december 2015, var AB
Persson Invest med 15,4 procent av réster och
kapital, Backahill Inter AB med 10,5 procent,
Bengtssons Tidnings AB med 10,1 procent
och Linsforsikringar Fondférvaliing AB
med 7,2 procent. Totalt dgde bolagets tio
storsta dgare 60,9 procent av roster och kapital.
Dios aktiekapital ska utgora ligst 74 mkr och
hogst 296 mkr. Antalet aktier ska vara ligst
37 000 000 och hogst 148 000 000. Varje
aktie berittigar till en rost och avser en andel
av Diés aktiekapital.

ARSSTAMMA 2015

Arsstimman 2015 dgde rum den 22 april i

Ostersund. Vid stimman deltog 115 aktie-

4gare personligen eller via ombud. Antalet

representerade aktier var 44 070 829, motsva-

rande cirka 59 procent av det totala antalet

aktier. Arsstimman faststillde koncernens

balans- och resultatrikning f6r 2014 och

gav styrelse och vd ansvarsfrihet for 2014 ars

forvaltning, Arsstimman beslutade att:

> omvilja Bob Persson, Anders Bengtsson,
Maud Olofsson, Ragnhild Backman och
Svante Paulsson.

> vilja Bob Persson till styrelseordférande.

> faststilla utdelning till aktiedgarna i enlighet
med styrelsens forslag om 2,85 kr per aktie
med avstimningsdag den 24 april 2015.

> anta styrelsens forslag till principer for
ersittning och andra anstillningsvillkor
for bolagets ledande befattningshavare.
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> att oférindrade principer ska gilla for att
utse valberedningen infor arsstimma 2016.

> bemyndiga styrelsen att, lingst intill nista
drsstimma, frvirva och dverlata egna
aktier enligt styrelsens forslag.

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

VALBEREDNING

Valberedningens sammansittning och arbete
beslutas av arsstimman, med utgdngspunke
frin den redogérelse som valberedningen
limnar. Enligt instruktion ska valberedningen
utses drligen och besta av styrelsens ordfo-
rande samt en representant vardera for de fyra
storsta aktiedgarna. Ledamdterna represente-
rar tillsammans cirka 43 procent av aktierna
och résterna i bolaget per den 31 december
2015. Valberedningens ordférande far inte
vara ledamot av styrelsen. Om en ledamot i
valberedningen limnar uppdraget under
pigdende &r ska denna ersittas av en annan
representant frin samma aktiedigare. En leda-
mot som inte lingre tillhér en av de fyra
storsta aktiedgarna ska ersittas av en nytill-
kommen dgare. Om gillande principer far
till foljd att valberedningens ledaméter blir
firre dn tre ska en foretridare for Aktie-
spararna erbjudas plats i valberedningen.

Valberedningens uppdrag

Samtliga ledaméter i valberedningen har noga
overvigt och konstaterat att det inte foreligger
ndgon intressekonflike att acceptera uppdraget
som ledamot av valberedningen i Digs. Val-
beredningen har inf6r drsstimman 2016 héllit
tva protokollférda méten dir samtliga fragor
som enligt svensk kod for bolagsstyrning har

behandlats. Valberedningen har bland annat

diskuterat och overvigt:

> i vilken grad den nuvarande styrelsen upp-
fyller de krav som kommer ate stillas pd
styrelsen till £6ljd av Diés verksamhet och
utvecklingsskede,

> styrelsens storlek,

> vilka kompetensomraden som ir samt bor
vara foretridda inom styrelsen,

> styrelsens sammansittning avseende
erfarenhet, kon och bakgrund,

> arvodering av styrelseledaméter,

> vilken modell f6r utseende av ny valbered-
ning infér rsstimman 2017 som ska till-
limpas.

Valberedningens arbete utgar frin styrelse-
ordférandens redogérelse for utvirderingen
av styrelsens arbete under det gingna aret och
av ledaméternas kunskaper och erfarenhet.
Vd:s foredragningar om bolagets verksamhet
och strategiska inriktning utgdr ocksa viktiga
underlag. I enlighet med valberedningens
instruktion offentliggdrs valberedningens
ledaméter, samt de dgare som dessa foretrider,
senast sex manader fore drsstimman. Val-
beredningens representanter baseras pa det
kinda dgandet per den 15 september 2015.

Valberedningens sammansittning

I enlighet med de principer som antogs vid ars-
stimman 2015 bestdr Dios valberedning av
representanter for bolagets fyra storsta aktie-
dgare: Bob Persson (AB Persson Invest), Bo
Forsén, valberedningens ordférande (Backahill
Inter AB), Jonas Bengtsson (Bengtssons
Tidnings AB) och Eva Gottfridsdotter-
Nilsson (Linsforsikringar Fondforvaltning
AB). Aktiedgare som onskar limna forslag

till valberedningen kan géra det via e-post
till nominatingcommittee@dios.se eller via
brev till: Di6s Fastigheter AB, Valberedningen,
Box 188, 831 22 Ostersund.

STYRELSEN

Styrelsens och ordférandens ansvar

Styrelsen bestar av fem ledaméter och en
arbetstagarrepresentant, utan suppleanter.
Ledaméterna viljs 4rligen av arsstimman
for tiden intill nista arsstimma. Styrelsen
har det dvergripande ansvaret for bolagets
organisation och forvaltning. Detta genom
att sikerstilla att rikelinjerna for bolagets
forvaltning dr indamélsenligt utformade.

I ansvaret ligger att utveckla och folja upp
bolagets strategier och mal samr att fastsld
affdrsplan och arsbokslut. Beslut om forvirv
och avyttring av verksamheter, storre investe-
ringar liksom tillsdttningar och ersittningar
till koncernledningen, ir ytterligare ansvars-
omréden. I ordforandens ansvar ligger att
sikerstilla att styrelsen fullgdr sitc uppdrag
genom ett vilorganiserat och effektivt arbete.

Styrelsens arbete

Underlaget for styrelsens arbete utgdrs av ord-
forandens dialog med vd samt av dokumen-
terade underlag till styrelseledaméterna for
diskussion och beslut. Styrelsens arbetsord-
ning faststills arligen vid det konstituerande
styrelsesammantridet och revideras vid behov.
Arbetsordningen innehéller styrelsens ansvar
och arbetsuppgifter, styrelseordférandens
arbetsuppgifter samt revisionsfrigor och
instruktion till vd. Den anger dven vilka
rapporter och dvrig finansiell information
som styrelsen ska fi del av infor varje ordinarie
styrelseméte. Den senaste gillande arbets-

STYRELSEN
Deltagande av totalt antal méten

Alder Invald Beroende/oberoende  Styrelsemodten Ersattningsutskott Revisionsutskott Arvode, tkr
Bob Persson, ordférande 65 2007 Beroende gentemot dgare 13/13 2/2 3/3 185
Anders Bengtsson, ledamot 52 2011 Beroende gentemot agare 12/13 2/2 3/3 135
Maud Olofsson, ledamot 60 2011 Oberoende 12/13 - 2/3 135
Ragnhild Backman, ledamot 52 2011 Oberoende 13/13 - 3/3 135
Svante Paulsson, ledamot 43 2014 Beroende gentemot dgare 1113 - 2/3 135
Tomas Mellberg, arbetstagarrepresentant 56 2012 Beroende gentemot bolaget 13/13 - - -

Antal styrelseméten 2015 utgérs av nio ordinarie méten, ett konstituerande méte samt tre per capsulam méten.
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ordningen faststilldes vid det konstituerande
styrelsemotet den 22 april 2015. Under 2015
genomfordes 13 protokollforda styrelseméten.
Exempel pd ordinarie drenden som styrelsen
har behandlat under &ret ir: féretagsgemen-
samma policyer, évergripande strategiplan,
arbetsordning for styrelsen, kapitalstrukeur
och finansieringsbehov, hallbarhetsarbetet,
verksamhetsmodell och organisationsfrigor.
Framtidsinriktade frigestillningar om mark-
nadsbedomningar, affirsverksamhetens
inrikening och organisationsfrigor disku-
terades ocksa.

Utviirdering av styrelsens arbete

I enlighet med bolagets arbetsordning har
ordféranden sikerstille att styrelsens arbete
har utvirderats samt att valberedningens
ordforande har informerats om resultatet av
utvirderingen infor valberedningens nomi-
neringsarbete. Utvirderingen bestar av ett antal
fordefinierade och 8ppna frigor som respek-
tive styrelseledamot besvarar individuellt.

Revisionsutskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen

i sin helhet ska utgora 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 uppdraget
ingdr dven att halla sig informerad om revi-
sionen av drsredovisningen och koncernredo-
visningen. Revisionsutskottet sikerstiller
revisorns opartiskhet och sjilvstindighet,
utvirderar revisionsinsatsen och informerar
bolagets valberedning om resultatet av uevir-
deringen. Bolagets revisor har nirvarat vid
tre ssammantraden under aret for att rapportera
sina iaketagelser vid granskning och bedém-
ning av bolagets interna kontroll avseende
den finansiella rapporteringen.

Ersiittningsutskott

Ersiteningsutskottet bestdr av tva styrelse-
representanter, Bob Persson och Anders
Bengtsson. I uppdraget ligger att, inom
ramen for de rikelinjer som drsstimman 2015
faststillde, arbeta fram forslag angdende
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ersittning till vd. Ersittningsutskottet har
under 2015 hallit tvd ssmmantriden dir
oversyn av riktlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare har avhandlats.

Finansrad

For att f6lja kreditmarknadens utveckling
och bereda finansiella drenden har Digs ett
finansrad. Finansrddet limnar fordépande
forslag till styrelsen, men har ingen beslu-
tanderitt i finansfrigor. Rddet bestar av
styrelserepresentanterna Bob Persson och
Svante Paulsson, vd Knut Rost samt CFO
Rolf Larsson.

REVISORER

For granskning av bolagets arsredovisning,
rikenskaperna samt styrelsens och vd:s forvale
ning, utser drsstimman en eller tvé revisorer
med hdgst tvd suppleanter. Vid drsstimman
2015 valdes Deloitte AB, med huvudansvarig
revisor Svante Forsberg for en ettarsperiod for
tiden intill drsstimman 2016. Ersittning till
revisorer finns specificerat i not 6.

KONCERNLEDNINGEN

Koncernledningens och vd:s ansvar
Koncernledningen bestir sedan oktober 2015
av vd Knut Rost, CFO Rolf Larsson, HR-chef
Kristina Grahn-Persson och fastighetschef
Lars-Géran Dahl. Arbetet leds av vd i enlig-
het med gillande instruktion. I uppdraget
ligger att I6pande presentera relevanta infor-
mations- och beslutsunderlag infor styrelse-
méten och motivera forslag till beslut. Styrelse-
ordférande har arligen utvirderingssamtal
med vd i enlighet med instruktion och gil-
lande kravspecifikation. Koncernledningen
haller méten minst en gang per manad, dir
strategiska och operativa fragestillningar
diskuteras. Dessutom arbetar koncernled-
ningen arligen fram en affirsplan. Denna
foljs upp via manatliga rapporter dir gransk-
ningen fokuserar pd resultatutveckling,
foridling, nyinvesteringar och tillvixt.

