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Hyresgisten Gray’s i Mora. Ellinor Sparrman, butikssljare, och Mikael Hedh, affiirsomradeschef Dalarna.
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RESU I-TAT | KORTHET

2 HYRESINTAKTERNA OKADE TILL 1 323 MKR (1 295)
Okningen av hyresintikterna motsvarar en forbittrad ekonomisk
uthyrningsgrad till 90 procent (88).

> DRIFTOVERSKOTTET OKADE TILL 806 MKR (776)
I jimforbart bestind dkade driftdverskottet med 2,8 procent
jamfort med foregiende ar. Okningen ir ett resultat av forbittrat
uthyrningslige och minskade fastighetskostnader till f6ljd av
effektivare forvaltning,

2 FORVALTNINGSRESULTATET OKADE TILL 539 MKR (508)
I jimforbart bestdnd dkade forvaltningsresultatet med 4,7 procent
jamfort med foregiende dr. Resultatet dr en f6ljd av ligre rintekost
nader och ett forbittrat driftoverskott. Okningen motsvarar 7,21 kr
per aktie (6,80) utan beaktande av foretridesemissionen och 5,66 kr
per aktie (5,33) med beaktande av foretridesemissionen.!

2 VARDEFORANDRINGARNA PA FASTIGHETER VAR
327 MKR (273)
De orealiserade virdeforindringarna uppgick till 337 mkr (262)
och de realiserade till -10 mkr (11). Fastighetsbestindets virde
uppgick till 13 683 mkr (13 381).

> VARDEFORANDRINGAR PA DERIVAT VAR 91 MKR (64)

Samtliga virdeforindringar ir orealiserade. Det ackumulerade
virdet pd derivaten uppgick till -43 mkr (-134).

> ARETS RESULTAT EFTER SKATT UPPGICK TILL 832 MKR
(542)
Resultatet motsvarar 11,04 kr per aktie (7,09) utan beaktande av
foretridesemissionen och 8,66 kr per aktie (5,56) med beaktande
av foretridesemissionen.!

> FORBATTRADE FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditeten dkade till 31,0 procent (27,4), rantetickningsgraden
dkade till 3,6 ganger (3,4) medan belaningsgraden sjonk till 58,6
procent (60,7).

> STYRELSEN FORESLAR EN OKAD UTDELNING OM
26 PROCENT TILL 269 MKR (213) VILKET MOTSVARAR
2,00 KR PER AKTIE (2,85)
Den foreslagna utdelningen motsvarar 53 procent (54) av resultatet,
exklusive orealiserade virdeforindringar och uppskjuten skatt.

1For berékning av resultat per aktie med beaktande av féretrddesemissionen,
se not 19 pa sidan 74.

FEMARSOVERSIKT | KORTHET

2016 2015 2014 2013 2012
Intakter, mkr 1340 1315 1312 1307 1331
Driftéverskott, mkr 806 776 762 738 766
Forvaltningsresultat, mkr 539 508 421 354 340
Arets resultat, mkr 832 542 302 321 432
Overskottsgrad, % 61 60 59 57 59
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 88 89 89 89
Avkastning pa eget kapital, % 20,6 15,0 9,0 10,2 14,7
Soliditet, % 31,0 27,4 27,3 26,8 253
Belaningsgrad fastigheter, % 58,6 60,7 62,9 64,8 66,4
Genomshnittlig rénta vid arets slut', % 2,0 2,5 2,8 3,6 3,8
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 3,4 2,5 2,2 2,0
Forvaltningsresultat per aktie utan beaktande av foretradesemissionen, kr 7,21 6,80 5,63 4,74 4,55
Férvaltningsresultat per aktie med beaktande av foretradesemissionen3, kr 5,66 5,33 4,42 3,72 3,57
Resultat per aktie utan beaktande av féretrddesemissionen, kr 11,04 7,09 3,97 4,32 5,73
Resultat per aktie med beaktande av foretradesemissionen3, kr 8,66 5,56 3,12 3,39 4,49
Utdelning per aktie, kr 2,002 2,85 2,85 2,30 2,30
Eget kapital per aktie, kr 57,7 49,4 45,0 43,3 41,3
Borskurs per aktie, kr 60,0 61,3 57,8 45,6 35,0

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

3 Fér berakning av resultat per aktie med beaktande av foretradesemissionen, se not 19 sidan 74.
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VIKTIGA
HMDE I-SER PER KVARIAL

Ql Q3

— 18 procent bittre forvaltningsresultat jimfort med — Stirkta nyckeltal och okad lonsamhet.

samma period foregdende dr.
i g — Forfall av ett riintederivat om 2 mdr vilket sinker

— Avytiring av 30 fastigheter i Hdrngsand. finansieringskostnaderna.

— Huvudkontoret flyttas fill tidigare vakanta — Forvirv av handelsfastigheten Morviken 2:91 i Are.

lokaler pa Frson, Ostersund.
: — Mikael Hedh gér in i rollen som affirsomradeschef

— Gabriel Larsson rekryteras till den nyinrittade i Dalarna.
fiiinsten retailchef.

— Bytesaffiir dr en fastighet i Ostersund forvirvas
och en fastighet i Sundsvall avyttras.

Q2 Q4

— Avial tecknas om forviirv av Luled Office Building, — Starkaste resultatet nagonsin.

filltriide den 10 januari 2017.
Viirade cen T fanoar — Avtal tecknas om forvirv fran Castellum av 32

— Johan Léng rekryteras som affirsomradeschef fastigheter till ett viirde av 4 500 mkr, filltride
i Norrhotten. den 1 februari 2017.

— Ausikisfarklaring fecknas mellan Dids och Ostersunds — Extra bolagsstimma réstar for en foretrddesemission
kommun om att utveckla Gustav Il torg i Ostersund. om 1,8 mdr och en dndring av bolagsordningen.

— Obligationsemission om 441 mkr via SFF. — Dids forldnger sin finansiering via SFF.

— Koncernledningen ombildas. Henrik Lundmark gér in
i rollen som fastighetschef. Lars-Garan Dahl tar den
nya rollen som chef affdrsutveckling.
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Hyresgiisten Clas Ohlson i Falan Galleria, Falun. Chrille Tegelmark, butikssiljare, och Rakel Géras, centrumledare.

KVARTALSRESULTAT | KORTHET

2016-12-31  2016-09-30  2016-06-30  2016-03-31 2015-12-31 2015-09-30  2015-06-30  2015-03-31

Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Intékter, mkr 337 335 334 335 334 324 330 328
Driftdverskott, mkr 195 212 212 187 195 201 207 174
Forvaltningsresultat, mkr 132 147 140 119 125 129 153 101
Periodens resultat, mkr 266 229 194 143 249 -10 228 75
Overskottsgrad, % 59 64 64 57 59 63 64 54
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 90 90 89 88 88 88 89
Avkastning pa eget kapital, % 6,4 5,8 5,0 3,7 6,6 -0,4 6,7 2,2
Soliditet, % 31,0 29,8 28,5 29,0 27,4 271 27,3 27,4
Belaningsgrad fastigheter, % 58,6 59,6 60,6 61,4 60,7 60,5 61,2 62,3
Genomshnittlig rénta vid periodens slut!, % 2,0 1,9 2,6 2,6 2,5 2,5 2,5 2,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,9 3,8 3,5 3,1 3,5 3,5 4.1 2,7
ey ae utan beaktande 177 197 187 159 167 173 2,05 135
:\‘/’;‘éfg;:(?:;g?:'s':‘:oﬁrnikﬁf med beaktande 1,39 1,54 147 125 1,31 135 1,61 1,06
Rosultat per akte :;i” peaktande av 3,56 3,05 2,54 188 317 -0,19 310 1,00
;f:t”rgzzzzmgz r’]“ei‘iybfrakta”de av 2,79 2,39 1,99 1,48 2,49 015 2,43 079
Eget kapital per aktie, kr 57,7 54,2 51,1 51,3 49,4 461 46,3 46,0
Borskurs per aktie, kr 60,0 64,8 60,0 59,8 61,3 55,5 53,3 68,5

7 Inkluderar kostnader for I6ftesprovision och derivat.
2 For berakning av resultat per aktie med beaktande av féretrédesemissionen, se not 19 sidan 74.
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KNUT ROSI, VD

DIOS TILL
NASTA NIVA

Vi levererar ett rekordstarkt resultat
2016, pd en marknad med hég
tillvéixt. Genom forvarvet i Umed,
lule& och Sundsvall stcirker vi vér
position ytterligare i var vision

att vara den mest aktiva och
efferfrégade fastighetsigaren

p& var marknad.

STARK MARKNAD MED LAG RISK

Det finns stora méjligheter pd vara orter. Vi
ser att kommuner och niringsliv vill 8ka till-
vixten och utveckla for framtiden samtidigt
som mer kapital borjar soka sig till vir mark-
nad. Att fler uppticker vir marknad och dess
fordelar tycker vi inte dr konstigt. Direke
avkastningen ir attraktiv och volatiliteten

i fastighetsvirdena ir ldgre dn i storstadsregio-
nerna. Befolkningstillvixten ir positiv i alla
vara stider samtidigt som sysselsdttningen
okar. Hyresutvecklingen ir vildigt positiv for
moderna, flexibla lokaler och vi ser att bade
efterfrigan och betalningsviljan 6kar. Med
ett starkare kassafléde stir vi rustade infor
framtiden.

SNABBSPAR IN | FRAMTIDEN

Forvirvet av 32 fastigheter frin Castellum
tar Dids till en ny niva. Jag ir otroligt glad
over att vi tog denna méjlighet nir den dék
upp. Vi képer ritt fastigheter i ritt ligen
med ritt hyresgister. De positiva effekterna
av forvirvet 4r manga, dir etc forbattrat
hyresgisterbjudande och stordriftsfrdelar
lyser starkast. Vi nar en kritisk volym sett
ur forvaltningseffektivitet i tvd av Sveriges
hetaste tillvixtstider, Umea och Luled, och

8

vi stirker bade vart kassafldde och véra finan-
siella nyckeltal. Forvirvet tillfor fler hyresgister
och hégkvalitativa fastigheter med centrala
ligen. Detta okar diversifieringen i portféljen
vilket r positivt. Vi ser forvirvet som vart
snabbspér in i framtiden.

FORBATTRADE FINANSIERINGSVILLKOR

Stigande lnga rintor har under hésten paver-
kat fastighetsaktier negativt. Aven om de liga
rintorna har tjinat fastighetsbolagen vil s&
kdnner jag ingen stdrre oro for stigande rintor
och dess paverkan pa resultatet i nartid.

Vi har l6pande stirke bolaget finansiellt
vilket vi nu far effekt av genom forbittrade
finansieringsvillkor och ett stdrre intresse frin
banker och kapitalmarknad. Tillgangen till
kapital har forbittrats f6r var del och de vill-
kor vi erhéll vid finansieringen av forvirvet
sinker snittrintan och forlinger bide rinte-
och kapitalbindningen.

ATTRAKTIV DIREKTAVKASTNING

Styrelsen foreslar en utdelning om 2,00 kr
per akdie, vilket 4r en 6kning med 26 procent
jaimfort med foregdende r. Det motsvarar
53 procent av drets resultat och paverkas av att
antalet aktier har 6kat till f5ljd av den lyckade
foretradesemissionen. Direktavkastningen pa
aktien 4r fortsatt bland de hogsta i branschen
och vart mal dr fortsatt att dela ut cirka 50
procent av resultatet. Vi ska vara ett hogue

delande fastighetsbolag.