Principer for ersiittning

Arsstimman 2015 beslutade om féljande
principer for ersdttning till ledande befatt-
ningshavare:

> Ersittning och formaner till vd beslutas av
styrelsen.

> Ersdttning for 6vriga ledande befattnings-
havare beslutas av vd i samrdd med styrelsen.

> Frin och med 2012 finns ett incitaments-
program med méjlighet till rorlig ersite-
ning f6r vd och ledande befattningshavare.
Inga aktierelaterade ersittningar forekommer.

> Den rorliga ersittningen f6r vd och
ledande befattningshavare kan maximale
uppga till en manadslon.

> Vd och 6vriga i koncernledningen har
under anstillningstiden rite till ganstebil
liksom forsikrings- och pensionsforméner i
enlighet med gillande ITP-plan. Mgjlighet
ges till individuell placering. Endast kontant
16n utgor underlag for forsikrings- och
pensionspremier.

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

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

> Dis har en vinstandelsstiftelse som omfattar
samtliga anstillda. Avsittning till vinst-
andelsstiftelsen baseras pa utfall i forhillande
till uppsatt budget och dr maximerad till
35 tkr per &r och anstilld.

Ersiittning for 2015

Vd erholl en fast ersittning om 1 991 tkr,
ovriga forméner om 285 tkr samt pensions-
avsittning om 775 tkr. Ovriga ledaméter i
koncernledningen erhéll sammanlagt fast
ersittning om 4 104 tkr, rorlig ersdttning om
144 tkr, 6vriga forméner om 341 tkr och
pensionsavsittningar om 1 275 tkr. Gruppen
vriga ledaméter i koncernledningen bestod
av fem personer till och med den 6 oktober
2015 och direfter av fyra personer. Fér 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
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hur gillande lagar och regler f6ljs, visentliga
osikerheter i redovisade virden, eventuella
felaktigheter som inte 4r korrigerade, hidndelser
efter balansdagen, dndringar i uppskattningar
och bedomningar, eventuella konstaterade
oegentligheter och andra férhdllanden som
paverkar de finansiella rapporternas kvalitet.
Den interna kontrollen foljer det etablerade
ramverket Internal Control — Integrated
Framework, COSO. Ramverket bestar av
komponenterna: kontrollmiljs, riskbedom-
ning, kontrollaktiviteter, information och
kommunikation samt uppf6ljning.

Kontrollmilid

Ett effektivt styrelsearbete dr grunden for
god intern kontroll. Styrelsen har dirfor
fastslagit en arbetsordning med tillhérande
arbetsprocesser, i syfte att skapa tydliga rike-
linjer for styrelsens arbete. I styrelsens ansvar
ligger att utarbeta och godkinna ett antal
grundliggande rikedlinjer och ramverk, rela-
terade till bolagets finansiella rapportering,
Bolagets styrande dokument ir vd-instruk-
tionen, finanspolicyn och kreditpolicyn.
Instruktionerna foljs upp och omarbetas
l6pande samt kommuniceras till samtliga
medarbetare som 4r involverade i den finan-
siella rapporteringen. Allt i syfte att skapa en
grund for god intern kontroll. Styrelsen
utvirderar I6pande verksamhetens prestationer
och resultat genom ett anpassat rapportpaket.
Det innehéller resultatrapport och fram-
arbetade nyckeltal samt annan visentlig
operationell och finansiell information. I rollen
som revisionsutskott har styrelsen évervakat
systemen for riskhantering och intern kontroll
under aret. Detta for att sikerstilla att verk-
sambheten ér effektiv och bedrivs i enlighet med
relevanta lagar och férordningar, samt att den
ekonomiska rapporteringen ir tillforliclig.
Styrelsen har tagit del av, och utvirderat
rutinerna f6r, redovisning och ekonomisk
rapportering samt f6ljt upp och utvirderat
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de externa revisorernas arbete, kvalifikationer
och oberoende. Under 2015 har styrelsen
haft genomging med, och fatt en skriftlig
rapport frin, bolagets externa revisorer.

Riskbedmning

Dibs arbetar fortlspande och aktivt med risk-
bedémning och riskhantering. Detta for att
sikerstilla att identifierade risker hanteras pd
ett indamélsenligt sdtt inom fastslagna
ramar. Dids koncernledning genomfor arligen
en analys dir riskerna analyseras och bedéms
utifrdn en given gradering. I riskbedémningen
beaktas exempelvis bolagets administrativa
rutiner avseende fakturering och avtalshan-
tering. Aven balans- och resultatposter, dir
risken for visentliga fel skulle kunna uppsta,
granskas kontinuerligt.

Kontrollaktiviteter

Inom alla delar av redovisnings- och rappor-
teringsprocessen genomfors l6pande kontroll-
aktiviteter for att hantera de risker som styrelsen
beddmer vara visentliga fr den interna
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 lopande
avtal. Granskning av presenterade finansiella
rapporter ir ytterligare en kontrollaktivitet.
En organisation med tydlig ansvarsférdelning,
liksom tydliga rutiner och arbetsroller, utgdr
grunden for bolagets kontrollstrukeur.

Information och kommunikation

Bolagets 6vergripande styrdokument, sisom
rikelinjer och manualer, uppdateras l5pande
och finns tillgingliga pa Dids intranit. Bolaget
har utvecklat ett intranit i syfte att skapa storre
insyn och delaktighet genom bittre struktur,
sokfunktion och funktioner f6r kommunika-
tion. Bolagets externa kommunikation sker i
enlighet med Diés kommunikationspolicy,

som anger riktlinjer for att sikerstilla ate
Dibs lever upp till ridande informations-

skyldigheter.

Langsikigt viirdeskapande

En forutsitening for att skapa virde pi ling
sikt dr att verksamheten drivs utifrin fokus
pa hallbarhet. Hallbarhetsarbetet innebir
dels miljomaissig hidnsyn sisom minskad
resursanvindning och god kontroll pa fastig-
hetsbestandet, dels ett samhillsansvar genom
att bidra till utvecklingen av de orter dir
Dios verkar. Arbetet innebir ocksd att siker-
stilla en god arbetsmiljé for de anstillda.
Hillbarhetsarbetet genomfors i samverkan
med kunder och andra intressenter, vilket 4r
en forutsitening for att lyckas. Rikdlinjer for
hur virdeskapande héllbarhetsarbete bedrivs
framgdr bland annat i bolagets miljopolicy
och uppforandekod. Aterrapportering av
arbetet sker regelbundet till Dids styrelse.

Uppfalining

Lépande uppfoljning av den interna kontrollen
sker pa sdvil fastighetsniva som pé dotterbolags-
niva och koncernnivd. Styrelsen stimmer av
nuliget med bolagets revisor minst en ging
per dr. Detta utan nirvaro av vd eller annan
person fran koncernledningen. Styrelsen ser
4ven till act bolagets revisorer oversikdligt
granskar den finansiella rapporten for tredje
kvartalet. En arlig utvirdering genomférs
om behovet av att tillsdtta en separat funk-
tion f6r internrevision. Behovet har hittills
beddémts vara litet. Dios finansverksamhet,
liksom dess ekonomi- och hyresadministration,
skots fran huvudkontoret. Uppfoljning av
resultat och balans gors kvartalsvis, av savil
tjanstemin som av koncernledning och sty-
relse. Styrelsen granskar deldrsrapporter och
arsredovisning innan publicering. Styrelsen
far ocksé fortlopande information om risk-
hantering, intern kontroll och finansiell
rapportering frin revisorerna.
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Anders Bengtsson, Svante Paulsson, Ragnhild Backman, Bob Persson, Maud Olofsson och Tomas Mellberg.

> Anders Bengtsson

Styrelseledamot sedan 2011, fodd 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 for 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 Dids Fastigheter: indirekt deldgande om 7 518 222 aktier
genom Bengtssons Tidnings AB.

> Svante Paulsson

Styrelseledamot sedan 2014, fédd 1972.

Nuvarande funktion: ansvarig for strategi och projekt liksom vice styrelseordférande
i Backahill AB.

Ovriga styrelseuppdrag: ledamot i Fabege AB, Bilia AB och AB Cernelle.
Utbildning: High School i USA

Aktieinnehave i Dids Fastigheter: 103 125 aktier via bolag. Indirekt delagande om

7 830 754 aktier via bolaget Backahill Inter AB.

> Ragnhild Backman

Styrelseledamot sedan 2011, fodd 1963.

Nuvarande funktion: vd Byggnads AB O. Tjarnberg, Backmans Fastighets- och
Foretagsutveckling.

Tidigare arbetslivserfarenhet: forvaltningschef Piren.

Ovriga styrelseuppdrag: vice ordférande Fastighetségarna MittNord samt ledamot
i Malux AB och Fastighetsagarna Sverige.

Utbildning: civilingenjor, KTH.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: 12 300 direktagda aktier.
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> Bob Persson

Styrelseordférande sedan 2011 och ledamot sedan 2007, fé6dd 1950.

Nuvarande funktion: styrelseordférande och delégare i AB Persson Invest.

Tidigare arbetslivserfarenhet: uppdrag inom koncernen AB Persson Invest, bland
annat som koncernchef.

Ovriga styrelseuppdrag: ledamot i Volvofinans, NHP Eiendom samt Bergvik Skog AB.
Utbildning: ekonomistudier, Umea universitet.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 30 000 direktagda aktier. Indirekt delagande om

11 499 691 aktier via bolaget AB Persson Invest.

> Maud Olofsson

Styrelseledamot sedan 2011, fodd 1955.

Nuvarande funktion: egen féretagare, RomoNorr.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Centerpartiets ledare, vice statsminister samt
narings- och energiminister.

Ovriga styrelseuppdrag: ordférande i Visita, ledamot i Arise, Envac samt AF.
Utbildning: gymnasium.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 6 000 aktier via bolag.

> Tomas Mellberg

Styrelseledamot (arbetstagarrepresentant) sedan 2012, fédd 1959.

Nuvarande funktion: fastighetscontroller, Dis Fastigheter.

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: 600 direktdgda aktier.
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> Knut Rost

Vd sedan 2014, fédd 1959.

Tidigare arbetslivserfarenhet: olika befattningar inom ICA Fastigheter i Vasteras
och Aspholmen Fastigheter.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Destination Ostersund AB och Biathlon Events
i Sverige AB.

Utbildning: civilingenjér med examen fran KTH.

Aktieinnehav i Di6s Fastigheter: 5 300 direktagda aktier.

> Rolf Larsson

CFO sedan 2005 och anstélld sedan 2005, fédd 1964.

Tidigare arbetslivserfarenhet: tillférordnad vd for Inlandsbanan AB, administrativ chef
fér Haninge Bostader samt redovisningsansvarig fér Haningehem.

Utbildning: civilekonom och executive MBA.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: 3 754 direktdagda aktier.
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Knut Rost, Rolf Larsson, Kristina Grahn-Persson och Lars-Garan Dahl.

> Kristina Grahn-Persson

HR-chef sedan 2013 och anstélld sedan 2011, fédd 1973.

Tidigare arbetslivserfarenhet: rekryteringskonsult Manpower, personaladministrator
Jamtlands lans landsting, teamassistent McKinsey & Company.

Utbildning: Personal- och arbetslivsprogrammet.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 560 direktagda aktier.

> Lars-Géran Dahl

Fastighetschef sedan 2014, fédd 1961.

Tidigare arbetslivserfarenhet: ansvarig for Riksbyggens kommersiella verksamhet
i Sverige.

Utbildning: civilekonom.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: inget innehav.
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kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-

Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Borlange 1 Frigga7 Malaregatan 1 1983/1983 2196 122 1276 - - 3594 4,2 79,0 17,6
Borléange 2 Hammaren 6 Hammargatan 4-6 1973/1983 1002 400 4 475 - - 5877 4,7 95,7 18,6
Borlange 3 Intagan 1 Réda Vagen 1 1978/1980 32681 49 - - 795 33525 41,9 100,0 158,0
Borlange 4  Mimer1 Stationsgatan 2-4 1967/1988 2773 370 2646 - 1302 7091 8,5 89,6 38,8
Borlange 5 Malaren 3 Skomakargatan 18 1986/1986 883 - - - 350 1233 1,5 97,4 9,4
Borlange 6 Rolf2 Borganasvagen 43 1952/1973 5628 58 560 - 482 6728 5,8 84,5 -
Borlange 7 Rolf5 Borganasvagen 37, 39, 1895/1973 2119 - 341 207 335 3002 2,2 84,4 8,9

41, Malaregatan 5
Borlange 8 Saga?25 Borganasvagen 30 1960/1960 1631 823 3589 401 - 6444 5,2 78,6 20,7
Borlange 9 Sigrid 10 Borganasvagen 26 1974/1974 3466 275 2431 - - 6172 6,9 93,0 28,2
Borlange 10 Sigrid 11 Stationsgatan 12 1971/1971 978 12 1482 - - 2472 2,3 32,3 8,7
Borlange 11 Tyr 10, Valhall 1 Wallingatan 37 1972/1974 6534 32 72 - - 6638 6,2 100,0 25,5
(2 fastigheter)
Borlange 12 Verdandi 9 Borganasvagen 42-44 1929/1949 861 2727 834 - 4701 9123 2,7 43,9 1,4
Borlange 13 Verdandi 10 Borganasvagen 46-48 1971/1971 1415 361 1192 195 - 3163 8,9 78,8 27,6
SUMMA BORLANGE: 14 FASTIGHETER 62 167 5229 18898 803 7 965 95 062 101,1 90,3 373,4
MALUNG
kvm
Hyres-  Ekuthyr- Taxerings-

Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Malung Fisken 5 Gronlandsvagen 23 1967/1967 93 - 2298 - 390 2781 2,7 98,5 8,4
Malung Mobyarna 113:4 Vastra Industrigatan 1966/1977 15 24 413 - - - 24428 8,2 83,0 21,0
SUMMA MALUNG: 2 FASTIGHETER 108 24413 2298 0 390 27209 10,9 86,8 29,4
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FALUN
kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ . vérde, ningsgrad vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Falun 1 Bjorken 8 Bergmastaregatan 2 1981/1981 2277 41 - 86 - 2404 3,0 81,5 11,8
Falun 2 Dalpilen 10 Myntgatan 20 1989/1989 2273 - 224 - 662 3159 3,3 86,5 15,0
Falun 3 Falan 20 Stora torget 1966/1975 15905 518 5854 - 1084 23361 35,1 94,2 181,4
Falun 4 Falan 22 ®:a Hamngatan 16, 18 1938/2009 - - 619 471 600 1690 1,9 84,2 21,5
Falun 5 G:aBergsskolan 15 Holmgatan 14,26 1979/1979 1670 - 8420 - - 10090 9,9 775 48,4
Falun 6 Gullvivan 18 N Jarnvégsg 2-4, 1929/- - - - - 6000 6000 8,3 100,0 -
Seminarieg 3
Falun 7 Hattmakaren 16 Nyb[ogatan 21, Slaggatan 1980/1980 2263 60 709 - 259 3291 4,0 73,2 20,5
19, O:a Hamngatan
Falun 8 Holmen7 Holmgatan 11 1978/1978 495 - 743 64 - 1302 2,3 94,7 12,1
Falun 9 Holmen 8 Holmgatan 9 1970/1973 1757 17 15 891 - 1062 18727 30,6 88,5 178,2
Falun 10 Kansliet 20 Nybrogatan 20 1950/1950 15314 342 - 124 4979 20759 23,3 774 95,5
Falun 11 Kdépmannen 3 Holmgatan 13 1929/1997 180 - 530 670 400 1780 3,3 100,0 17,6
Falun 12 Képmannen 4 Falugatan 5 1984/1984 325 33 1395 1687 - 3440 47 99,6 26,6
Falun 13 Lasarettet 16 Svardsjogatan 28 1987/1987 233 - - 86 1655 1974 1,9 100,0 1,7
Falun 14 Nedre Gruvriset 33:156  Krontallsvagen 1, 3, 16 2003/2003 - 5325 - - - 5325 5,8 93,1 18,5
Falun 15 Nya Bergsskolan 4 Engelbrektsgatan 25, 1929/1950 1183 984 - - - 2167 0,8 0,0 6,2
Sturegatan 60,
Stigaregatan 8 & 10
Falun 16 Teatern 6 Engelbrektsgatan 25, Stiga-  1929/1988 1925 - 63 - - 1988 2,0 76,6 8,6
regatan 7A-B, Sturegatan 58
SUMMA FALUN: 16 FASTIGHETER 45800 7320 34448 3188 16 701 107 457 140,2 87,7 663,6
MORA
kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Mora 1 Stranden 11:4 Fridhemsgatan 9 1981/1981 2816 89 - - - 2905 3,4 91,9 14,4
Mora 2 Stranden 16:1 Kyrkogatan 31 1958/1958 349 327 713 2389 156 3934 3,5 95,5 14,3
Mora 3 Stranden 16:2 Kyrkogatan 27 1975/1975 1026 105 447 - 223 1801 23 93,0 9,2
Mora 4 Stranden 17:4 Moragatan 13 1960/1963 308 531 333 3497 276 4945 4,8 94,5 20,0
Mora 5 Stranden 17:6 Strandgatan 24 1964/1964 - 30 246 1538 - 1814 1,6 95,7 6,6
Mora 6 Stranden 18:2 Kyrkogatan 25 1970/1972 1106 410 3167 - 475 5158 51 84,0 22,2
Mora 7 Stranden 19:5 Kyrkogatan 18 A 1966/1966 - 82 3288 - 280 3650 4,4 100,0 16,9
Mora 8 Stranden 19:6 Kyrkogatan 20 197711977 2082 50 573 - - 2705 3,5 93,8 14,7
Mora 9 Stranden 20:2 Millakersgatan 6 1968/1974 3895 369 - - 298 4562 4,9 98,0 16,3
Mora 10 Stranden 20:4 Hantverkaregatan 14 1989/1989 2365 - - - 507 2872 3,7 100,0 171
Mora 11 Stranden 357, 35:8 (2 Kyrkogatan 10 1920/2001 287 20 904 1397 - 2608 2,6 96,7 10,6
fastigheter)
SUMMA MORA: 12 FASTIGHETER 14 234 2013 9671 8821 2215 36954 39,8 94,6 162,3
kvm
Industri/ Hyres- Ek uthyr-  Taxerings-
SUMMA DAI.ARNA Kontor lager Butik Bostéder Ovrigt Totalt  vdrde, mkr ningsgrad,%  vérde, mkr
44 FASTIGHETER 122 309 38975 65315 12812 27271 266 682 292,0 89,5 1228,7
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FASTIGHETER
GAVLEBORG

I
Naringen

GAVLE
kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Gavle 1 Alderholmen 18:1 Hamntorget 6, 2:a Maga- 1929/1970 1829 1180 - - - 3009 2,0 90,5 8,1
sinsgatan 1
Gavle 2 Alderholmen 19:2 Hamntorget 4, Forsta 1977/1977 793 - - - - 793 0,9 61,6 3.1
Magasinsgatan 1, Andra
Magasinsgatan 2, 4A
Gavle 3 Alderholmen 19:3 1:a Magasinsgatan 3, 1929/1991 809 - - - - 809 1,0 71,5 3,6
2:a Magasinsgatan 4
Gavle 4 Alderholmen 23:1 Elfbrinksgatan 2; Forsta 1929/1950 1766 - - - - 1766 1,9 90,3 6,9
Magasinsgatan 8; Norra
Skeppsbron 7
Gavle 5 Alderholmen 24:3 Norra Skeppsbron 5 A 1929/1929 1155 - - - - 1155 11 84,7 4,3
Gavle 6 Alderholmen 24:5 Norra Skeppsbron 5 B 1929/1950 1181 - - - - 1181 1,2 85,5 4,3
Gavle 7 Brynas 12:1 S:a Faltskarsgatan 10 1970/- 3425 1995 1026 - - 6446 5,0 73,6 -
Gavle 8 Brynas 34:9 Atlasgatan 12 1968/1968 - 3498 - - - 3498 1.1 100,0 7,9
Gavle 9 Hemlingby 56:10 Kryddstigen 1-3 1980/1980 1255 - 3415 - - 4670 3,5 85,9 16,5
Gavle 10 Hemsta 12:16 Skolgangen 18-20 1984/1989 2384 - 625 - - 3009 2,8 74,8 13,9
Gavle 11 Hemsta 12:17 Skolgangen 10 1988/1988 - 3425 - - - 3425 2,3 81,8 141
Gavle 12 Jéarvsta 63:3 Utjordsvéagen 9A-H, 9J-0 1991/1991 848 2232 - - - 3080 1,8 94,2 8,6
Gavle 13  Kungsback 2:13 Nobelvéagen 1 2001/2001 5327 - - - - 5327 53 0,3 37,7
Gavle 14  Norr 11:4 Kaplansgatan 12, 14; 1964/1986 1132 489 3467 4940 180 10 208 10,9 90,5 75,6
Norra Stapeltorgsgatan
11-13; Nygatan 9-11, 9A-I,
9K-N, 11A-I, 11K-M
(Gavle)
Gavle 15 Norr 14:5 Norra Kansligatan 7-9; 1971/1971 1109 289 6784 - 193 8375 18,6 90,7 134,3