HALLBARHET GENOMSYRAR AFFARSMODELLEN

Virt arbete kring héllbarhet skapar virde for
vara intressenter. Genom att vara en attraktiv
arbetsgivare attraherar och behéller vi vara
medarbetare. Vi skapar virde for vira hyres-
gister och aktieigare genom en hallbar

forvaltning och ett ansvarsfullt foretagande
dir energieffektiva och medvetna tekniska
l6sningar minskar paverkan pa miljén samti-
digt som véra kostnader minskar. Vi vill bidra
till fortsatt tillviixt i vdra orter genom hallbar
stadsutveckling. Staden ska vara tillginglig
for alla, alltid, vilket vi skapar genom 6kade
fldden och métesplatser. En hllbar affars-
modell dr positiv for bide samhillet och for
vara aktiedgare.

NASTA NIVA

Vi har mycket positiva marknadsutsikter for
vara orter dr tillvixt och utveckling ar nyckel-
ord. Trots en osiker omvirld med dverhing-
ande politiska risker har vi en stark framtids-
tro. Vi viixer genom forvirvet sett till kassa-
flode, antal fastigheter och antal medarbetare.
Genom en bittre rustad organisation, som
tydligt driver verksamheten framat, 4r ambi-
tionen att bli bist pa det vi gor.

Med ett rekordér bakom oss héjer vi ambi-
tionen f&r 2017. Uthyrningsgraden ska nd 92
procent och 6verskottsgraden 63 procent. Var
strategi star fast och vi dr idag i en bittre posi-
tion 4n négonsin att leverera hog service och
god avkastning.

Jag vill rikea et stort tack till vira engagerade
medarbetare och samarbetspartners for ett
rekordstarkt 2016. Tack ocksa till vira hyres-
gister och aktiedgare for det fortroende ni ger
oss. Jag hoppas att ni vill fortsitta f6lja oss till

™

Knut Rost, vd

nasta niva.
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SA SKMAR Genom en effekiiv forvalining, riskmedveina
o0 E fransaktioner och en framiidsinrikiad projekr-

TILLGANGAR VARDESKAPANDE

INOM BOLAGET AFFARSMODELL

utveckling, foradlar vi véra tillgéngar fill varde

fér véra intressenter.

MEDARBETARE

148 medarbetare . TRANSAKTIONER
lokal kompetens FORVAITNING

Specialistkompetens

Ambassadérer

KAPITAL

Aktiecigamas insatser
Banklén
Kapitalmarknadsfinansiering
Fértroende

rgof'
FASTIGHETSBESTAND FINANSIERING
314 fastigheter

Kommersiella lokaler PROJEKTUTVECKING

Bostcider

Byggrditter

) VISION ) AFFARSIDE

Vi ar oIe n mest a /(HVO o Ch Diés Fastigheter ska med lokal néirvaro dga och utveckla
. . B bade kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter pd
ef fer f rag Ode f ast g h efSOQ aren prioriterade fillvixtorter. Vi ska skapa ldngsiktiga varden
pé var morknad. med hyresgdisten i cenfrum genom att agera ansvarsfullt
och héllbart.
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VARDE

FOR VARA INTRESSENTER

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Trygghet genom en Iéngsiktig afférsmodell
Kompetensuiveckling
Méilighet ill kvalificerat arbete

HALLBAR FORVALTNING

Hbg serviceniva
Personliga relationer
lokal néirvaro

Brett utbud av lokaltyper
Energieffektiva fastigheter

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Stabil positiv fotalavkastning
Hég uidelning

léngsiktiga affcirsrelationer
Arbetstillféillen

HALLBAR STADSUTVECKLING

Langsiktig fillvaxt
Altraktiva stcider
Tillskapande av bostcider
Okad tillgéinglighet
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VARDEFORDELNING

AV VARA INTAKTER

EKONOMISKT SKAPAT VARDE

| verksamheten genereras vérden frén flera kéillor.
Dessa férdelas fill véra intressenter. Det fotala skapade
véirdet frén hyresintcikter, fastighetsforsciliningar
och évriga inidkter uppgick fill:

2 003 MKR

FORDELAT VARDE
42%

Bibehallet ekonomiskt
varde till vara
aktiedgare

21%
Inkép fran vara
leverantorer

5%
Léner och formaner
till vara anstallda

13%

Utdelning till

vara aktieagare
9% 10%
Skatter till Rante- och kapitalkostnader

samhallet till vara langivare

) LOFTE OCH
VARDEGRUND

Vart I6fte cir att allt ér méjligt. Vi sircivar effer
att uppfattas som enkla, néra och aktiva.
Enkla genom att vara ppna och drliga.
Nédra genom lokal nérvaro, tillgénglighet
och visat infresse. Aktiva genom aff utveckla
och ulvecklas och genom att agera pd
méjligheter.

SNABBA FAKTA
OM DIOS

Fastighetsvarde: 13,7 mdr
Uthymingsbar area: 1 354 tkvm
Hyresvérde: 1 478 mkr

Siffror per den 31 december 2016
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> VERKSAMHETSMAL

MAL OCH
UTFALL

UTFALL 2016 MAL 2017
OVERSKOTTSGRAD * 63%

61%

Malet fér 2016 var >60 procent.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

90%

Malet fér 2016 var 290 procent.

NOJD-MEDARBETAR-INDEX (NMI)

73

Malet fér 2016 var 75.

NGJD-KUND-INDEX (NKI)

61

Malet fér 2016 var 63.
ENERGIANVANDNING

-0,4%

Malet fér 2016 var -3 procent.
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Okad uthyrningsgrad, I6nsamma projekt och
okad effektivitet inom férvaltningen ska forbattra
overskottsgraden. Forvarvet fran Castellum*
bidrar till 6kad 6verskottsgrad.

92%

Fortsatt fokus pa nyuthyrning for att fylla vakanser
samt pa forbattrade hyresgastrelationer som far
vara hyresgéaster att stanna hos oss. Forvarvet
fran Castellum* bidrar till 6kad uthyrningsgrad.

76

Storre forstaelse for varje medarbetares bidrag
till verksamheten och en tydlighet i ansvar och
roller ska 6ka NMI. Var utbildningsplattform Dits
Academy ska hdja kompetensen och méjliggéra
utveckling for medarbetarna.

70

Okat fokus pa hyresgéstrelationer och en
proaktiv hantering av méjligheter och utmaningar
ska forbattra NKI. Enkel hantering och lokal
kompetens ska vara vart signum.

-4%

Hogre kvalitet i vara energiprojekt samt 6kad
kompetens inom energioptimering ska minska
var energianvandning.

* Se sidan 14.
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MAL OCH
UTFALL

> FINANSIELLA MAL

MAL 2016 UTFALL 2016 MAL 2017

Avkastning pa eget kapital, % 5,8%" 20,6 Riskfri ranta + 6%

Utdelning av arets resultat2,% ~50 53 ~50

Belaningsgrad, % <65,0 58,6 <60,0
. Kortsiktigt > 25

Soliditet, % 31,0 > 30,0

Langsiktigt > 30

Rantetackningsgrad?, ggr >1,8 3,6 -

7 Riskfri ranta motsvarande en genomsnittlig femarig statsobligationsrénta +6%.
2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeférandringar och uppskjuten skatt. Styrelsens forslag.
3 Rintetickningsgraden malsatts inte fortséttningsvis utan verkar som en riskbegrénsande covenant och hanteras i Dios finanspolicy.

Avkastning pa eget kapital uppgick fér 2016 till 20,6 procent och éverstiger malet om 5,8 procent. Laga marknadsréntor har paverkat vart mal for avkastning pa eget kapital
da mélet baserar sig pa en femérig genomsnittlig statsobligationsrénta plus 6 procentenheter. Okade kassafléden och légre avkastningskrav pa fastigheter har lett till positiva
orealiserade fastighetsvérden vilket 6kar resultatet. Rensat for orealiserade vérdeforéndringar for fastigheter och derivat samt for uppskjuten skatt uppgick avkastning pa eget
kapital till 13,3 procent fér 2016.

Are Pristhord 1:76, Are.

- - -

-




ORVARVET

AV 32 FASTIGHETER FRAN CASTELLUM

| november 2016 annonserade
vi V&r ndist stérsta affcr négonsin.
32 cenfralt beldgna fastigheter
i Umed, Luled och Sundsvall

forvérvades till ett vérde om
4 500 mkr. Tilltrade skedde
den 1 februari 2017

Fastigheterna som kommer fran Norrportens
tidigare bestdnd ir av hog kvalitet och komplet-
terar vil vért befindiga bestind. Genom férvirvet
stirker vi var nirvaro i tvd av Sveriges starkaste
tillvixtorter, Ume3 och Luled. Orter dir vi har
haft en ambition att vixa under en lingre td. Vi
stirker dven var position som den storsta privata

fastighetsigaren i Sundsvall, en stad med tydliga

planer for dkade dllviixt och utveckling i centrum.

Hyresgiistbasen diversifieras d4 en betydande

andel av hyresintikterna kommer frin den

Lk ",.h
ML/ g 28
e ES

offentliga scktorn. Den genomsnittliga kontrakts-
lingden forlings vilket tillsammans med den
utdkade hyresgistbasen minskar risken i fastighets-
portfoljen. Fastigheterna som bestir mestadels
av kontor och butiker forstirker virt hyresgist-
erbjudande. Vi stirker dven vér position och
okar vart inflytande inom stadsutveckling och
centrumhandel. Majligheterna till bdde intikes-
synergier och stordriftsfordelar dkar samtidigt
som vi befister vir position som norra Sveriges
storsta fastighetsbolag.

Forvirvet finansierades inom ramen for var
finanspolicy genom en foretridesemission om
1 853 mkr samt genom nya kreditfaciliteter
om 2 700 mkr. Finansieringsstrukturen stirker
soliditeten medan belaningsgraden hélls oférind-
rad vilket 4r positivt utifran ett riskperspektiv.
Beslutet att genomféra foretridesemissonen
fattades av den extra bolagsstimman som hélls
den 21 december dir styrelsen ocksi bemyndiga-

des att faststilla villkoren for foretridesemissionen.

Styrelsen faststillde den 27 december villkoren

i.T'u it
Rattan 20, Luled.

att befintliga aktiedgare har riite att teckna fyra nya
akder for fem befintliga till en kurs om 31 kr per
aktie och att antalet aktier utokas med 59 783 304
tll totale 134 512 438. Alla aktier ér berittigade
till utdelning 2017.

Genom att finansiera forvirvet lingsiktigt
visar vi pa var intention att behlla, forvalta och
utveckla dessa fastigheter i framtiden. I och med
forvirvet blir vi en finansiellt starkare akedr med
storre mojligheter till konkurrenskraftiga finan-
sieringsvillkor. Vi stirker dven vért inflytande i
stiderna och blir en mer attraktiv samverkans-
partner.

For véra aktiedgare tillfér forvirvet flera po-
sitiva effekter. En mer diversifierad hyresgistbas
och fler hogkvalitativa centrala fastigheter i starka
tillviixtstider minskar risken for intikesbortfall.
Finansieringsstrukturen stirker de finansiella
nyckeltalen vilket minskar den finansiella risken.
Ett forbittrat erbjudande och méjligheter dill
intikessynergier och stordriftsfordelar ska stirka
de operativa nyckeltalen och avkastningen.

FASTIGHETSVARDE PER ORT
@ Umed, 43%

© Luled, 34%
@ Sundsvall, 23%
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HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 63%
© Butik, 27%
@ Bostéader, 6%
® Ovrigt, 4%

UTHYRNINGSBAR AREA PER ORT

@ Umead, 40%
© Luled, 35%
@ Sundsvall, 25%
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BOB PERSSON
STYRELSEORDFORANDE

Forvarvet ér helt i linje med Dis langsiktiga strategi och mdl att dga och
utveckla centrumndra fastigheter. Styrelsen har stort fériroende fér aft ledningen
fillsammans med alla medarbetare kommer att inférliva dessa fastigheter i
Dis verksamhet pd ett bra sétt vilket kommer att sicrka hela bolaget. Det ér
gven gladjande att DiGs stérsta dgare stéllde sig bakom bolagets expansion

och tecknade sina pro-rata andelar i den genomférda nyemissionen.

INLEDNING

SNABBA
FAKTA

om den férvarvade portfélien

> Fastighetsvirde: 4 500 mkr

> Uthyrningshar area: 216 000 kvm
> Antal fastigheter: 32 st

> Hyresviirde: 360 mkr

> Ekonomisk uthyrningsgrad: 93 %
> Offentliga hyresgister: 30 %

> Genomsnittlig kontraktstid: 4,4 ar
2 Tilltréide: 1 februari 2017

Siffror per den 30 september 2016

> PROFORMABALANSRAKNING OCH AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PER 30 SEPTEMBER

Nedan presenteras proformabalansrikning och aktuell intjiningsforméga proforma fér Dibs efter forvirvet per den 30 september. Det forvirvade fast-
ighetsbestandet tilltriiddes den 1 februari 2017. For det forvirvade bestandet har Dids enbart haft tillging till rikenskapsmaterial per 2016-09-30 och
ddrmed kan ingen dillforlitlig proformabalansrikning upprittas per 2016-12-31. Dessa 4r inte en prognos eller en bedémning av den framtida utveck-
lingen utan ska endast betraktas som en 6gonblicksbild och upprittas for illustrationsindamal. For en mer ingdende beskrivning och antaganden
hinvisas till det prospekt som togs fram infor foretridesemissionen vilket dterfinns pa vir hemsida, www.dios.se.

2> AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PER 30 SEPTEMBER 2016

2>> NYCKELTAL

Digs fore Forvérvat Digs efter  Baserade p akruell intjaningsformaga och pro-
Mkr forvarvet fastighetsbestand forvarvet formabalansrikning per 30 septcmber 2016.
Hyresvarde 1469 360 1829 Dibs 6 Dibs eft
ios fore ios efter
Vakanser och rabatter -148 -25 -173 Nyckeltal forvarvet  forvarvet
Hyresintékter 1321 335 1656 Belaningsgrad, % 59,6 59,7
Ovriga intakter 17 0 17 Soliditet, % 29,8 32,3
Fastighetskostnader -525 -99 -624 Uthyrningsgrad, % 90 91
Driftoverskott 813 236 1049 Overskottsgrad, % 62 63
Centrala administrationskostnader -60 -5 -65 Genomsnittlig
kontraktslangd, ar 3.2 35
Finansnetto -148 42 -190 9.
Forvaltningsresultat 605 189 794

>>> PROFORMABALANSRAKNING PER 30 SEPTEMBER 2016

Dios fore Forvérvat Dios efter
Mkr forvarvet fastighetsbestand forvarvet
Forvaltningsfastigheter 13 357 4 508! 17 865
Ovriga anléggningstillgéangar 46 2 48
Omesattningstillgangar 190 19 209
Summa tillgangar 13 593 4529 18 122
Eget kapital 4047 18062 5853
Uppskjuten skatteskuld 957 957
Langfristiga skulder 7 969 2700 10 669
Checkrakningskredit 118 118
Kortfristiga skulder 502 23 525
Summa skulder och eget kapital 13 593 4529 18 122

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

1 Justering av verkligt virde hénforligt till Fastighetsportfoljen.
Férvaltningsfastigheternas verkliga vérde &r baserat pa
en fastighetsvéardering genomférd av Savills Sweden AB
med vérdetidpunkt den 30 september 2016. Verkligt vérde
ar justerat med éverenskomna prisavdrag med tillagg

for transaktionskostnader om 8 mkr. Férvarvet &r ett till-
gangsforvérv och dérav redovisas ingen uppskjuten skatt
pa forvérvade tillgangar.

2pet sammanlagda beloppet av féretrddesemissionen om

1 853 mkr, med avdrag for emissionskostnader om 47 mkr
samt elimineringar av férvérvat eget kapital om 116 mkr.
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Intresset for Dis aktie var fortsatt
stort under dret och Skade yiter

ligare i och med férvarvet av 32
fastigheter i Umed, Luled och

Sundsvall.

KURSUTVECKLING

Totalavkastningen for aktien uppgick under
aret till 2,8 procent (12,1) medan aktickursen,
exklusive utbetald utdelning, sjonk med -2,0
procent (6,1) fran 61,3 till 60,0 kr per aktie.
Den hogsta och ligsta noteringen var 68,8
respektive 53,5 kr per aktie. Under samma
period steg Nasdaq OMX Stockholm 30
med 9,4 procent (-1,2). Stockholmsbérsens
fastighetsindex, uttryckt som Nasdag OMX
Real Estate PI, steg med 11,0 procent (23,6).
Totalt omsattes 41 miljoner akdier (32) till
ett virde av 1 925 mkr (1 996). Oversatt till
omsatta aktier per handelsdag motsvarar det
126 685 aktier (127 676). Bérsvirdet uppgick
den 31 december till 4 484 mkr (4 577).

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet om 149 457 668 kronor var
oférindrat liksom antalet aktier som uppgick

tll 74 729 134.

HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Under bérjan av 2017 genomfordes en fore-
tridesemission om 1 853 mkr for att del-
finansiera forvirvet av fastigheterna i Umea,
Luled och Sundsvall (se sid. 14). Aktiekapitalet
okade efter emissionen till 269 024 276 och
antalet akdier till 134 512 438. Emissionen
avslutades i borjan av februari 2017.

AKTIEAGARE

Antalet aktiedigare fortsatte under ret att
oka och uppgick vid utgangen av 2016 till

11 233 (10 329). Andelen utlandsregistrerade
dgare uppgick till 19,4 procent (17,9). Den
enskilt storsta aktiedgaren var AB Persson
Invest med 15,4 procent (15,4) av aktierna.
De tio storsta dgarna svarade for 57,1 procent
(60,9) av innehav och roster. Under dret har
Lansforsakringar Fondforvaltning AB enligt
flaggningsmeddelande minskar sitt innehav
till mindre dn fem procent.
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FORESLAGEN UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY
Styrelsen foreslir en utdelning for riken-
skapsdret om 2,00 kr per aktie (2,85). Det
motsvarar en direktavkastning om 4,3 pro-
cent riknat mot aktiekursen per den 31 de-
cember. En utdelning om 2,00 kr per aktie
gor att totalt 269 mkr (213) delas ut till aktie-
dgarna. Det dr en 6kning med 26 procent.
Utdelningen per aktie for 2016 paverkas av
okningen av antalet aktier med 59 783 304
till f6ljd av foretridesemissionen.

Enligt utdelningspolicyn ska cirka 50
procent av arets resultat efter skatt, exklusive
orealiserade virdeférindringar och uppskjuten
skatt, overforas via aktieutdelning till aktie-
dgarna. Beslutet om utdelning fattas av ars-
stimman den 26 april 2017. Avstimningsdagen
sker den 28 april och utdelningen den 4 maj
2017.

AVKASTNING

Avkastningsmalet pa eget kapital 4r riskfri
rinta, motsvarande en femdrig statsobligation,
plus 6 procentenheter. Avkastningen pa eget
kapital uppgick till 20,6 procent (15,0) och
oversteg didrmed avkastningsmélet om 5,8
procent (6,2). Laga marknadsrintor har paver-
kat virt mél for avkastning pa eget kapital da
milet baserar sig pd en femdrig genomsnittlig
statsobligationsrinta plus 6 procentenheter.

JUL AUG SEP OKT NOvV DEC

Okade kassafloden och ligre avkastningskrav
pa fastigheter har lett till positiva orealiserade
fastighetsvirden vilket 6kar resultatet. Rensat
for orealiserade virdeforindringar for fastig-
heter och derivat samt for uppskjuten skatt
uppgick avkastning pa eget kapital till 13,3
procent for 2016. Det egna kapitalet uppgick
till 4 313 mkr (3 694) per den 31 december
2016 vilket ger 57,7 kr per aktie (49,4).

LANGSIKTIGT OCH AKTUELLT SUBSTANSVARDE

I syfte att ge ett lingsiktigt réttvisande virde
av bolagets nettotillgingar redovisar vi ett lang-
siktigt substansvirde uttrycke enligt EPRA
NAV. Nyckeltalet viinder sig frimst till ling-
siktiga dgare och justeras darfor for virdefor-
4dndringar i resultatrakningen som kan anses
vara av temporir karaktdr sisom verkligt virde
av finansiella instrument och uppskjuten skatt
pé temporira skillnader i fastigheter. Darutover
justeras for minoritetens del av det egna kapi-
talet. EPRA NAV uppgick vid arsskiftet till

5 336 mkr (4 704) vilket motsvarar 71,4 kronor
per aktie (63,0). Det medfor att aktiekursen
per den 31 december utgjorde 84 procent (97)
av det langsiktiga substansvirdet. Aktuellt sub-
stansvirde uttryck enligt EPRA NNNAV
uppgick per den 31 december till 68,4 kr per
aktdie (58,7) vilket medfor att aktiekursen utgjor-
de 88 procent (104) av aktuell substanspremie.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



INTJANING

Resultatet per aktie fore féretridesemissionen
uppgick till 11,04 kronor (7,09) medan den
langsiktiga intjaningsformégan per aktie, ut-
trycke enligt EPRA EPS, uppgick till 6,56 kr
(5,77). Intjiningsformdgan baseras pa forvalt-
ningsresultatet justerat for 22 procents bolags-
skatt minus minoritetens del av resultatet.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2016 beslutade att bolaget

far kopa tillbaka egna aktier motsvarande
maximalt 10 procent av samtliga utestdende
aktier i bolaget. Aterkop av egna aktier dr
en metod for att anpassa och effektivisera

>>> SUBSTANSVARDE ENLIGT EPRA!

kapitalstrukeuren. Under verksamhetséret
skedde inga aterkdp. Styrelsen kommer att
foresla arsstimman en forlingning av mojlig-
heten till dterkop enligt tidigare villkor.

TRANSPARENS OCH TILLGANGLIGHET

Vi virnar om att vara transparenta och
tillgingliga fér vara intressenter utan att
iventyra externa och interna regelverk. For
béde befintliga och potentiella akticigare
liksom f6r aktieanalytiker, 4r de kvartalsvisa
ckonomiska rapporterna av stort intresse.
Dessa finns tillsammans med alla pressmed-
delanden och mer finansiell information pa
www.dios.se.

PER 2016-12-31 Mkr Per aktie
Eget kapital 4313
Eget kapital tillhérande minoriteten -43
Aterléggning
Verkligt varde av finansiella instrument 43
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 1023
EPRA NAV 5336 71,4
Avdrag
Verkligt varde av finansiella instrument -43
Bgd(’jmd vgrklig gppskjuten skaztt 180
pa temporara skillnader, ca 4%
EPRA NNNAV 5113 68,4

1Fér berékning av resultat per aktie med beaktande av féretrddesemissionen, se sidan 101.

2 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent.
Berékningen baseras pa att fastighetsbestandet realiseras under 50 ar och dér 10 procent séljs direkt med en nominell
skattesats om 22 procent och resterande 90 procent séljs indirekt via bolag déar nominell skattesats uppgar till 6 procent.
Utnyttiande av underskottsavdrag berdknas under de tva forsta aren.

>>> RESULTAT PER AKTIE ENLIGT EPRA EPS!