Norra Slottsgatan 8, 10;
Nygatan 21, 23 (Gavle);
Ruddammsgatan 24, 26

Gavle 16 Norr 16:5 Norra Kdpmangatan 13; 1973/1973 6385 479 258 - - 7122 9,3 97,6 53,2
Norra Radmansgatan 12,
12C; Nygatan 29-31
(Gavle)
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres-  Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ véarde, ningsgrad vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik  Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Gavle 17 Norr 19:4 Hattmakargatan 10; Nyga-  1966/1966 2000 0 866 - - 2 866 41 99,9 21,4
tan 41
Gavle 18 Norr 23:5 Nygatan 22, N Radmans- 1959/1959 2358 5 2211 1415 136 6125 7,6 95,0 47,5
gatan 8A-C, Drottningg. 21
Gavle 19 Norr 26:3 Hattmakargatan 6, 1990/1990 2578 0 220 209 - 3007 3,4 89,3 23,2
Drottningg. 33
Gavle 20 Norr29:5 Drottninggatan 6, N Skep-  1985/1985 291 25 332 - 2289 5557 8,0 87,0 46,0
parg. 5, N Stapeltorgsg. 6
Gavle 21 Norr 30:5 N:a Slottsgatan 3 A-B 1946/1946 - - 303 1464 1245 3012 3,0 99,3 20,7
Gavle 22 Norr 31:9 Kyrkog. 17, 1973/1973 6491 1572 11500 - 2972 22535 28,7 89,8 157,8
Drottninggatan 16-18
Gavle 23 Norr34:3 Kyrkogatan 25, N 1995/1995 89 - - - 5991 6080 1,2 100,0 4,7
Kopparslagsgatan 3
Gavle 24 Norr40:3 Kyrkogatan 16, 18; Norra 1971/1981 5172 - 1920 - - 7092 8,7 100,0 45,8
Kungsgatan 1; Norra
Strandgatan 15-17
Gavle 25 Norr6:7 Norra Kdpmangatan 21; 1971/1971 2473 - 959 - 68 3500 3,6 84,7 19,4
Norra Radmansgatan 20;
Staketgatan 32, 34
Gavle 26 Naringen 11:3 Strémsbrovagen 18 1955/1977 1981 2057 - - - 4038 23 97,7 8,1
Gavle 27 Néringen 12:2 Strémsbrovagen 12 1990/1990 - 592 - - - 592 0,5 100,0 21
Gavle 28 Naringen 13:11 Forradsgatan 7 1968/1968 780 1150 - - - 1930 1,3 91,4 3,8
Gavle 29 Néringen 16:6 Kanalvagen 6 1981/1992 819 5859 - - 400 7078 4,0 100,0 19,8
Gavle 30 Naringen 22:3 Beckasinvagen 15 Mark - - - - - - 0,2 89,2 1,4
Gavle 31 Naringen 5:15 Lotangsgatan 6-12 1966/1976 - 25400 - - - 25400 3,7 70,4 48,6
Gavle 32 Néringen 6:4 Lotangsgatan 13 1968/1978 904 624 - - - 1528 1,0 76,8 4,8
Gavle 33 Naringen 8:5 Strémsbrovéagen 19 1965/1995 - 5945 - - - 5945 2,4 100,0 141
Gavle 34 Satra 1077 Bromsargatan 3, 1991/1991 3134 75 - - - 3209 4,0 97,3 22,2
Marielundsvagen 2
Gavle 35 Sdder 38:5 So6dra Kansligatan 27; 1957/1978 - 130 1401 - - 1531 2,5 95,3 16,4
Sdédra Kungsgatan 32,
32A-H, 32J-P
Gavle 36 Sodertull 33:1 S Kungsgatan 59, 1910/1970 2466 791 3113 - 4678 11048 11,2 94,0 21,3
Helgdgatan 2,
Gavle 37 Sorby Urfjall 27:2 Rélsgatan 2-4 1972/1973 354 4688 - - - 5042 2,8 74,4 10,5
Gavle 38 Sorby Urfjall 28:3 Utmarksvégen 35 1979/1983 - 2223 - - - 2223 1,6 100,0 5,6
Gavle 39 Sorby Urfjall 36:4 Utmarksvagen 15 1975/1991 1295 5087 142 - - 6524 4,4 99,5 19,6
Gavle 40 Sorby Urfjall 37:3 Utmarksvégen 10 1979/1979 688 9928 2530 - 123 13 269 9,7 93,0 33,9
Gavle 41 Vaster 4:17 V:a Vagen 52 1973/1980 159 2336 - - - 2495 1,6 94,7 6,6
Gavle 42  Oster 10:1 O Hantverkargatan 62 1988/1988 1193 - - - - 1193 1,2 52,1 5,0
SUMMA GAVLE: 42 FASTIGHETER 67 243 82074 41072 8028 18275 216 692 191,3 88,3 1022,4
LJUSDAL, SANDVIKEN, SODERHAMN
kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress véardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ljusdal Norrkéamsta 16:3 Norrkamstaleden 6 1977/1982 1924 13515 500 50 8 15997 7,0 86,1 22,5
Ljusdal Norrkamsta 17:2 Norrkamstaleden 7 1992/1992 2300 - - - - 2300 2,3 86,1 7.7
Ljusdal Talle 23:8 Bokhandlargrénd 12; 1965/1979 658 20 3337 - - 4015 1.4 100,0 4,7
Norra Jarnvagsgatan 39;
Stationsgatan 1-5
Ljusdal Osternas 14:4 Léjtnantsgatan 9 1963/1986 1695 - - - - 1695 3,6 91,5 121
Sandviken Klappsta 8:1 - Mark - - - - - - - -
Soéderhamn Furan 1 Kdépmangatan 13 1970/1991 - - 2481 - - 2481 3,5 778 13,1
Soéderhamn Furan 10 Kungsgatan 10 1984/1984 - - 257 709 316 1282 1.1 79,6 4,4
Séderhamn Furan 9 Kdpmangatan 15 1964/1972 334 - 3566 1059 162 5121 4,2 83,8 16,9
Soéderhamn Svalan 6 Vastra Tullgatan 12 1998/1998 1150 - - - - 1150 1,2 100,0 4,2
SUMMA LJUSDAL, SANDVIKEN, SODERHAMN: 9 FASTIGHETER 8061 13535 10141 1818 486 34 041 24,4 86,5 85,6
kvm
. Industri/ Hyres- Ek uthyr-  Taxerings-
SUMMA GAVI-EBORG Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt véarde, mkr ningsgrad, % varde, mkr
51 FASTIGHETER 75304 95609 51213 9 846 18761 250733 215,7 88,1 1108,0
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VASTERNORRLAND

Sundsvall
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FASTIGHETSFORTECKNING

SUNDSVALL
kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Sundsvall 1 Aeolus5 Képmangatan 8B-C, 10; 1937/1982 2722 110 332 - - 3163 37 67,1 25,2
Tullgatan 18
Sundsvall 2 Aeolus 9 Tradgardsgatan 7-9 1992/1992 2768 - - - - 2768 4,0 93,5 24,2
Sundsvall 3 Alliero 20 Universitetsallén 14, 1929/1929 314 1288 787 - - 2 389 1,3 87,2 6,2
Universitetsallén 20
Sundsvall 4 Apollo3,7,8 Tradgardsgatan 1-3 1956/1956 77 1201 1005 933 193 3409 2,7 82,4 19,5
(3 fastigheter)
Sundsvall 5 Arbetet 3 Centralgatan 11; Esplana- 1969/1969 3087 151 794 - 520 4 552 5,4 95,8 29,0
den 8-10; Radhusgatan 25;
Tradgardsgatan 24
Sundsvall 6 Balder3 Norrmalmsgatan 8-10 1957/1957 - 526 - 3676 - 4202 71 86,5 29,2
Sundsvall 7 Bisittaren 1 Thulegatan 25; 1929/1981 1300 185 263 - - 1748 1,8 83,8 9,8
Sdédra Jarnvagsgatan 29
Sundsvall 8 Bjorneborg 11 Bjorneborgsgatan 37 1968/1968 6709 - - - - 6709 2,0 0,0 9,6
Sundsvall 9 Borgmastaren 10 Képmangatan 19, 1956/1956 4244 368 - - 873 5485 7.5 97,8 38,0
N.a Jarnvagsgatan 24
Sundsvall 10 Cupido 5 Képmangatan 16 1947/1957 100 - 700 1052 - 1852 1,9 96,4 10,4
Sundsvall 11 Fryshuset 2 Nya Hamngatan 12 2004/2004 5853 - - - - 5853 10,5 99,9 66,4
Sundsvall 12 Gladjen 4,9 (2 fastig-  Storgatan 30-34; 1929/1960 4644 792 10 979 537 - 16 951 28,8 90,2 199,7
heter) Thulegatan 3; Torggatan
2-4; Sjogatan 23
Sundsvall 13 Halsan 6 Storgatan 26; 1891/1930 1039 77 989 1281 - 3385 55 91,2 33,0
Centralgatan 6
Sundsvall 14 Halsan7 Storgatan 28; Centralgatan 1929/1965 3329 559 7785 - 8 11 680 19,6 80,5 129,0
4; Torggatan 1-3; Sjégatan
15-17, 16-18
Sundsvall 15 Hoégom 3:170 Bergsgatan 130 1993/1993 4623 244 - - - 4 867 4,6 82,9 20,4
Sundsvall 16 Hoégom 3:186 Tegelvagen 20-22 1990/1990 1500 1888 - - - 3388 2,7 87,1 9,5
Sundsvall 17 Hoégom 3:189 Tegelvéagen 17 1990/1990 367 2213 - - - 2580 1,8 72,8 6,1
Sundsvall 18 Lagmannen 9 Fredsgatan 3-5; Soédra 1976/1976 4501 22 - - - 4523 4.9 74,3 23,1
Jarnvagsgatan 23
Sundsvall 19 Lagret4 Heffnersvagen 34 1942/1960 8322 438 384 - - 9144 8,6 71,7 44,2
Sundsvall 20 Ljusta 3:10 Gesallvagen 20; 1978/1989 38 2741 - - - 2779 1,2 84,6 14,0
Léarlingsvagen 9, 13B
Sundsvall 21 Lyckan 6 Storgatan 36-40; Agatan 1929/2007 107 162 8973 152 2 9396 17,6 86,4 143,6
1-5, 2-4; Thulegatan 2;
Varvsgrand 1
Sundsvall 22 Malas 3:20 Birstavagen 21 1990/1990 - 3116 - - - 3116 1,9 99,7 57
Sundsvall 23 Nolby 7:139 Sandslavagen 3 1970/1970 150 5561 - - - 5711 2,2 76,1 4,3
Sundsvall 24 Norrbacka 12 Baldersvagen 15; 1968/1968 2172 24 - 90 6 164 8450 10,4 88,9 1.8
Kungsvagen 17A-D,
19A-C, 21, 23A-B, 25
Sundsvall 25 Norrmalm 1:24 Universitetsallén 32 1987/1987 11771 199 462 - 1467 13 898 19,0 941 91,8
Sundsvall 26 Penningen 12 Storgatan 29; Varvsgrand 3~ 1929/1970 1522 - - - - 1522 2,2 63,4 1,5
Sundsvall 27 Penningen 9 Storgatan 23-27; 1929/1960 1469 124 2371 96 1759 5819 9,4 96,4 14,5
Thulegatan 4
Sundsvall 28 Ratten1 Centralgatan 9; Esplanden 1929/1993 1185 - - 935 - 2120 2,8 99,5 20,6
6; Kyrkogatan 17;
Radhusgatan 20
Sundsvall 29 Skons Prastbord 1:59  Arbetsledarvagen 14 1991/1991 0 1774 - - - 1774 11 100,0 4,0
Sundsvall 30 Skons Prastbord 1:69 Norra Férmansvagen 22 1989/1989 0 - 2632 - - 2632 1,6 49,6 14,2
Sundsvall 31 Skonsberg 1:7, 1:8 (2 Industrigatan 1; 1969/1969 3333 73 1252 - - 4658 3,3 78 23,4
fastigheter) Ortviksvagen 2-4, -
Sundsvall 32 Skonsberg 1:73 Lagergatan 12-14 1988/1988 5762 - - - - 5762 59 86,0 30,8
Sundsvall 33 Skoénsmon 2:13 Kontorsvéagen 8 1981/1981 481 3332 - - - 3813 2,6 98,1 8,5
Sundsvall 34 Skénsmon 2:4 Kolvagen 15 1989/1989 2215 300 850 - - 3365 3,6 89,4 16,0
Sundsvall 35 Skonsmon 2:5 Kolvéagen 19-21 1930/1980 2719 - - - - 2719 3,2 971 14,5
Sundsvall 36 Skoénsmon 2:97 Kolvagen 17 1959/1999 2560 1 - - - 2571 4,6 100,1 221
Sundsvall 37 Stenstaden 1:14 Nya Hamngatan 21 2006/2006 1488 - - - 73 1561 2,3 100,0 1,2
Sundsvall 38 Venus3 Storgatan 11; Kyrkogatan 1929/1950 2380 13 1624 1202 - 5219 6,6 91,2 34,8
12; Nybrogatan 9-11
Sundsvall 39 Vesta4 Esplanaden 13/ 1892/1930 354 - 200 574 274 1402 1,8 91,4 10,9
Tradgardsgatan 22
Sundsvall 40 Vastland 26:3 Finstavagen 36 1968/- - 600 546 - 1140 2286 1,5 78,4 -
SUMMA SUNDSVALL: 44 FASTIGHETER 95202 28089 42926 10528 12473 189217 229,3 86,4 1220,7
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Harndsand