PER 2016-12-31 Mkr Per aktie
Forvaltningsresultat 539
Skatt hanforligt till forvaltningsresultat -42
Minoritetens del av resultatet -7
EPRA EPS 490 6,56

1Fér berékning av resultat per aktie med beaktande av foretrddesemissionen, se sidan 101.

EPRA, European Public Real Estate Association, &r en intresseorganisation fér bérsnoterade fastighetsbolag och investerare i
Europa, som bl a sétter en gemensam standard avseende den finansiella rapporteringen. En del i detta &r nyckeltalen EPRA EPS
(langsiktig intjdningsférméaga per aktie), EPRA NAV (langsiktigt substansvérde) och EPRA NNNAV (aktuellt substansvérde). For

definitioner se sidan 109.
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Utdelning i % av resultat efter skatt,
exkluderat vardeférandringar och
uppskjuten skatt.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %
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DIVERSIFIERAT
FASTIGHETSBESTAND

> Ftt omfattande och diversifierat
fastighetsbesténd ger en riskspric-
ning mellan olika marknader,
hyresgdster och branscher. Det
verkar resulfatutiémnande éver fid.
Vart breda utbud ger oss éven
goda méjligheter att erbjuda véra
hyresgdster nya lokaler ndr deras
behov eller verksamhet féréindras.

ATTRAKTIV
DIREKTAVKASTNING

> Sedan 2012 har direktavkast
ningen i snift uppgdtt till 5 procent
vilket &r bland den hégsta i bran-
schen. Enligt utdelningspolicyn ska
cirka 50 procent av drets resultat
efter skatt, exklusive orealiserade
véirdeféréndringar och uppskjuten
skatt, delas ut fill aktiecigarna.

VARDETILLVAXT GENOM
OKAT KASSAFLODE

> Sedan 2012 har kassaflédet per
aktie skat med 50 procent. En effek
tiv férvalining, energibesparande

Gigdrder, fortsatt fastighetsutveckling
och en hyresgdstinrikiad organisation

/Ogger grunden for fortsatt tillvéixt.

LANGSIKTIG SUBSTANSRABATT OCH
KURSUTVECKLING, %
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Hyresgiisten Liinsstyrelsen Dalarna, Kansliet 20 i Falun, har ett gront hyresavtal som har lett till stora energibesparingar. Kent Larsson, Landshévdingens lokalansvarig.



Med ett fokuserat och integrerat
hdllbarhetsarbete sircivar vi effer
aft vara den mest aktiva och
efterfidgade fastighetsGgaren
pé& var marknad.

HALLBARHETSSTYRNING

Utgangspunkten for var hallbarhetsstrategi dr
visentlighetsanalysen och den intressentdialog
som vi genomforde under aret. Den resulterade
i en handlingsplan utifrin fyra fokusomraden

HALLBARHETS-
STRATEGI

— hallbar forvaltning, hallbar stadsutveck-
ling, attraktiv arbetsgivare och ansvarsfulle
foretagande. Utdver verksamhetsmalen ar var
ambition att sinka koldioxidutslippen och
minska vattenanvindningen.
Likasa fortsitter vi att miljdcertifiera vira
fastigheter.

Hallbarhetsstrategin utgdr en naturlig del
i affirsplanen. Inriktningen ar att generera
en langsiktigt [onsam verksamhet som tar
ansvar fér minniska och miljé. Var formaga
att skapa engagemang hos véra intressenter
i vart forbattringsarbete dr en nyckelfaktor.

D VARA FOKUSOMRADEN

ANSVARSFULLT FORETAGANDE
Ramverket for vér affirsmodell 4r ett hoge
affirsetiskt forhallningssitt och en nolltolerans
mot korruption. Var affirslogik gir ut pa

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

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE
En forutsitening for ett akeive och héllbart
arbete dr kompetenta och vilmédende med-
arbetare. Hos oss ir det sjilvklart att alla
anstillda har samma majligheter att
utvecklas. Dis Academy och Diés IF ir
tvé initiativ som syftar till att virna om
medarbetarnas utveckling och hilsa.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

HALLBAR UTVECKLING

> GLOBAL REPORTING INITIATIVE
(GRI)
Vi rapporterar vért héllbarhetsarbete enligt
GRI:s standard fér aft férenkla jémidrelse
med andra bolag. GRI ér en infernationell
oberoende organisation som har tagit
fram en standard. Syffet cir atf 1§ forefag
aft forstd sin pdverkan och kunna rappor
tera kring héllarhetsfidgor. Vér héllbarhets-
redovisning rapporteras Grligen och fljer
2016 GRI G4, Core.

Mer information: www.globalreporting.org

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

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

HALLBAR STADSUTVECKLING

Med vart breda utbud av centrumnira fastig-
heter ger vi vira hyresgister forutsittningar
att etablera sig och vixa. Det bidrar till vira
verksamhetsorters tillvixt och attraktivitet.
Lyhordhet for hyresgisternas och markna-
dens behov, kloka investeringar och en kvali-
tetsmedveten forvaltning dr var strategi for att
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bedriva en héllbar stadsutveckling.



INTRESSENT-

DIALOG

Vi har identifierat vilka hdllbarhets-
aspekter som dr vasentliga for
vért bolag. Utifrén dessa har vi
byggt vér héllbarhetsstrategi.

Utifrén vira fokusomriden har vi identifierat
de mest visentliga hallbarhetsaspekterna och
beslutat vilka GRI-indikatorer och mitpunkeer
som vi ska rapportera kring. Detta har skett
genom att analysera hur andra hallbara bolag
pa marknaden arbetar och genom att féra en
fordjupad dialog med vira intressentgrupper
for att finga upp viktiga aspekter utifran deras
perspektiv. Intressentdialogen sker lopande i
var dagliga verksamhet i samband med il
exempel hyresgistmoten, ombyggnadsprojekt
och olika nitverkstriffar.

PRIORITERADE GRI-INDIKATORER

> ENERGI

EN 3 Energianvandning
EN 8 Vattenforbrukning
EN 15,16, 17  Utslapp

CRE 1, 2, 3,4 Intensitet energi,
vatten och utslapp

> EKONOMI OCH SAMHALLE

EC 1 Ekonomiskt resultat

S04,5 Antikorruption

> ANSTALLNING OCH ARBETSVILLKOR

LA5,6 Anstalldas halsa och sakerhet

LA 9, 11 Kompetensutveckling for anstallda
LA 12 Mangfald och jamstalldhet

CRE 6 Ledningssystem for halsa

> PRODUKTANSVAR

PR 5 Markning av produkter
och tjanster
CRE 8 Certifieringar

Nedan redovisas en sammanstélining av de dialoger vi har fért med olika intressenter, vilka som &r de prioriterade hallbarhetsfragorna samt hur vi adresserar dessa
fragor. Den utbkade intressentdialogen finns beskriven pa sida 107.

DIALOGRUM

PRIORITERADE HALLBARHETSFRAGOR

HUR ADRESSERAR VI OMRADET

INTERNA INTRESSENTER

MEDARBETARE Medarbetarsamtal Langsiktig hallbar affarsmodell Goda arbetsvillkor
NMI-undersokningar Personlig och professionell utveckling Dios IF
Kick-off Arbetsmiljo Arbetsmiljorondering
Intranatet Energieffektivisering Halsoframjande formaner
Utvecklingssamtal
Uppférandekod och vardegrund
STYRELSE Styrelsemoten Langsiktig hallbar affarsmodell Hallbarhetsredovisning enligt GRI
Arsstamma Styrning och rapportering Utbildning och kompetens
Loépande dialog Regelefterlevnad Effektiv riskhantering
AGARE Finansiella rapporter Hallbar och langsiktig ekonomisk avkastning Stabil och langsiktig totalavkastning
Roadshows Effektivt resursutnyttjande Bolagsstyrning
Kvartalspresentationer Tillvaxt
Arsstamma Effektiv riskhantering

EXTERNA INTRESSENTER

HYRESGASTER Lépande dialog Energieffektivisering Energiprojekt
NKI-undersékning Sékerhet och hélsa Lépande 6versyn
Felanmalan Affarsetik Projektutveckling
Egna kanaler* Uppférandekod och vardegrund

ANALYTIKER Finansiella rapporter Ekonomisk I6nsamhet Transparent informationsgivning
Kvartalspresentationer Langsiktigt strategiska beslut Stabil och langsiktig totalavkastning
Arsstamma Transparens Effektiv riskhantering
Kapitalmarknadsdagar
Egna kanaler®

LEVERANTORER Upphandling av avtal Affarsetik Uppférandekod for leverantérer
Loépande dialog Resursutnyttjande Utveckling av krav vid upphandling
Egna kanaler*

SAMHALLE Centrumféreningar Hallbar stadsutveckling Omvandling av vakanta lokaler

Foretagsnatverk
Egna kanaler*

Sysselsattning
Minimera miljopaverkan
Integration

Forbattra forutsattningarna for foretag att finna lokaler pa vara orter
Arbeta utifran hallbarhetsstrategi och miljomal

Praktikplatser och studentsamarbeten

Sponsring UF

2

* dios.se, Facebook, LinkedIn
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Genom Iéngsiktiga beslut och
kreativa Iésningar ér vi med och
skapar akfiva stéder som ar fill
for alla.

For oss handlar hallbar stadsutveckling om
att vara med och skapa aktiva stdder. Stider
som ir till for alla som bor och verkar dir.
Som stérsta privata fastighetsigare pa flera av
vara orter har vi stora méjligheter att paverka
stadsrummet ndr vi utvecklar vért fastighets-
bestind. Genom att utg frin marknadens
mdojligheter, invinarnas och besokarnas
rorelseménster samt etablerarnas behov 8kar
vi forutsittningarna act bli langsikeige
framgdngsrika.

I de flesta av vira verksamhetsorter ir efter-
frigan pa bostider betydligt hogre dn utbudet.
Det ir en begrinsning for stadsutvecklingen.
Genom att konvertera kontorsytor till bostider
och bebygga tillgingliga markomrdden med
nya bostider, bidrar vi till ckade méjligheter
att bo och verka pa vira orter.

Ett annat hinder for stadsutvecklingen ir
det efterfrigade men begrinsade utbudet av
moderna och flexibla kontors- och handels-
lokaler. Vi ser en okad efterfrigan pa mindre
kontor i centrala ligen, bland annat fran
start-up-foretag, vilket vi moter genom ett

> CERTIFIERINGAR

GreenBuilding dr en certifiering fér energi-
effekiivisering. Kravet dr aft sénka energi-
anvandningen med 25 procent jémfért med
tidigare eller jamfért med nybyggnadskraven
i BBR. GreenBuilding har en kontrollpunkt.

Milisbyggnad ér en certifiering som stdller
krav p& béde energi, inomhusmilié och
material. Certifieringen kan anvéindas for
nyproduktion och befintlig bebyggelse.
Milisbyggnad har cirka 15 kontrollpunker.

Mer information: www.sgbc.se

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

HALLBAR
STADSUTVECKLING

storre utbud pa flexibla kontorshotell. House
Be i Are och Great Spaces i Sundsvall 4r tvi
konkreta exempel. Vi ser ocksd en storre
efterfrigan pa pop-up-ytor som komplement
till e-handlarnas digitala butiker, vilket vi
moter genom att anpassa vira handelsytor.

I dialog med hyresgisterna anpassar vi
lokalerna utifrin deras behov. Under aret har
vi forddlat cirka 30 000 kvadratmeter for att
mota marknadens efterfrigan. Som underlag
f6r vara analyser anvinder vi bland annat data
fran flddesmiitare i och utanfor vara gallerior.

Stadsutveckling handlar ocksa om att skapa
en trygg och trivsam stadsmiljo. Ett konkret
exempel 4r inbyggnaden av en ling och mork
utomhusarkad i centrala Ostersund. Resultatet
blev stérre butiksytor, bittre skyltlige och en
mer inbjudande gigata.

GRONA FASTIGHETER

Under aret certifierade vi tvé fastigheter. For
2017 ar malet att certifiera tvé fastigheter per
affirsomrade enligt GreenBuilding. Som en
del i strategin for att n malet har vi genom-
fort utbildningsinsatser inom certifiering pa
alla affirsomréaden. Vi fortsitter dven att
erbjuda vara hyresgister mojlighet att teckna
grona hyresavtal, ndgot som vi mirker en
okad efterfrigan pa.

HALLBAR UTVECKLING

FOKUSOMRADE

Hyresggsten Blackstone i Falun. Magnus Ehn,
restaurangchef, och Christer Edvinsson, fastighetsskétare.

CERTIFIERADE FASTIGHETER

Certifiering Certifieringsar
Morviken, Are GreenBuilding 2009
Stenstaden, Sundsvall GreenBuilding 2016
Intagan, Borldnge GreenBuilding 2016
Barberaren, Ostersund Miljobyggnad (Silver) 2015
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Hallbar férvalining handlar
om att skapa léngsiktiga varden
med hyresgdsten i cenfrum.

MAL 2017

2017 ir vért energisparmdl en sinkning med
fyra procent, vért utslippsmal en sinkning
med tva procents och virt vattensparmél en
sinkning med fem procent.

EFFEKTIVA FASTIGHETER

Att spara energi ir sjilvklart for oss da varje
sparad kWh leder till ligre kostnader och
minskad miljobelastning. Att fortsitta
genomfdra energiprojekt och att kontinuerligt
driftoptimera vira fastigheter dr vir mest
effektiva strategi. Likasé att anpassa kyl-,
virme- och ventilationssystemen till fastighe-
ternas forutsdttningar och dll hyresgisternas
behov. Milet att sinka energianvindningen
med tre procent under 2016 uppnaddes inte.

ENERGIPROJEKT

Syftet med vira energiprojekt dr bland annat
att uppdatera fastigheternas installationer for
att sikerstélla att pumpar och flikear drar
mindre el och att ventilationssystemen har
bra dtervinningsfunktioner. Det gér vi bland
annat genom att testa nya styrsystemstekniker
och virmepumpslésningar. Under aret god-
kindes 31 (30) energiprojekt och 20 (14)
projekt som avslutats under 2015 foljdes upp.
De uppféljda projekten resulterade i en kost-

EL OCH VARME'
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HALLBAR
FORVALTNING

nadsminskning av el och virme om 1,4 mkr.

2015 ars stdrsta energiprojekt, bergvirme-
anlidggningen pd Metropol i Sundsvall, har
hictills resulterat i en sinkning av fjérrvirme-
anvindningen, frin 876 MWh for hela 2014
till 0 kWh i manaden de senaste 11 minaderna,
samt en arlig sinkning av elanvindningen
med 13 procent. Den totala driftkostnads-
besparingen ir hittills 450 tkr.

UTSLAPP

Ett fastighetsbolags storsta utslippsposter
kommer fran energianvindning och projeke-
avfall. Virt energispararbete dr dirfor en
viktig del i strategin for att sinka véra utslipp.
Utéver detta for vi aktiva diskussioner med
farrvirmeleverantdrerna kring deras val av
brinsle till sina anliggningar. Under 2016
kom 99,5 procent av vér energianvindning
fran fornyelsebara killor.

Under 2017 kommer vi att pabérja ett
utvecklingsarbete for att f3 fram tillforlitliga
och litthanterliga utslappssiffror for vara fastig-
hetsprojeke, vilket ger oss bittre kontroll och
skapar forutsittningar for att minska utslippen.
2016 borjade vi folja upp siffror for utslipp
fran bolagets egna bilar, fjinstebilar samt frén
resor med tg, buss, flyg och taxi. Genom att
lyfta denna statistik skapar vi medvetenhet hos
medarbetarna och dkar forstaelsen for hur det
dagliga arbetet paverkar vir miljo. Genom for-
bittrade videokonferenssystem dkar vi méjlig-
heterna till distansméten och ddrmed il
minskat resande.

EL OCH VARME PER KVADRATMETER
kWh/kvm Atemp
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HALLBAR UTVECKLING

FOKUSOMRADE

VATTEN

Den tydliga trenden med 6kade vattenkost-
nader pa grund av kommunernas foraldrade
vattenledningssystem har satt frigan om
vattenbesparande dtgirder hogre pd dag-
ordningen. Under 2016 képte vi 580 m3
vatten vilket 4r en 6kning om 10 procent
jamfort med 2015. Besparingsmalet om fem
procent drligen ska nas genom fokuserade
vattenbesparingsprojekt och produktstyrning
vid standardbyten av vattenkranar.

THOMAS EDSTROM
ENERGIOPTIMERARE
| VASTERBOTTEN

VILKET AR ARETS STORSTA ENERGIPROJEKT?

> Kontorsfastigheten Hjorten som forvirva-
des under slutet av 2015. Den drogs i borjan
med ojimna inomhustemperaturer och ett
omodernt ventilationssystem. For att komma
tillrdtta med problemen ersatte vi de gamla
ventilationsaggregaten med nya effektiva
aggregat med virmedtervinning. Berdknad
energibesparing dr 30 procent och kostnads-
besparingen beriknas uppga till totalt

500 tkr per 4r.

ENERGIBESPARING PER AFFARSOMRADE
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ENERGIANVANDNING OCH KOLDIOXIDUTSLAPP

M

Centralpalatset, Barberaren 7, Ostersund.

Enhet 2016 2015
Varme! kWh/kvm 79,7 80,6
EI2 kWh/kvm 51,8 51,4
Fjarrkyla3 kWh/kvm 2,2 2,1
Koldioxid4 g CO2/kWh 23,5 23,6
Vatten m3/kvm 04 0,3
1 Normalarskorrigerad.
2 Egenanvéndning och hyresgéstanvandning dér el ingar i hyresavtalet.
3 Omfattar inte egenproducerad kyla.
4 Fran el och vérme.
Alla véarden kommer fran leverantérer. Arean avser uthyrningsbar area, garage exkluderat, uppréknat med 1,15 for att f& uppvéarmd area.
TOTAL ENERGIBESPARING, EL OCH VARME KOLDIOXIDUTSLAPP ENERGIANVANDNING TOTALT KOLDIOXIDUTSLAPP
% kton CO,
2016 2015
5 35
30 Scope 1! 97 99
4
25 Scope 22 4717 4849
3 20
Scope 33 39 46
) 15 .
10 Totalt, ton CO2-e 4853 4994
1
5 Totalt, kg CO2-e/kvm 0,0036 0,0037

2014 2015 2016

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

2014

2015

2016

" Direkta véxthusgasutslapp, t.ex. egna bilar, tianstebilar.
2 Energi indirekta véxthusgasutslapp, dvs. képt energi.
3 Andra indirekta véxthusgasutslapp, t.ex. tidnsteresor med
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HALLBAR UTVECKLING

ATTRAKTIV FOKUSOMRADE

ARBETSGIVARE

Vér férmdga att attrahera, uiveckla
och engagera réit kompetens Gr
en férutsétining for aff vi ska né
véra affdrsmadl.

ORGANISATIONSUTVECKLING

Under 4ret paborjade vi en varumirkesresa

i syfte att forankra de birande delarna av
varumirket Dios kopplat till vér vision, vir
affirsidé, var virdegrund och virt [6fte. Alla
medarbetare var delaktiga i att arbeta fram
var virdegrund: enkla, nira och aktiva.

For att utveckla vira mojligheter till fler
och bittre affirer skapade vi nya tydligare
ansvarsomrdden i koncernledningen och
ut-6kade gruppen med ytterligare en person.
Idag bestér koncernledningen av vd, CFO,
fastighetschef, chef affirsutveckling och chef
affdrsstod. Vi stirkte dven upp organisationen
med en projekechef, en miljpansvarig och en
retailchef. Flera medarbetare erbjéds under
dret mojlighet till kompetensforstirkande
utbildningsinsatser. Dels i syfte att kunna
anta nya utmaningar och dels for att forstirka
kompetensen inom befintligt ansvarsomrade.
2017 infér vi en utvecklad modell av medar-
betarsamtal med personliga mal och titare
uppfoljning for att yteerligare tydliggora
ansvarsomriden och ta till vara respektive
medarbetares kompetens.

ALDERSFORDELNING

® <304r, 9%
® 30-50 ar, 65%
® > 50 4r, 26%

3

Kompetensforsorjning ar en viktig friga
for oss och vi dr angeldgna om att uppfattas
som en attraktiv arbetsgivare. Genom vart
samarbete med Mittuniversitetet erbjuder
vi studenter praktikplatser och méjlighet att
skriva sitt examensarbete hos oss.

Den 31 december 2016 hade vi 148 (150)
medarbetare tillsvidareanstillda varav 60
(60) var kvinnor. Medelaldern var 43 (44) 4r.
Merparten av de anstillda, 97 (105), arbetade
inom affirsomradena varav 39 (48) med fysisk
fastighetsforvaltning i roller som fastighets-
skotare och drifttekniker.

Under aret hade vi en personalomsittning
om 12 (9) procent. 1 (3) person gick i pension
och 21 (16) personer limnade bolaget. Tio
personer gjorde en intern forflyttning inom
bolaget.

DIOS ACADEMY

Under édret genomforde vi yrkesspecifika
utbildningar for uthyrare och forvaltare i syfte
att kompetensforstirka dem i hyresgistrela-
tioner och affirsmannaskap. Totalt genom-
forde vara medarbetare 2 580 utbildnings-
timmar under dret varav 510 timmar inom
ramen for Diés Academy.

NOJDA MEDARBETARE

Arets noéjdmedarbetarindex, NMI, 6kade till
73 (70). De omriden med storst forbittring
var ledarskap, kundrelationer och framtida

UTBILDNINGSNIVA

@ Grundskola, 3%
© Gymnasium, 43%

@ Universitet/hégskola <100p, 9%
Universitet/hégskola >100p, 45%

utveckling. Att medarbetarna ir mer nojda
med och har stérre fortroende for sina chefer,
tyder pa att vdra satsningar pd ledarskapsut-
bildningar har gett resultat. Var satsning pa
tydligare rollbeskrivningar verkar ha ndtt ut i
organisationen och har bidragit till en positiv
framtidstro for bolaget. Aven om vi inte nar
milet om ett NMI pa 75 sd visar drets resultat
pd en positiv utveckling.

ARBETSMILJO OCH HALSA

Genom ett vil fungerade samarbete med
foretagshilsovarden gor vi det mojligt att
tidigt sdtta in dtgirder for att undvika sjuk-
franvaro. Alla anstillda erbjuds ocksé en
privat sjukvardsforsikring. 2016 uppgick
sjukfranvaron till 2,6 (2,8) procent varav
langtidssjukfranvaron till 1,1 (0,5) procent.
Sjukfrinvaron for kvinnor var 3,0 (4,5)
procent och f6r min 1,7 (1,8) procent.

Vi har en bolagsovergripande arbetsmiljé-
grupp med representanter frin samtliga
affdrsomraden, huvudkontor och yrkesroller
som triffas regelbundet. Gruppen diskuterar,
planerar och foljer upp visentliga arbetsmiljo-
frigor. Under aret inrapporterades 4 (2)
arbetsplatsolyckor och 3 (0) tillbud.

GEOGRAFISK FORDELNING

@ Huvudkontoret, 35%

@ Dalarna, 1%

@ Gavleborg, 9%

® Vasternorrland, 12%
Jamtland, 14%
Vasterbotten, 12%
Norrbotten, 7%
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SANDRINA ZETTERSTROM
RETAILUTHYRARE

VILKEN ROLL HAR DU PA DIOS IDAG OCH HUR HAR
DEN UTVECKLATS SEN DU BORJADE?