Gansyiksdalen|

HARNOSAND'
kvm
Hyres-  Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Héarnésand 1 Adjunkten 3 Backgrand 16; 1935/1940 751 - - 684 - 1435 1,2 55,2 4,3
Brunnhusgatan 8
Harnésand 2 Barkassen3 Stationsgatan 2; 1956/1956 246 67 424 - 13 750 0,5 70,0 1,6
Strandgatan 3-5
Harnésand 3 Barken9 Strandgatan 4 1970/1970 1702 1318 - - - 3020 2,3 79,7 3,7
Harnésand 4 Borsen 1 Kdépmangatan 9; Nybro- 1929/1973 1485 100 928 1074 - 3587 2,8 82,7 12,7
gatan 1; Skeppsbron 7
Harnésand 5 Fyrvaktaren 19 Langgatan 41; 1974/1974 - 1649 - - - 1649 1,2 100,0 -
Skeppsbron 69-71
Héarnésand 6 Guldsmeden 9 Stora Torget 3A-D, 4A-D;  1962/1973 2259 91 1479 - - 3829 3,5 84,9 13,8
Tradgardsgatan 2; Vastra
Kyrkogatan 1
Harnésand 7 Guldsmeden 10 Storgatan 23 1880/1930 - - 424 591 - 1015 0,7 78,6 3.3
Héarnésand 8 Guldsmeden 11 Storgatan 25; 1962/1962 698 65 1009 - - 1772 1,9 774 73
Tradgardsgatan 4-6
Harnésand 9 Kandidaten 3 Seminariegatan 11-33; 1929/1986 - 150 0 1789 - 1939 1,7 99,4 6,6
Eriksbergsgrand 12A-B
Harnésand 10 Kopparslagaren 28 Storgatan 15; 1958/1970 1462 90 2260 - - 3812 3,4 76,7 14,2
Vastra Kyrkogatan 2-4
Harnésand 11 Kostern 1 Stationsgatan 7 1943/1964 - 1172 - - - 1172 0,9 69,2 1,4
Harnésand 12 Kullen 1:35 Bergsstigen 18 1993/1993 - - - 241 - 241 0,2 100,0 1,2
Harnésand 13 K&pmannen 9 Koépmangatan 5-7; Nybro-  1974/1983 2519 361 1142 759 1035 5816 53 76,1 23,5

gatan 2; Skeppsbron 3

2
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres-  Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Harnésand 14 Motorn 3 Matrosgatan 5 1974/- 50 1576 - - 90 1716 0,5 70,6 -
Harnésand 15 Notarien 5 Eriksbergsgrand 6A-C; 1979/1979 328 - - 5467 - 5795 54 96,7 19,8
Norra Kyrkogatan 16A-C,
18A-D
Harnésand 16 Saltvik 2:68 Saltviksvagen 11 1989/1990 2578 - - - - 2578 1,5 100,0 6,3
Harnésand 17 Skepparen 5,8 (2 Storgatan 44A-D 1929/1986 216 - - 767 - 983 0,9 97,6 3,3
fastigheter)
Harnésand 18 Skepparen 6,7 (2 - Mark - - - - - - - - -
fastigheter)
Héarnésand 19 Skutan 8 Djuphamnsvagen 3-7 1965/1965 912 1528 39 - - 2479 11 63,3 3,3
Harnésand 20 Stenhammar 1:209 Talgoxevagen 6 1993/1993 - - - 456 - 456 0,4 100,0 -
Harnésand 21 Smultronet 4 Utsiktsvagen 2 1989/1989 - - - 298 - 298 0,3 100,0 -
Harnésand 22 Stédet 2,15 Svarven Fiskaregatan 6; Streng- 1960/1960 20 191 3523 126 - 840 24 680 5,6 41,4 19,4
1,3,15 (5 fastigheter) bergsgatan 1, Brunnhus-
gatan 37, Fiskaregatan 4;
Strengbergsgatan 2-4
Harnésand 23 Tullen 10 Kdpmangatan 13 1983/1994 2318 2191 - - - 4509 4,5 94,6 20,8
Harnésand 24 Aland 2:87 Ramsasvagen 55A-B, 1991/1992 - - - 3548 - 3548 2,6 95,3 6,0
57A-B, 59A-B, 61A-B,
63A-B, 65A-B, 67A-B,
69A-B, 71A-B, 73A-B,
75A-B, 77A-B, 79A-B,
81A-B, 83A-B, 85A-B,
87A-B, 89A-B, 91A-B,
93A-B, 95A-B, 97A-B,
99A-B, 101A-B, 103A-B,
105A-B, 107A-B, 109A-B
Harnésand 25 On2:53 Storgatan 28-30; 1983/1983 4562 283 1110 495 817 7267 8,0 95,5 32,7
Tradgardsgatan 5
SUMMA HARNOSAND: 31 FASTIGHETER 42277 14164 8 941 16 169 2795 84 346 56,5 82,5 205,2
7 Alla bebyggda fastigheter i Harnésand har avyttrats efter rékenskapsarets utgang. Lds mer pa sidan 65.
SOLLEFTEA
kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ véarde, ningsgrad varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Solleftea Staden 2:29 - Mark - - - - - - - - -
SUMMA SOLLEFTEA: 1 FASTIGHET 0 0 0 0 0 0 0,0 0,0 0,0
kvm
oo Industri/ Hyres- Ek uthyr-  Taxerings-
SUMMA VASTERNORRI.AND Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt vérde, mkr ningsgrad,%  vérde, mkr
76 FASTIGHETER 137 479 42 253 51867 26 697 15268 273563 285,8 85,6 1425,9
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FASTIGHETER
JAMTLAND