> 2013 borjade jag som samordnare for vira
gallerior och som centrumledare for galleria
Kirnan i Ostersund. Idag ir jag uthyrare
med fokus pa retail. Rollen innebir mycket
resande och ger mig méjlighet atc triffa
bide nya och befintliga hyresgister.

ANTAL ANSTALLDA

200

150

LAk

2012 2013 2014 2015 2016
M Totalt

Kvinnor Man
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Hyresgiisten Naturkompaniet i Ostersund. Martin Larsson, butikssiljare, och Sandrina Zetterstrom, retailuthyrare.

Retailhyresgisterna dr viktiga for handeln i
stiderna och vi arbetar dirfor aktive for att
skapa en bra mix av hyresgister. Mitt arbete
handlar i stor utstrickning om att skapa goda
relationer, vara lyhérd for hyresgisternas
behov och att locka nya hyresgister till
vara lokaler.

VAD AR ROLIGAST MED DITT JOBB?

> Jag har fatt mojlighet att utvecklas i min
roll och jag kdnner mig delaktig i vilken
riktning bolaget ska utvecklas. Vi ser att
vara insatser ger effekt och att de uppmirk-
sammas av vara hyresgister. Det gor siklart
att sjilvfortroendet stiger och att det ér
roligt act g till jobbet. Idag jobbar vi i team

KONSFORDELNING Kvinnor (%)
M Man
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med bland annat forvaltare och projektle-
dare for att effektivisera uthyrningsarbetet
och driva lyckade projekt. Samarbetet gor
att vi far 6kad forstelse for varandras roller
vilket ger bittre resultat i slutindan.

VILKA UTMANINGAR SER DU FRAMOVER?

> Retail och handel ir generellt férinderliga
branscher vilket skapar nya utmaningar
hela tiden. Den 6kade e-handeln och det
forindrade kdpbeteendena skapar nya
behov hos handlarna som kriver att vi dr

pa td. Genom att vara aktiva och lyhérda
kan vi leverera nya l8sningar och jag ser
fram emot médnga roliga utmaningar att

ta mig an.

NMI
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70

65

60

55

50
2012 2013 2014 2015 2016
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ANSVARSFULLT
FORETAGAN

Ansvarstullt féretagande innebdr
en langsikfigt Ionsam affcrsmodell
dar verksamhetens roll i samhdllet
ar central,

LONSAM AFFARSMODELL

Vi strivar efter att skapa langsiktigt lonsamma
affidrer dir ett stabilt ekonomiskt resultat
bidrar till en positiv utveckling av vara verk-
samhetsorter samtidigt som aktiedigarna fir

en god avkastning.

Milsdttningen och dgarnas krav dr en
langsiktig avkastning pa eget kapital som
overstiger riskfri rinta plus sex procent-
enheter. Utfallet de senaste fem 4ren har
varit en genomsnittlig avkastning pa eget
kapital om 13,9 procent, inkluderat orealise-
rade virdeforindringar. Verksamheten styrs

genom operativa mal som arligen faststills
av koncernledningen och styrelsen.

AFFARSETIK

Uppférandekoden innehaller vart stillnings-
tagande inom affirsetik och omfattar alla
medarbetare. Utdver uppforandekoden finns
en antikorruptionspolicy som ir antagen av
styrelsen och koncernledningen. Den omfat-
tar alla anstillda och finns tillginglig pa vart
intranit. Under dret genomgick var fackliga
ombudsman en utbildning i antikorruptions-
arbete. Innehallet i den kommer att spridas
vidare i interna forum dir alla medarbetare
deltar. Inga fall av korruption eller korrup-
tionsmisstankar rapporterades under éret.

NOJDA HYRESGASTER

Virt fokus 4r att forbittra vara hyresgist-
relationer. Vi foljer bland annat upp vira

> SKAPAT OCH FORDELAT VARDE

HALLBAR UTVECKLING

FOKUSOMRADE

anstringningar genom ndjd-kund-index,
NKI. Arets NKI visade pd en forbéttring,
61 (58), trots att vi inte nidde milet om
ett NKI pé 63. Resultatet visar dock att de
genomforda organisationsférindringarna
som har tydliggjort roller och kontake-
vigar har skapat enklare och mer aktiva
hyresgistrelationer.

LEVERANTORSKEDJA

Vira leverantdrer ir en viktig link i vart
kvalitetsarbete. Totalt har vi cirka 4 000
leverantorer varav ett tjugotal 4r mer lingsiktiga
samarbetspartners. Vi ser dirfor fortldpande
dver kvaliteten pa det arbete och de produkter
som levereras utifran vira krav pa kvalitet,
affirsetik, arbestvillkor och arbetsmiljé. For
att gynna var marknad viljer vi si langt som
mojligt lokala leverantorer. Dock utan att ge
avkall pa affirsmissigheten.

Mkr 2016 2015 Kommentar

> Direkt ekonomiskt genererat vérde

Intékter Fran vara kunder 1340 1315 Hyresintakter och intakter for vidarefakturerade
kostnader for utfort arbete

Fastighetsfoérsaljningar Fran vara motparter 661 159 Intakter fran fastighetsforsaljningar

Ovriga intékter Fran vara kunder 2 2 Ranteintakter

TOTALT 2003 1476

> Ekonomiskt distribuerat vérde

Inkép Till vara leverantorer 425 430 Kop av material, férbrukningsvaror och tjanster

Loner och formaner Till de anstallda 103 100 Totala I6ner och formaner inkl. sociala avgifter

Utdelning' Till vara aktiedgare 269 213 Utdelning till vara aktieagare

Kostnader for kapital Till langivare 192 202 Rantekostnader till langivare

Utbetalningar till staten Till samhallet 173 332 Aktuell skatt, fastighetsskatt och moms

TOTALT 1162 1277

> Bibehéllet ekonomiskt vérde

Varde kvar i verksamheten Till vara aktieagare 841 199 Ekonomiskt genererat varde minus ekonomiskt

distribuerat varde

1 Utdelningen &r foreslagen eller faststalld for respektive rakenskapsar.
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MARKNAD

OCH AFFARS-
OMRADEN

Hyresgiisten Amberline i Falu kontorshotell. Sofie Lofors-Liick, dgare, och Anders Wesstrém, teknisk forvaltare.



Marknaden fortscitter aff préglas

av hég fillvéxt och aktivitet vilket
gér det fordelaktigt aft vara
fastighetsagare.

MARKNADSOVERSIKT

Fastighetsmarknaden paverkas i stor utstrick-
ning av den makroekonomiska utvecklingen
som ligger till grund for den ekonomiska
aktiviteten och det ekonomiska liget. Utveck-
lingen miits exempelvis via BNP, sysselsitt-
ning, inflation, rintor och tillvixt. Annat
som starke paverkar fastighetsmarknaden 4r
befolkningsutveckling, bostadsutveckling
och hushallens betalningsférméga.

SVERIGE | HOGKONJUNKTUR
2016 var ytterligare ett r med stark tillvixt.
Sveriges BNP ckade med 3,3 procent jamfort
med 2015 enligt Statistiska centralbyran. Till-
vixttakten dr ndgot langsammare dn 2015 da
BNP &kade med 4,1 procent. Tillvixten har
drivits av bland annat 6kade investeringar i
framforallt bostadsbyggande samt 6kad offent-
lig konsumtion. Framéver forvintar sig Kon-
junkeurinstitutet att svensk tillvixt framforalle
kommer drivas av dkad export och dkad kon-
sumtion frin hushéllen och prognosen fo6r
2017 4ar en BNP-tillvixt om 2,2 procent.
Sysselsdttningsgraden, som visar hur stor
andel av befolkningen 15-74 &r som ir syssel-
satt, liksom arbetskraftsdeltagandet har 6kat
varje ar sedan 2010. Enligt Konjunkturinsti-
tutet forvintas dkningen av arbetskraften att
sakta in framéver. Enligt Europeiska kom-
missionen forvintas arbetslosheten, mitt
i procent av arbetskraften, att minska fran
6,9 procent 2016 till 6,4 procent 2017.

UTVECKLINGEN PA VAR MARKNAD

De sex lin som utgdr vara affirsomraden
har totalt cirka 1,4 miljoner invanare. Den
absoluta majoriteten av fastighetsbestandet
ir koncentrerat till orter som kinnetecknas
av positiv befolknings-, sysselsittnings- och
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inkomstutveckling, god tillgang till effektiva
kommunikationer liksom nirhet till universitet
och hogskola.

Konfidensindikatorn for niringslivet i
norra Sverige ir starkare in riket som helhet
enligt Konjunkturinstitutet. En stark utveck-
ling inom byggsektorn 4r en anledning som
lyfts fram liksom hogkonjunktur inom
it-branschen. Av véra affirsomréden visar
Jimtland och Norrbotten starkast trend med
ljusa utsikter inom tillverknings- och
byggindustrin.

Bruttoregionalprodukt (BRP) for var mark-
nad utvecklades under 2015 i linje med 6vriga
Sverige, storstadsregionerna exkluderat. Syssel-
siteningsgraden var i stort sett oforandrad
med starkare utveckling inom tjinste- och
varurelaterade arbeten och en tillbakaging
inom industrirelaterade jobb.

Svarigheten att hitta ritt kompetens kom-
mer att bli ett allt storre problem framéover
vilket kan paverka bade tillvixt och syssel-
sittningsutvecklingen. Behovet av ersdttnings-
rekryteringar av personer som gir i pension
kommer att 6ka. Det i kombination med
forvintad brist pi kompetens vid nyrekry-
teringar utgor en risk, inte bara inom
fastighetsbranschen.

HYRESMARKNADEN

Hyresutvecklingen pé vira orter har under
dret varit fortsatt god. Efterfrigan pd moderna
lokaler 4r hog samtidigt som betalningsviljan
okar. Pa grund av den liga inflationen har
hyreshéjningarna till f6ljd av indexjusteringar
knutna till KPI varit liga.

For kontor var hyreshéjningen som storst i
Luled och Umed dir hyresnivaerna uppgick
till drygt 2 000 kr/kvm f6r moderna lokaler.
Aven i Ostersund, Sundsvall och Givle steg
hyrorna.

For handelsfastigheter och gallerior ir efter-
frigan pa attraktiva ligen stor. Det bidrar till
hyreshojningar. Flertalet nya etableringar av
béade storre kedjor och mindre butiker visar
att det finns ett stort intresse for véra orter.

TRANSAKTIONSMARKNADEN

Volymen for fastighetstransaktioner i Sverige
uppgick 2016 till cirka 200 mdr. Det dr en
dkning med cirka 40 procent jimfore med
foregdende 4r. Liga rintor och politisk osiker-
het i omvirlden gor svenska fastigheter till

ett relativt sikert placeringsalternativ. Kontor
stod for den stdrsta volymen, 29 procent, foljt
av bostider, 28 procent, handel, 18 procent,
industri, 9 procent, och 6vrigt, 16 procent.

HOG AKTIVITET PA VAR MARKNAD

Under 2016 genomférdes 64 fastighetstrans-
aktioner 6ver 50 mkr pa vir marknad dill

en total volym om 29,1 mdr enligt Pangea
Property Partners. Castellums intdg pd mark-
naden genom forvirvet av Norrporten utgjorde
startskottet for ett antal efterfoljande transak-
tioner. Vi forvirvade majoriteteten av
Castellums norrlandsportfolj med 32 fastig-
heter i Ume4, Luled och Sundsvall for mot-
svarande 4 500 mkr.