ARE
kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad varde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Are 1 Arvesund 2:185 mfl. - Mark - - - - - - - - 37
(23 fastigheter)
Are 2 Morviken 1:107 Kabinbanevagen 22 1985/2007 - - - - 1400 1400 1,3 94,6 14,5
(Hotell Are Torg)
Are 3  Morviken 2:102 Sankt Olavs vag 33, 37 2006/2007 - 149 4368 - 3435 7 952 12,8 95,0 104,0
Are 4 Totten 1:68 Kurortsvégen 20 1929/1929 3173 830 - - 6870 10873 101 81,2 74,2
Are 5 Are Préastbord 1:37 Arevagen 55 1990/1997 2240 - 1419 - 479 4138 54 79,9 40,8
Are 6 Are Prastbord 1:76 Arevéagen 78 2007/2007 - 22 2006 648 399 3075 8,0 94,1 64,2
SUMMA ARE: 28 FASTIGHETER 5413 1001 7793 648 12 583 27 438 37,7 88,9 301,4
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FASTIGHETSFORTECKNING
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OSTERSUND
kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ostersund 1 Bandsagen 11 Hagvégen 17 1978/1978 1106 299 - - - 1405 0,9 53,9 4,9
Ostersund 2 Barberaren7 Biblioteksgatan 11; 1917/1992 251 - 2157 2282 200 4890 5,0 98,0 35,3
Prastgatan 28-30
Ostersund 3 Befalhavaren 2 Frésovagen 3A-C 1983/1983 1888 - - - - 1888 21 99,9 8,7
Ostersund 4 Bergvik 10 Bergsgatan 44 1948/1987 - - - 746 - 746 0,8 99,5 5,6
Ostersund Boktryckaren 1 Képmangatan 39; 1929/1929 1231 159 1488 489 - 3367 3,3 75,1 22,3
Biblioteksgatan 6A-C, 8;
Storgatan 32-34, 34A-B
Ostersund 6 Boktryckaren 5 Képmangatan 43; 1929/1930 - - 320 90 - 410 0,5 100,0 3,7
Postgrand 5
Ostersund 7 Boktryckaren 6 Képmangatan 41, 41B 1930/1991 341 - - 212 - 553 0,7 85,3 4,3
Ostersund 8 Bonden3 Fritzhemsgatan 14 1988/1988 90 - - 855 - 945 1,0 93,6 6,7
Ostersund 9 Brandenburg 5 Brunnsgrand 6; 1960/1969 - 15 38 1225 887 2165 2,2 99,2 14,0
Storgatan 61A-C
Ostersund 10 Brunflo-Viken 5:2 Mariebyvagen 10 A-A, 1992/1992 - - - 4 514 200 4714 3,9 99,4 19,5
12 AT
Ostersund 11 Buntmakaren 2 Tornstens Grand 11; 1929/1950 842 124 575 153 - 1694 21 94,5 14,5
Stortorget 8
Ostersund 12 Buntmakaren 3 Prastgatan 22-24; 1963/1963 1178 170 1107 - 81 2536 2,9 97,2 21,6
Stortorget 10;
Térnstens Grand 13
Ostersund 13 Busken 1 Splintvagen 5 1991/1991 2012 - - - - 2012 1,7 61,4 54
Ostersund 14 Fabrikoren 3 Byvagen 74 1945/1986 - - - 458 - 458 0,5 99,2 3,2
Ostersund 15 Froso 3.7 Oneslingan, Onevagen 1929/2004 12 884 1670 140 1418 23879 39991 38,8 86,2 44,4
Ostersund 16 Froso 6:22,6:30 (2 Fjallgatan 10A-B, 1945/1984 - 10 - 926 - 936 0,7 98,6 6,3
fastigheter)
Ostersund 17 Forskinnet 6 S:a Grongatan 39 1971/1971 208 - - 1431 - 1639 1,8 99,4 11,3
Ostersund 18 Gubbakern 8 Frésovagen 19 1937/1937 - - 94 561 5 660 0,7 99,3 3,9
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Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ véarde, ningsgra vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ostersund 19 Guckuskon 1 Loévstavagen 6 1992/1992 1643 - - - - 1643 1,4 4,7 5,6
Ostersund 20 Gardvaren 1 Eriksbergsvagen 19A-H, 1963/1992 - 59 - 2791 - 2850 2,6 95,8 17,9
21A-D
Ostersund 21 Gastgivaren 3,6 (2 Hanmgatan 11; 1945/1945 449 - 1162 465 182 2258 2,8 83,4 15,8
fastigheter) Prastgatan 40
Ostersund 22 Handlanden 4 Hornsgatan 16 A-B 1954/1954 - 30 - 1225 - 1255 1,2 99,3 74
Ostersund 23 Hejaren5 Odenskogsvagen 35-37 1960/1978 617 9733 725 - - 11 075 6,8 79,5 27,2
Ostersund 24 Haradshévdingen 1 Prastgatan 29; 1965/1965 173 49 697 465 432 1816 2,3 97,9 15,4
Toérnstens Grand 14
Ostersund 25 Haradshévdingen 6  Prastgatan 31, 31A,31C-D  1910/1948 476 70 691 416 624 2277 2,6 90,1 19,8
Ostersund 26 Kommunalmannen Bergsgatan 5; 1966/1971 3461 1710 - - - 5171 4,0 31,2 14,5
4 Fjallgatan 4A-C;
Fritzhemsgatan 1A-F
Ostersund 27 Kopparslagaren 3 Prastgatan 21; Samuel 1929/1978 3513 0 595 990 5 5103 4,8 100,0 33,9
Permans Gata 7-9
Ostersund 28 Kraftan 6 Radhusgatan 82 1969/1989 1203 - - - 1615 2818 3,9 97,9 21,7
Ostersund 29 Korfaltet 11 Korfaltsvagen 4 1973/1973 - - - - 2187 2187 21 96,0 9,2
Ostersund 30 Logen 6 Kyrkgatan 47, 49, 1938/1975 1622 985 1450 1959 6016 5,9 84,4 42,7
Thoméegréand 18 A-C
Ostersund 31 Lutfisken 2 Odensviksvagen 19; 1987/1987 110 - - 1447 - 1557 1,6 991 10,9
Brunflovagen 66
Ostersund 32 Lutfisken 4,5 (2 Odensviksvagen 15A-B, 1989/1989 24 - - 2003 - 2027 2,0 100,0 14,9
fastigheter) Odensviksvagen 17
Ostersund 33 Lutfisken 9 Tjalmargatan 14-16, 1988/1988 - 47 - 2684 - 2731 3,0 97,2 20,0
18A-B
Ostersund 34 Lakaren 12,13,14 (3  Storgatan 27; Zatagrand 1970/1970 4860 252 6 084 1306 822 13 324 16,6 95,6 120,2
fastigheter) 2-4, Biblioteksgatan 10;
Storgatan 29; Zatagrand
1-11, 6-8; Postgrand 11;
Prastgatan 32-36, Stor-
gatan 31; Zatagrand 10-14
Ostersund 35 Magistern 1 Kyrkgatan 43, 43B 1984/1984 2080 - 335 - - 2415 3,2 90,0 17,5
Ostersund 36 Magistern 2 Postgrand 20; 1990/1990 1954 - - - - 1954 2,4 79,3 15,7
Radhusgatan 46
Ostersund 37 Magistern 5 Hamngatan 17-19; 1953/1964 1843 65 1408 86 - 3402 3,6 78,9 23,9
Kyrkgatan 45
Ostersund 38 Majoren 5 Orjansvégen 10; 1955/1955 - - - 488 - 488 0,5 96,1 2,9
Ostbergsvégen 11
Ostersund 39 Majoren 6 Orjansvagen 12 1991/1991 - - - 708 - 708 0,8 97,4 -
Ostersund 40 Majoren 9 Fritzhemsgatan 49; 1956/1956 38 - - 1409 10 1457 1,3 99,8 8,3
Ostbergsvagen 13A-B
Ostersund 41  Motboken 1 Radhusgatan 37 1984/1984 2109 742 - - 12 2863 3,2 91,9 -
Ostersund 42 Motboken 3 Soédra Gréngatan 38A-B 1939/1939 30 9 - 1070 - 1109 1,3 98,4 8,2
Ostersund 43 Motorsagen 2 Kolarevagen 2 1965/1988 - 918 - - - 918 0,6 73,2 2,4
Ostersund 44 Musslan 13 Bangardsgatan 27 1956/1956 - 1017 - - - 1017 0,5 67,6 3,3
Ostersund 45 Musslan 16 Bangéardsgatan 21, 23-25;  1938/1977 1252 1558 3929 145 - 6884 4,4 91,0 25,0
Fabriksgatan 3;
Furutorpsgatan 2;
Radhusgatan 90, 94
Ostersund 46 Myrten 5 Allégatan 13; Bryggar- 1969/1979 2835 - - - - 2835 3,8 100,0 14,3
grand 6; Ringvagen 31;
Tingsgatan 12
Ostersund 47 Manadsmotet 8 Kyrkgatan 64; 1966/1966 1983 408 4805 - 27 7223 14,7 83,1 87,0
Prastgatan 45
Ostersund 48 Nejondgat 3 Radhusgatan 104 1945/1973 4991 630 - - - 5621 6,7 98,7 371
Ostersund 49 Nordsvensken 1 Havrevagen 36-168 1991/1991 - - - 6779 - 6779 5,8 99,5 37,6
Ostersund 50 Odlaren5 Ruuthsvagen 3 1991/1991 - - - 938 - 938 11 98,9 74
Ostersund 51 Pantbanken 1 Hamngatan 10, 10B; 1929/1929 1429 100 661 337 - 2527 3,2 96,0 17,0
Storgatan 39
Ostersund 52 Pantbanken 5 Prastgatan 46, 46B; 1985/1985 698 - 640 597 - 1935 3,0 98,4 18,0
Thoméegrand 11
Ostersund 53 Parketten 6 Skogvaktarvagen 1-139 1989/1989 - - - 5331 - 5331 4,7 99,3 23,6
Ostersund 54 Postiljonen 6 Kyrkgatan 60-62 1913/1967 6 261 1541 175 - 18 7995 8,9 90,6 51,0
Ostersund 55 Postiljonen 9 Hamngatan 13; 1966/1991 1559 20 3632 910 74 6 195 8,3 91,2 58,7
Prastgatan 39-43
Ostersund 56 Riksbanken 7 Storgatan 46 1974/1979 4153 - - - - 4153 5,4 100,0 29,9
Ostersund 57 Rudan 2 Tjalmargatan 4-8 1959/1972 1726 977 855 - - 3558 2,2 58,4 11,1
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ véarde, ningsgrad vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ostersund 58 Rudan4 Bangardsgatan 55-57; 1966/1966 2483 100 1375 - - 3958 3,4 82,7 1,4
Odensviksvéagen 5, 7;
Tjalmargatan 2
Ostersund 59 Sarven 21 Bangardsgatan 41-43 1964/1964 - 450 3709 - - 4159 2,3 86,4 12,5
Ostersund 60 Siken 10 Nedre Frejagatan 5 1989/1989 - 8 - 342 - 350 0,4 95,7 2,8
Ostersund 61 Sjokaptenen 8 Bergsgatan 30A-B 1946/1946 - - - 710 - 710 0,7 99,6 4,4
Ostersund 62 Skogsskiftet 5 Tullgatan 26; 1986/1986 - - - 2531 - 2531 2,8 99,5 19,9
Regementsgatan 44-48
Ostersund 63 Slatterangen 7 Nekvégen 2-92, 1992/1992 - - - 5727 - 5727 4,9 99,0 26,0
Skylvagen 5-59
Ostersund 64 Snéckan 25 Radhusgatan 100 1985/1985 1519 1949 - - - 3468 31 82,9 20,3
Ostersund 65 Sprinten 4 Stallverksvagen 1 1975/1975 456 12736 - - - 13192 51 41,3 19,2
Ostersund 66 Spokis 1 Lugnviksvagen 3 1950/1999 - 1045 - - - 1045 11 92,3 3.3
Ostersund 67 Staben 14 Prastgatan 54, 54A-D; 1992/1992 180 - 262 3181 30 3653 4,2 98,0 12,7
Storgatan 51A-B
Ostersund 68 Staben 2 Prastgatan 48A, 48B, 48C;  1985/1985 1002 - - 202 15 1219 1,5 49,7 11,7
Thoméegrand 12
Ostersund 69 Stallet 12 Lingonvéagen 7B 1951/1951 1700 - - - - 1700 2,7 98,2 0,3
Ostersund 70 Strommingen 6 Radhusgatan 107 A-B 1948/1950 163 - - 750 - 913 0,9 89,5 54
Ostersund 71 Strommingen 7 Radhusgatan 105 A-B 1952/1952 125 - 33 849 - 1007 0,9 98,1 5,6
Ostersund 72 Svarvaren 1 Bergsgatan 31A-B 1948/1991 50 - 60 599 - 709 0,8 100,0 5,0
Ostersund 73 Svarvaren 2 Bergsgatan 29A-B 1948/1948 - 50 50 578 - 678 0,6 99,0 3,8
Ostersund 74 Svarvaren 4 Bergsgatan 25, 25A-B; 1946/1988 48 - 141 976 - 1165 1,2 99,8 8,0
Kaptensgatan 6A-E
Ostersund 75 Tivolit2 Hornsgatan 8, 8A-B 1943/1986 93 24 - 1110 - 1227 1,2 99,4 8,0
Ostersund 76 Traktorn 6 Odenskogsvagen 13-17 1975/1990 2351 - - - - 2351 2,5 62,4 9,8
Ostersund 77 Traktéren 10 Prastgatan 25 1929/1960 1520 23 - 667 10 2220 2,7 96,9 19,5
Ostersund 78 Traktoren 5 Prastgatan 27; 1930/1930 426 - 994 260 - 1680 23 92,5 12,5
Toérnstens Grand 15
Ostersund 79 Traktoéren 9 Kyrkgatan 42; 1937/1937 - 10 470 625 - 1105 1,2 100,0 7,0
Samuel Permans Gata 10
Ostersund 80 Vadmalsvaven 5 Regementsgatan 13-15 1988/1992 - - - 2101 - 2101 2,4 99,0 16,5
Ostersund 81 Valkyrian 1 Fritzhemsgatan 58-62; 1963/1963 - - - 1982 - 1982 1,9 98,9 12,4
Ostmundstigen 5-11
Ostersund 82 Varmblodet 1 Havrevagen 9-43 1991/1991 - - - 5671 183 5854 53 99,2 28,3
Ostersund 83 Angsbetet 4 Skérdevagen 1-44 1992/1992 - - - 3600 - 3600 3,0 100,0 20,8
SUMMA OSTERSUND: 88 FASTIGHETER 87 238 38777 40392 81 860 33457 281723 281,7 89,2 1429,7
BRACKE OCH SVEG, HARJEDALEN
kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Bracke Bracke 4:4 Svedjegatan 20 2000/2000 - 12000 - - - 12000 2,4 - 4,5
Sveg Kilen 1 Fjallvagen 7; 1960/1980 1238 - - - - 1238 1,4 100,0 3,3
Genvagen (1)
Sveg Moroten 9 Gréansgatan 17 1979/1979 1192 1242 213 - - 2647 1,9 54,8 3,9
SUMMA BRACKE OCH SVEG, HARJEDALEN: 3 FASTIGHETER 2430 13 242 213 0 0 15 885 5,7 43,1 11,7
kvm
oo Industri/ Hyres- Ek uthyr-  Taxerings-
SUMMA .’AMTI.AND Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt vérde, mkr ningsgrad,%  vérde, mkr
119 FASTIGHETER 95080 53020 48398 82508 46 040 325046 325,0 88,4 1742,8
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FASTIGHETER
VASTERBOTTEN
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kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Skelleftea 1 Hijorten5 Nygatan 42 1958/- 6 761 762 1893 - 239 9655 11 99,4 -
Skelleftea 2 Hoken2 Stationsgatan 5, 1944/1960 2546 335 - 871 - 3752 4,6 96,0 20,7
Storgatan 38-40
Skelleftea 3 Idun6 Nygatan 47 1933/1960 993 342 4196 - 1103 6634 2,7 96,0 1,7
Skelleftea 4 Idun 12 Kanalgatan 40, 1961/1985 30 13 1485 240 - 1768 7,5 99,4 46,8
Tradgardsgatan 13-15
Skelleftea 5 Kastor6 Stationsgatan 21 1966/1973 1650 - - - - 1650 1,6 100,0 6,5
Skelleftea 6 Lekatten 9 Nygatan 46-48, 1960/1960 2423 171 7117 2893 710 13314 15,1 95,0 78,0
Storgatan 43 A-B,
Tradgardsgatan 8
Skelleftea 7 Loke7 Hérnellgatan 13, 1975/1986 3041 272 1232 364 3835 8744 9,7 97,0 63,4
Nygatan 51, Torget 2
Skelleftea 8 Motorn 18 Platvagen 3 1990/1990 2624 952 926 - - 4502 3,2 921 10,1
Skelleftea 9 Orion8 Kanalgatan 41 A-B, 1966/1985 883 397 873 979 394 3526 3,6 96,2 14,9
Kanalgatan 43,
Tradgardsgatan 17
Skelleftea 10 Polaris 8 Kanalgatan 45 A-B 1945/1960 1830 401 629 - - 2860 3,6 96,1 13,3
Kanalagatan 49,
Torggatan 2
Skelleftea 11 Servicen 1 Servicegatan 1 1991/1993 3442 2622 - - - 6 064 4,6 84,6 18,7
Skelleftea 12  Sirius 25 Backgatan 1 1993/1993 12 930 124 0 - 11 575 24629 2,4 100,0 92,0
Skelleftea 13 Sleipner 5 Kyrkgrand 5 1975/1987 12229 3051 322 - 1059 16 661 1,7 100,0 78,6
SUMMA SKELLEFTEA: 13 FASTIGHETER 51 382 9 442 18 673 5347 18915 103 760 61,5 95,7 454,7
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FASTIGHETSFORTECKNING
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kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Umea 1 Bjornjagaren 1 Bjornvagen 9 1976/1981 - - 4008 - 0 4008 4,4 99,3 24,6
Umea 2 Cisternen 3,4 (2 fast- Larlingsgatan 33, 1980/1981 1509 739 - - - 2248 1,5 52,7 9,6
igheter) Larlingsgatan 31
Umea 3 Formen 2 Formvéagen 3 1978/1978 - - 1941 - - 1941 2,4 776 11,8
Umea 4 Grubbe 9:55 Matarvagen 11B 1991/1991 240 960 - - - 1200 0,9 100,0 3,8
Umea 5 Hantverkaren 1 Per Jans Vag 1-3 1960/1970 - 35 - 1222 - 1257 11 95,0 10,2
Umea 6 Karbinen 13 Ostra Kyrkogatan 45-47 1976/1992 100 - - 1508 - 1608 1,7 99,2 16,4
Umea 7 Kedjan 4 Graddvagen 7 1991/1991 1783 98 - - - 1881 2,7 99,1 9,9
Umea 8 Kolven4 Sparvagen 8 1967/1975 1007 1861 2697 - - 5565 4,3 89,6 12,5
Umea 9 Kopplingen 6 Pendelgatan 2; 1986/1986 3815 399 - - - 4214 4,5 83,3 19,5
Rondellgatan 3
Umea 10 Krukan 16 Mjélkvagen 28-56 1991/1991 - - - 4133 - 4133 4,3 99,3 25,8
Umea 11 Krukan 18 Filgrand 11-21, 25-29 1991/1991 - - - 2330 - 2330 2,4 96,2 16,2
Umea 12 Karran 9 Lopevagen 15-17 1991/1991 - 955 - - - 955 0,5 99,4 4,3
Umea 13 Pumpen 3 Sparvagen 20 1967/1967 4060 5835 497 - - 10 392 4,2 54,2 13,6
Umea 14 Rind5 Nygatan 23-25; 1964/1972 6239 - - 342 - 6581 8,4 47,5 60,8
Vasagatan 17-19
Umea 15 Roback 30:94;30:113  Taktvagen 4, Taktvagen 6 1989/1991 - 5110 - - - 5110 3,0 95,0 16,5
(2 fastigheter)
Umea 16 Saga3 Gotgatan 1-3; 1965/1980 2466 101 1119 - 630 4316 6,6 91,6 34,2
Magasinsgatan 4;
Nygatan 16; Skolgatan 47
Umea 17 Skarpskytten 3 Bankgatan 10, 10A-B; 1957/1990 1508 286 1142 2884 556 6376 6,9 951 52,7
Kungsgatan 45;
Skolgatan 44; Vastra
Esplanaden 7A-B, 9A-B
Umea 18 Stigbygeln 2 Signalvagen 12 1973/- - 4321 - - - 4321 3.3 98,8 -
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Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgra vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Umea 19 Stipendiet 2 Ekonomstraket 1-3, 7, 11; 1970/1980 1717 - 5871 1673 - 9 261 9,7 87,4 54,2
Examensvagen 3
Umea 20 Syllen 14 Industrivagen 28 1967/1976 760 1377 273 - - 2410 1,5 731 7,6
Umea 21 Tandstiftet 2 Norra Obbolavagen 118 1987/1987 2260 - - - - 2260 1,4 100,0 9.1
Umea 22 Vale 17 Kungsgatan 69-73, 69B-C,  1969/1975 5689 576 5327 913 1808 14 313 211 94,2 168,3
71B, 73B; Vasagatan 10,
10B-C;
Vastra Kyrkogatan 9
Umea 23 Vittergubben 1,4 (2 Folktrovagen 32-78, 1989/2000 - - - 2963 66 3029 2,8 97,3 21,9
fastigheter) Folktrovagen 1-27, 29A-B
SUMMA UMEA: 26 FASTIGHETER 33153 22653 22875 17 968 3060 99 709 99,6 86,9 603,5
VILHELMINA
kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ véarde, ningsgrad vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéder Ovrigt Totalt mkr % mkr
Vilhelmina Matsdal 1:144 Matsdal 611 Mark - - - - - - - - -
Vilhelmina Plasten 1 Sélggatan 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 5,0 67,9 11,9
(2 fastigheter) Terminalgatan 2C-D, 4-6
SUMMA VILHELMINA: 4 FASTIGHETER 3111 19 859 0 0 0 22970 6,7 76,0 18,2
kvm
o Hyres- Ek uthyr-  Taxerings-
SUMMA VASTERBO'ITEN Kontor Industri/lager Butik Bostader Ovrigt Totalt varde, mkr ningsgrad, %  vérde, mkr
43 FASTIGHETER 87 646 51954 41 548 23315 20916 226 438 167,8 89,7 1076,4
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LULEA