Transaktionsvolymen per region i Norrland
fordelades enligt foljande; Viisternortland
(26%) foljt av Visterbotten (24%), Norrbotten
(22%), Jamtland (15%) och Givleborg (13%).
Volymandelen per sektor var storst for kontor
(34%), bostider (22%), samhillsfastigheter
(22%), handel (14%) och &vrigt (8%).

Fortsatt vildigt laga rintor och en stabil
ekonomisk tillvixt ligger grunden for en
fortsatt stabil fastighetsmarknad. Den laga
alternativavkastningen inom andra tillgings-
slag samt inom fastigheter i storstadsregionerna
bor dka intresset for norra Sveriges fastighets-
marknad yteerligare.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



FORVALTNING

Relationer och afférer ar grunden
i vér fastighetsforvalining. Vi leve-
rerar kundnytta genom en aktiv
hantering och lokal kompetens.

Forvaltning ir en del av vér affirsmodell dir
vi skapar virde till bide hyresgister och aktie-
dgare. Genom att verka nira vir marknad och
vara hyresgister har vi en lokal expertis och
nirvaro vilket virderas hoge bland bade
befintliga och potentiella hyresgister. Med
vart diversifierade fastighetsbestind kan vi
erbjuda flexibla hyresgistldsningar i olika
typer av lokaler i frimst centrumnira ligen.
Genom effektiv forvaltning och ett medvetet
fokus pd uthyrning stirker vi vira verksam-
hetsnyckeltal samtidigt som vi virnar om
véra hyresgister.

HENRIK LUNDMARK
FASTIGHETSCHEF

HUR SKULLE DU SUMMERA 2016?

> Tillvixten pd vara orter var fortsatt positiv
och vi sdg en stark hyresutveckling pd flexibla
och moderna lokaler. Vira hyresgister borjade
i hégre utstrickning efterfriga anpassade
lokaler dven pa hoga hyresnivaer. Okat fokus
pa en mer effekeiv férvaltning, hégre kost-
nadskontroll och utveckling av véra affirspro-
cesser visade sig i forbittrade nyckeltal under

FASTIGHETSVARDE

@ Dalarna, 19%

© Gavleborg, 14%

@ Vasternorrland, 15%

@ Jamtland, 22%
Vasterbotten, 16%
Norrbotten, 14%
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dret. Antalet nyuthyrningar 6kade samtidigt
som vi fortsatte med vara forbiteringsacgir-
der nir det giller att héja kvaliteten i vira
hyresgistrelationer.

VAD AR PROGNOSEN FOR 20177

> Den relativt starka ekonomiska utveck-
lingen som forvintas fortsitta 2017 kommer
att ge positiva effekter for bide vira hyresgister
och for tillvixten pé vira verksamhetsorter.
Efterfrigan pa 6ppna lokaler med hég funk-
tionalitet, flexibilitet och modern design
kommer att fortsitta ka. Vi kommer 4ven
att se en fortsatt dkning nir det giller kon-
vertering av befintliga ytor till nya anvind-
ningsomraden. Med forvirvet frin Castellum
utdkar vi utbudet av centralt beligna lokaler
vilket kommer att 6ka valmojligheten for
vara hyresgister.

Urbaniseringstakten fortsitter vilket stiller
allt hogre krav pA kommunernas och nirings-
livsrepresentanternas fdrméga att utveckla
attraktiva stider. Hir kan vi bidra med bade
kompetens och fastighetstillgingar nir det
giller att utforma stadsrummet som métes-
plats snarare dn som handelsplats. Vi ser stora
mojligheter att stirka var retailverksamhet
med bland annat 12 gallerior och bérjar fran
och med 2017 att redovisa verksamheten som
ett eget affirsomrade.

VAD KOMMER DIOS ATT FOKUSERA PA?

> Affirer och relationer kommer att vara
ledorden. Genom att vara nyfikna pa hyres-
gistbehov, affirs- och samarbetsméjligheter
kommer vi att fortsitta generera virden, for-
béttra vira nyckeltal och skapa goda hyres-
gistrelationer. Vi kommer att vara nyfikna pa

UTHYRNINGSBAR YTA

@ Dalarna, 18%

@ Gavleborg, 17%

@ Vasternorrland, 19%

® Jamtland, 22%
Vasterbotten, 16%
Norrbotten, 8%

Henrik Lundmark, fastighetschef.

hyresgistbehov, affirsméjligheter och nya
samarbetsméjligheter. Men framféralle
kommer vi att 8ka aktiviteten i vra
hyresgistrelationer.

HUR KOMMER FORVARVET ATT PAVERKA DIOS?

> Med 32 nya fastigheter pa orter dir vi ser
stora tillvixtmajligheter kommer vi att kunna
erbjuda ytterligare bredd i virt redan idag
generosa hyresgisterbjudande. Forvirvet ger
mojlighet till storre flexibilitet och 6kade
synergieffekter i fastighetsforvaltningen. Vi
kommer dven att kunna erbjuda nya arbets-
tillfillen pa de orter dir vi utokar var verk-
samhet. Ett 6kat antal hyresgister inom
offentlig forvaltning stiller nya krav som ger
oss mojligheter att utveckla vir kompetens
och vért sitt act arbeta.

ANTAL FASTIGHETER

@ Dalarna, 13%

@ Gavleborg, 14%

@ Vasternorrland, 22%

® Jamtland, 34%
Vasterbotten, 12%
Norrbotten, 5%
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AFFARSOMRADE

DALARNA

) Handel och kontor dominerar
pd afférsomicdets huvudorter
Borlénge, Falun och Mora.

Affirsomrade Dalarna omfattar 19 procent av
Dibs totala fastighetsvirde med en fastighets-
portfolj som i huvudsak bestar av kontors-
och handelslokaler centralt placerade i Falun,
Borlinge och Mora.

BORLANGE
Borlinge utgor tillsammans med Falun
niringslivsnavet i Dalarna. Hir bor 38 pro-
cent av linets totala befolkning. Med en fort-
satt positiv befolkningsutveckling kar behovet
av nya bostider. Orten har de senaste tio &ren
gatt fran 250 tomma ligenheter i kommunens
bostadsbestand till linga bostadskder och
kraftigt hojda priser pa bostadsmarknaden.
Kommunen planerar att bygga cirka 1 600
nya bostider inom en tredrsperiod. Med ett
av landets starkaste handelsindex ir fortit-
ningen av stadens handelsomriden hogprio-
riterat och det finns ett flertal tidiga bygg-
planer for att knyta ihop stadskdrnan med
dvriga handelsomraden. I Borlinge finns ett
av Hogskolan Dalarnas tvi campusomréiden
och bade Trafikverket och Transportstyrelsen
har sina huvudkontor i staden.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i
ortens 14 fastigheter var 90 procent med ett
hyresvirde for helaret om 102 mkr.

FALUN
Med virldsarvsstatus utgdr Falun och det
industrihistoriska landskapet kring Stora

Kopparberget ett attraktivt besdksmal. Den
ursprungliga arkitekturen i tristaden Faluns
arbetarstadsdelar finns kvar och pAminner om
hur gruv- och hyttarbetare bodde for mer 4dn
300 ar sedan. Stadsutvecklingen fokuserar
kring resecentret och stora satsningar gors pa
forbittrad kollektivtrafik for att forbéttra for-
utsittningarna for sdvil boende som for in-
och utresande. Arbetspendlingen 6kar och
malsdttningen dr act kraftigt forkorta restiden
med tdg till och frin Stockholm. Falun ir det
andra av Hogskolan Dalarnas campusomride.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i
ortens 16 fastigheter var 90 procent med ett
hyresvirde for helarec om 141 mkr.

MORA
Mora ir norra Dalarnas centrum och en viktig
ort for industri, besdksniring och handel.
Med en positiv befolkningsutveckling har
underskottet pa bostadsmarknaden i de cen-
trala delarna av kommunen varit ett faktum
de senaste tre dren. Kommunen har dock
planlagd mark tillginglig for bade flerfamiljs-
och smahus och om fem ar beriiknas bostads-
marknaden vara i balans. Mora har en stark
handels- och besdkstradition med flera stora
evenemang som drligen sitter orten pé vérlds-
kartan. Det mest kiinda r Vasaloppet som
genererar turismintikter pa éver en kvarts
miljard kronor.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i
ortens 12 fastigheter var 93 procent med ett
hyresvirde for heldret om 40 mkr.

MIKAEL HEDH
AFFARSOMRADESCHEF

> Det pagar en stark koncentration

kring de centrala delarna av affirsom-
radets tre titorter. Fortitningen 4r en
utveckling som vi som dominerande
fastighetsigare bidrar starke till. Fram-
forallt genom omvandling och ny
anvindning av redan bebyggda fastig-
heter. I Falun genomfér vi en ombygg-
nation av Hemképsbutiken, Engelska
Skolan och Bergstroms Galleria. I
Borlinge pagar diskussioner med
kommunen om utvecklingen av stadens
offentliga rum som ér en starke bidra-
gande faktor till stadens attraktions-
kraft. I Mora deltar vi aktivt i de starka
branschnitverk som av ling tradition
verkar for tillvixten inom industrin,
handeln och besdksniringen.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING! BORLANGE FALUN MORA

Hyra kr/kvm  Direktavkastning, %  Hyra kr/lkvm Direktavkastning, %  Hyra kr/lkvm  Direktavkastning, %

Kontor A-lage 900-1 350 6,5-8,0 950-1 400 6,5-7,0 750-1 000 7,5-9,0
B-lage 850-1 100 7,5-9,0 800-1 150 7,3-7,8 600-850 8,0-10,0
Butik A-lage 1200-2 500 5,8-6,5 1300-3000 5,8-6,8 900-1 300 8,0-9,5
B-lage 700-1 000 6,8-8,3 800-1 500 6,0-6,8 750-1 100 8,5-9,5
Lager/industri A-lage 450-750 7,0-8,5 400-700 6,8-9,5 350-600 8,5-9,0
B-lage 350-450 8,5-11,0 350-450 9,0-11,0 250-400 9,0-10,0

1 Uppgifter hdmtade fran Datscha AB.
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FASTIGHETSBESTAND | DALARNA
Antal fastigheter 44
Antal tkvm 267
Fastighetsvarde, mkr 2576
Driftoverskott, mkr 169

STADSUTVECKLING KONTORSHOTELL | SYARUTHYRD [OKAL

> I Falukurirens gamla lokaler pa Engelbrektsvigen i Falun har vi skapat ett nytt kontorshotell.
Lokalerna bestar av manga mindre rum samt stdrre gemensamhetsytor vilket limpar sig perfekt for
ett kontorshotell. Ombyggnationen firdigstilldes under varen 2016 och kontorshotellet har métt
stor efterfrigan. Genom att tinka nytt i tidigare svéruthyrda lokaler har vi lyckats vi skapa liv i
byggnaden och méta marknadens behov.

OVERSKOTTSGRAD OCH ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE YTFORDELNING PER LOKALSLAG
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %

@ Kontor, 46%

Overskottsgrad Ek. uthyrningsgrad
66 r 95 @ Industrillager, 15%
o
| 93 @ Dalama, 19% ® Butik, 24%
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AFFARSOMRADE

GAVLEBORG

Under dret fortsatte det aktiva
arbetet med att driva eftableringar
till staden, bland annat inom
ramen f6r Marknadsplats Gavle.

Affirsomride Givleborg omfattar 14 procent
av Di6s totala fastighetsvirde med en fastighets-
portfolj som i huvudsak bestér av kontors- och
industrilokaler centralt placerade i Givle.