kvm
Hyres- Ekuthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad vérde,
Kommun Nr Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik  Bostéader Ovrigt Totalt mkr Y mkr
Lulea 1 Abborren 11 Storgatan 36, 36A; 1962/1986 - 543 9161 - 12 9715 30,6 951 186,0
Képmangatan 45;
Skomakargatan 19
Lulea 2 Bergnaset 2:671 Vastra Skolgatan 10, 1962/1986 7335 3798 - - 2090 13223 9,0 67,7 16,6
Upplagsvagen 28 A-B
Lulea 3 Braxen1 Kdépmangatan (32), 34; 1987/1987 7468 174 324 - 144 8110 11,9 99,4 72,0
Smedjegatan 12-16;
Stationsgatan 45
Lulea 4 Braxen2 Kdépmangatan 36 A-; 1985/1985 303 - 448 - - 751 4,0 97,7 23,9
Stationsgatan 47 A-B
Lulea 5 Dijuret3 Blomgatan 17 1946/- 628 6626 107 - 266 7627 5,9 88,7 -
Lulea 6 Gosen7 Sandviksgatan 81 1987/1987 2003 158 - - 290 2451 2,5 95,4 15,7
Lulea 7 Humlan 6 Sandviksgatan 12; 1970/1980 7 685 530 - - 1544 9759 8,0 80,8 39,6
Varvsgatan 9A-D, 11, 11A
Lulea 8 Morten 1 Kdépmangatan 38, 40A-C 1985/1986 4673 314 270 - 12 5269 7,2 95,4 40,0
Lulea 9 Pelikanen 6 Smedjegatan 1 1942/1990 3930 90 - - - 4020 5,5 92,6 30,2
Lulea 10 Porsén 1:423 Aurorum 1989/2002 19 528 68 - - 185 19781 27,9 92,4 126,0
Lulea 11 Rudan7 Skomakargatan 18B; 1936/1961 B B 850 1288 - 2138 3,6 100,0 25,5
Storgatan 40A-G
Lulea 12 Rattan 18 Storgatan 53, Kungsgatan  1953/1953 3350 - 10 - 90 3450 73 96,2 31,8
23
Lulea 13 Siken7 Sandviksgatan 55; 1989/1989 4079 10 859 - - 4948 9,2 96,2 42,0
Smedjegatan 8-10, 10A;
Stationsgatan 50 (52)
Lulea 14 Simpan 1 Koépmangatan 42, 44A-B, 1951/1960 3721 - 385 675 5 4786 6,8 99,7 40,4
46; Kungsgatan 11-13, 13
A-B
Lulea 15 Strutsen 6 Nygatan 18; Storgatan 27,  1958/1958 1023 - 436 1598 20 3077 4,0 98,0 30,9
27 A-C
Lulea 16  Stéren 17 Bangardsgatan 12, 12A; 1989/1990 4630 2781 5230 - 10 12651 10,8 96,3 62,7
Smabatsgatan 3-7
Lulea 17 Tjadern 17 Nygatan 13-15; 1964/1988 - - 4360 - 54 4414 7.8 50,4 42,8
Skeppsbrogatan; 24;
Storgatan 25, 25A
Lulea 18 Vattenormen 8 Midgardsvagen 19 1964/1964 3905 - - - - 3905 55 100,0 20,9
SUMMA LULEA: 18 FASTIGHETER 74 262 15091 22439 3561 4722 120075 167,2 91,2 847,0
kvm
Industri/ Hyresvérde, Ek uthyr- Taxerings-
SUMMA NORRBOTTEN Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr  ningsgrad, % varde, mkr
18 FASTIGHETER 74 262 15091 22439 3561 4722 120 075 167,2 91,2 847,0
kvm
.o Industri/ Hyresvérde, Ek uthyr- Taxerings-
TOTAI.T DlOS Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr ningsgrad, % vérde, mkr
351 FASTIGHETER 592 081 296 901 280780 158 738 134036 1462538 1453,6 88,5 7428,8
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DEFINITIONER

FINANSIELLA

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat i forhillande till genom-
snittligt eget kapital. Genomsnittligt eget
kapital beriknas som summan av ingiende
och utgdende balans dividerat med tva.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

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

FORVALTNINGSRESULTAT

Intikter minus fastighetskostnader, kostnader
for central administration och finansnetto.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat efter finansiella poster, exklusive
orealiserade virdeférindringar, plus finan-
siella kostnader i férhallande till finansiella
kostnader under perioden.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebirande skulder i forhallande till
eget kapital vid periodens utgéng.

SOLIDITET

Eget kapital dividerat med totala tillgingar
vid periodens utgéng.

SYSSELSATT KAPITAL

Totala tillgangar vid periodens utging minus
¢j rintebirande skulder och avsittningar.
Genomsnittligt sysselsatt kapital beriknas
som summan av ingdende och utgdende
balans dividerat med tva.
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AKTIERELATERADE

EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utging dividerat
med antal utestdende aktier vid periodens
utgang.

EPRAEPS

Forvaltningsresultat med avdrag f6r nominell
skatt hinforligt till forvaltningsresultatet,
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 ater-
liggning av rintederivat, uppskjuten skatt
hinforligt till temporira skillnader i fastig-
heter och minoritetens del av kapitalet
dividerat med antal utestidende aktier vid
periodens utging.

GENOMSNITTLIGT ANTAL UTESTAENDE AKTIER

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

KASSAFLODE PER AKTIE

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

RESULTAT PER AKTIE

Periodens resultat efter skatt, hanforlige till
innehavare av aktier, dividerat med genom-
snittligt antal utestdende aktier.

UTDELNING PER AKTIE

Beslutad eller foreslagen utdelning dividerat
med antal utestiende aktier vid periodens
utgang.

DEFINITIONER

FASTIGHETSRELATERADE
OCH OVRIGA

DIREKTAVKASTNING
Driftéverskott dividerat med fastigheternas
marknadsvirde vid periodens utging.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for el, uppvirmning, vatten,
fastighetsskotsel, renhallning, forsikringar
samt l6pande underhill.

DRIFTOVERSKOTT

Hyresintikter minus drift- och underhalls-
kostnader, tomtrittsavgild, fastighetsskatt
och fastighetsadministration.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Periodens hyresintikter dividerat med
hyresvirdet vid periodens utging.

EKONOMISK VAKANSGRAD
Beddmd marknadshyra for outnyttjade
lokaler dividerat med det totala hyresvirdet.

FASTIGHETSKATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga anvindning
baserat pa areans fordelning. Den typ av
lokalarea som svarar for den storsta andelen
av fastighetens totala area avgdr hur
fastigheten definieras.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
Bedomt marknadsvirde enligt senast gjorda
virdering.

HYRESINTAKTER
Periodens debiterade hyror minus hyres-
forluster och hyresrabatter.

HYRESVARDE
Debiterad hyra f6r perioden med tillagg for
bedémd marknadshyra for vakanta areor.

NETTOUTHYRNING

Netto av drshyra, exklusive rabatter och
tilldgg, for nytecknade, uppsagda och
omférhandlade kontrakt. Ingen hinsyn
tagen till kontrakestiden.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD
Uthyrd area i relation till total
uthyrningsbar area.

OVERSKOTTSGRAD
Periodens driftoverskott dividerat med
periodens hyresintikter.
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FEMARS-

OVERSIKT

Dids genomforde per 2011-12-30 ett rorelseforviry av Norrvidden
Fastigheter AB. Resultatrikningen for 2011 har inte paverkats av

forvirvet medan balansrikningens omslutning innefattar forvirvet,

vilket dven paverkat vissa nyckeltal.

RESULTATRAKNING KASSAFLODESANALYSER
Mkr 2015 2014 2013 2012 2011 Mkr 2015 2014 2013 2012 2011
Hyresintakter 1295 1291 1292 1300 587 :fasse;ﬂode I(ran d:nl 347 422 334 313 173
Ovriga intakter 20 21 15 31 15 opande verksamheten
Fastighetskostnader -539 -550 -569 -565 -274 Kassaflode frén 888 -299 68 107 -592
investeringsverksamheten
Driftoverskott 776 762 738 766 327 K flode fra
~assatiode fran 462 165  -401 190 462
- . finansieringsverksamheten
Central administration -58 -58 -842 -983 -514
. Arets kassafléde -79 -42 1 16 43
Resultat fran
finansiella poster -210 283 -300 -329 144 LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 0 79 121 120 104
Forvaltningsresultat 508 421 354 339 132
Orealiserade varde-
forandringar rantederivat 64 -91 68 -76 -88
e FINANSIELLA NYCKELTAL
Vardeférandring
fastigheter, realiserad 1 15 1 9 32 2015 2014 2013 2012 2011
Vérdeféréndring Avkastning pa eget kapital, % 15,0 9,0 10,2 14,7 8,6
fastigheter, orealiserad 262 47 -35 180 175
Avkastning pa totalt kapital, % 8,2 5,5 5,8 6,5 4,6
Resultat fore skatt 845 392 482 550 302
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 8,6 5,8 6,1 6,8 4,8
Aktuell skatt -163! -10 -15 -6 -8 Soliditet, % 27,4 27,3 26,8 25,3 22,9
Uppskjuten skatt -140 -80 -62 -14 -66 Belaningsgrad fastigheter, % 60,7 62,9 64,8 66,4 69,2
Minoritetens andel -12 5 -2 3 -5 Rantetackningsgrad, ggr 3,4 2,5 2,2 2,0 1,9
ARETS RESULTAT Skuldsattningsgrad, ggr 2,2 2,3 2,4 2,6 2,9
HANFORLIGT TILL
MODERBOLAGETS
AKTIEAGARE 530 297 323 428 182
; — ; . ; DATA PER AKTIE
| aktuell skatt ingar en reservering avseende skattedrende med 137 mkr dér 117 mkr avser skatt
och 20 mkr avser rénta. 2015 2014 2013 2012 2011
2 Varav 26 mkr avser omstruktureringskostnader hénférliga till férvérvet av Norrvidden.
3 Varav 38 mkr avser transaktionskostnader hénférliga till férvarvet av Norrvidden. Resultat per aktie, kr 71 4,0 4,3 57 4,6
Varav 14 mkr avser transaktionskostnader hénférliga till férvérvet av Norrvidden. Eget kapital per aktie, kr 494 45,0 433 413 365
Kassaflode per aktie, kr 4.8 55 4.6 4.5 3,2
EPRA EPS, kr' 57 53 4,3 4.1 1,5
BALANS o KNING EPRA NAV per aktie, kr' 63,0 57,9 54,2 52,7 47,4
LA Genomsnittligt antal utestaende 74729 74729 74729 74729 39771
Mkr 2015 2014 2013 2012 2011 aktier vid arets utgang, tusen
Férvaltningsfastigheter 13 381 12 200 11823 11 878 11 562 Antal utestaende aktier vid 74729 74729 74729 T4729 74729
. . periodens utgang, tusen
Ovriga materiella
anlaggningstillgangar 4 7 7 12 14 Utdelning 2,852 2,85 2,30 2,30 1,10
Immateriella " Nyckeltalen presenterades férsta gangen i delarsrapporten fér perioden januari—september
anlaggningstillgangar 3 4 4 - - 2015 varmed uppgifter saknas for tidigare ar.
. A 2 Styrelsens férslag.
Finansiella
anlaggningstillgangar 13 7 9 1 19
Kortfristiga fordringar 104 43 91 172 180 o
— FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL, VID ARETS SLUT
Likvida medel - 79 121 120 104
TILLGANGAR 13505 12340 12055 12193 11879 2015 2014 2013 2012 2011
Antal fastigheter 351 354 364 378 385
Eget kapital 3694 3365 3235 3086 2724 Uthyrbar area, kvm 1462538 1422519 1446900 1504738 1516549
Uppskjuten skatteskuld 875 735 655 593 556 Bokfért vrde forvalt- 13381 12200 11823 878 11 562
Langfristiga skulder 8121 7673 7 666 7895 8013 ningsfastigheter, mkr
Checkrakningskredit 227 - - - - Hyresvarde, mkr 1466 1448 1457 1464 655
Kortfristiga skulder 588 567 499 619 585 5::]0?2::!5; a0 883 89,2 887 88.8 89.6
SKULDER OCH yrningsgrad,
EGET KAPITAL 13 505 12 340 12 055 12193 11 879 Overskottsgrad, % 59,9 59,0 57,1 58,9 55,8
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