Givleborg ir en region som priglas av sin
langa tradition av innovativa och virldsle-
dande hogteknologiska industrier inom bland
annat gron teknologi. Hogskolan i Givle med
profilforskning inom arbetsmiljé och boende-
klimat ir en viktig tillvixtmotor. Linet r
kint som en foretagstit region med drygt tio
registrerade foretag per 100 invanare. Till-
sammans med Gévle kommun har Diés och
andra stdrre fastighetsigare skapat Marknads-
plats Givle for att med gemensamma krafter
oka stadens attraktion som etableringsort.

FASTIGHETSBESTAND | GAVLEBORG

Antal fastigheter 51
Antal tkvm 251
Fastighetsvarde, mkr 1978
Driftdverskott, mkr 120
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GAVLE

Gdvle vixer och nér snart 100 000 invanare.
For att rdda bot pd underskottet av bostider
ir kommunens ambition att bygga 500 nya
bostider per ar. Utvecklingen av bostads-
omrédet Lindbacken pagir och ett helt nytt
bostadsomride med cirka 550 bostider pla-
neras att byggas i Hemlingby. For att attrahera
stora etableringar ir kommunens inriktning
att frigora 60 hekrtar byggklar mark bland
annat i det expanderande Ersbo industri-
omrade. Ytterligare en satsning pa att 6ka
stadens attraktion 4r byggandet av den nya
arenabyn Gavlehov.

Med sitt strategiska ldge har orten en unik
position som logistiknav och kommunen
satsar stora resurser pa att bli en naturlig
etableringsort for stora industrier och foretag.
I skdrningspunkten mellan tre stambanor
och tvé europavigar planerar kommunen nu
att bygga Nordens mest innovativa logistik-
park. Omréidet som ska bebyggas ir 500
hektar stort med goda forbindelser mellan
$j6, jirnvig, bil och flyg.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i ortens
42 fastigheter var 88 procent med ett hyres-
virde for heléret om 196 mkr.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING'

ANDERS HEDSTROM
AFFARSOMRADESCHEF

> Som fastighetsigare i en kommun
med héga ambitioner krivs det stor
flexibilitet. Efterfragan pa stora kontors-
fastigheter har under flera ars tid varit
lagre till formén for blandfastigheter
med sivil bostider som handels- och
kontorslokaler. Hyresnivéerna for cen-
tralt beligna anpassningsbara lokaler
har stigit rejile de senaste aren. Vir
strategi for att mota de nya behoven ir
att 6ka virdet i redan befintligt fastig-
hetsbestind genom konvertering och
smarta miljotekniska [6sningar. Tdta
dialoger med sévil hyresgister som
kommun- och niringslivsrepresentanter
ir en forutsdttning for var forméga att
leverera det som efterfrigas, inte bara
idag utan ocksd i framtiden.

Hyra kr/kvm Direktavkastning, %

Kontor  A-lage 1 000-1 500 6,0-6,8
B-lage 900-1 350 6,5-8,0
Butik A-lage 1100-3 250 5,8-6,5
B-lage 700-1 200 6,5-7,5
Lager/  A-lage 450-800 7,5-9,0
industri
B-lage 400-600 8,0-10,0

1 Uppgifter hdmtade fran Datscha AB.
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STADSUTVECKLING SMARTA STYRIOSNINGAR

> Fastigheter forbrukar mycket energi och har dirmed en direkt paverkan pa miljon och drift-
kostnader. T Ahlénshuset i centrala Gévle har vi genom att installera nya styrsystem och ny
reglerutrustning sinke energiforbrukningen med hela 60 procent. Genom smarta styrlésningar,
dir viirmesystemet optimeras med hjilp av viderprognoser, och genom att nyttja husets virme-
lagringskapacitet har vi lyckats forbittra inomhusmiljon for bade besckare och hyresgister
samtidigt som vi har minskat vir miljopaverkan.

OVERSKOTTSGRAD OCH ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE YTFORDELNING PER LOKALSLAG
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %
@ Kontor, 30%

Overskottsgrad Ek. uthymingsgrad @ Industri/l 38%
o ) . ndustri/lager, 38%

66 0 @ Gavleborg, 14% @ Butik, 20%
| © Ovriga affars- s o
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AFFARSOMRADE

VASTERNORRLAN

Med férvérv i Sundsvall och
awytiing i Hamaésand koncentrerar
vi V&r position som ledande privat
fastighetsakior.

Affirsomrade Visternorrland omfattar 15
procent av Dids totala fastighetsvirde med
en fastighetsportf6lj som i huvudsak bestir
av kontors- och butikslokaler centralt place-
rade i Sundsvall.

Som en del i strategin att koncentrera
fastighetsportfoljen till prioriterade tillvixe
orter avyttrade vi det kvarvarande fastighets-
bestandet i Hirndsand under aret. Genom
forvirvet av tio centrala fastigheter frin
Castellum stirkte vi var marknadsposition
i Sundsvall ytterligare.

SUNDSVALL

Sundsvall befinner sig i en expansiv fas med
siktet instille pd 100 000 invanare 2021.
Kommunen har ingdende planer pa utveck-
ling av upp till 10 000 nya bostider for att
mota bade den forvintade befolkningstill-
vixten och den ridande bostadsbristen.

FASTIGHETSBESTAND | VASTERNORRLAND

I planerna tydligérs att bostadsbyggande till
stor del ska ske genom frtitning. Bygget av
Sundsvallsbron, som méjliggjorde flytten av
E4, har frigjort stads- och havsnira mark for
utveckling av nya verksamhets-, bostads- och
rekreationsomriden. Exempel pi omfattande
utvecklingsprojekt dr Norra Kajen, Norra
Stenstan och Alliero/Norrmalm. Omriadena
har kopplingar till Stenstan dir vér galleria
IN ligger, som ir en av Sveriges storsta centralt
beligna gallerior. Under 2018 planerar kom-
munen att pabdrja utformningen av ett nytt
resecentrum i anslutning till centralstationen.

Sundsvall har ett strategiske lige for vig-,
jarnvigs-, bit- och flygtrafik. Den forsta
etapputbyggnaden for dubbelspar pa jirn-
vigsstrickan Sundsvall-Givle kommer att
innebira stora méjligheter att attrahera nya
invinare och foretagsetableringar. Fulle
utbyggd skulle restiden Sundsvall-Stock-
holm halveras. Fldet till och frin Sunds-
valls Logistikpark skulle ocksa f4 ett stort
uppsving.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i ortens
43 fastigheter var 86 procent med ett hyres-
virde for helaret om 230 mkr.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING'

SOFIE STARK
AFFARSOMRADESCHEF

> Att fé vara en del i stadsutvecklingen
stimulerar till kreativitet och vi deltar
aktivt i dialogen med kommunen och
andra aktorer kring Sundsvalls tillvixe-
strategi. Som stor aktor i centrum ser
vi stora méjligheter i den pigéende
utbredningen av stadsrummet som
flytten av E4 har méjliggjort. Vigen
skar tidigare av stadskdrnan frin omgi-
vande markomraden som nu 4ntligen
kan bebyggas. Fa orter kan konkurrera
med Sundsvall nir det giller utbudet
av bde stads- och havsnira lokaler for
bostider och verksamheter. Det ger
staden en unik position som kan
attrahera ménga nya invanare och
etableringssugna. Efterfragan pa
centralt beligna yteffektiva lokaler

och bostider ir redan idag stor.

Antal fastigheter 46 Hyra kr/kvm Direktavkastning, %
Antal tkvm 185 Kontor ~ A-lage 1400-1 900 5,8-6,5
Fastighetsvarde, mkr 2033 B-lage 1300-1 700 6,3-6,8
Driftoverskott, mkr 115 Butik  A-lage 1300-3 500 5,8-6,5
B-lage 900-1 400 6,0-7,0
Lager/  A-lage 500-900 7,0-8,5

industri -
B-lage 400-800 7,8-9,5

1 Uppgifter hdmtade fran Datscha AB.
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STADSUTVECKLING ATTRAKTIV UTVECKINGSYTA

> Nir Great Space kontaktade oss pé jakt efter lokaler i Sundsvall kiinde vi att det lig vil i linje
med var stadsutvecklingsstrategi. Great Space vill locka fler it-entreprenérer till norra Sverige
genom att skapa en attraktiv métes- och utvecklingsyta. Vi ir tillsammans med Microsoft,
Sundsvalls kommun och Founded by me samarbetspartners till Great Space. Lokalen dir
Great Space sitter sedan i maj ligger vildigt centralt, lingst upp i In: gallerian.

OVERSKOTTSGRAD OCH ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE YTFORDELNING PER LOKALSLAG
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %
@ Kontor, 51%
Overskottsgrad Ek. uthyrmingsgrad
95 © Industri/lager, 13%
66 @ Vasternorrland, 15% ® Butik, 23%
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© Ovriga affars- x o
62 | 91 omraden, 85% ® Bostider, 6%

58 Ovrigt, 7%

/\/ + 89
54 - N |
/ \/ 87
50 " " — 85
2013 2014 2015 2016

=== Overskottsgrad === Ekonomisk uthyrningsgrad

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016 35



AFFARSOMRADE

JAMTLAND

) Under dret starktes affdrs-
omrédets marknadsposition i
och med férvérvet av en kontors-
och handelstastighet i Ostersund
och en handelsfastighet i Are.

Affarsomréide Jimtland omfattar 22 procent
av Di6s totala fastighetsvirde med en fastig-
hetsportfolj som i huvudsak bestar av kontors-
lokaler och bostider centralt placerade i
Ostersund och Are.

OSTERSUND

Som linets residensstad star Ostersund for en
stor del av regionens tillviixt. Hir har vi vart
huvudkontor. Fran att tidigare ha haft pri-
geln av regementsstad erbjuder Ostersund i
dag ett brett utbud av service, handel, idrott,
kultur och utbildning med goda mgjligheter
att bo och arbeta i samma omride. Kommu-
nen har drygt 61 000 invinare med ett till-
vixtmal om 450 nya invénare per 4r.

Parallellt med ett omfattande bostadsbyg-
gande i bade stadens centrala delar och ytter-
omréden, har tillgingligheten 6kat med nya
viganslutningar som knyter centrum narmare
omgivande stadsdelar.

Som utpriglad smaféretagarort erbjuder
Ostersund ett mangfacetterat niringsliv som
inte stir och faller med ett fital dominerande
arbetsgivare. Tack vare sitt aktiva arbete med
att utveckla niringslivet i samverkan med

FASTIGHETSBESTAND | JAMTLAND

Antal fastigheter 115
Antal tkvm 305
Fastighetsvarde, mkr 3025
Driftdverskott, mkr 164

36

andra niringslivsaktorer fick kommunen
under 4ret ta emot Vismas pris som drets
svenska nyféretagarkommun. Férutom en
stark gjinstesektor har handeln en central
plats med ménga storre butikskedjor som
har etablerat sig pa orten.

Under aret forvirvade vi fastigheten
Akeriet 11. Den ekonomiska uthyrnings-
graden i ortens 83 fastigheter var 90 procent
med ett hyresvirde for heldret om 279 mkr.

ARE

Med Sveriges storsta skidomrade ir Are

ett av landets mest viletablerade turistmal.
Intresset for orten som permanent etable-
ringsort fortsitter att oka. 2005-2015 6kade
befolkningen med drygt 7 procent. Aven
antalet nya foretag har okat kraftigt och

lag 2015 langt 6ver riksgenomsnittet. Det
gjorde dven foretagens ekonomiska omsite-
ning liksom lneutvecklingen.

Are har blivit framréstad som landets fjiirde
bista ort for unga entreprendrer att starta
foretag i. For att underlitta nyforetagandet
har tre framstiende svenska entreprenorer
under aret startat House Be, en hubb for
nystartade techbolag. 2017 flyttar foretaget
in i helt nyrenoverade lokaler i vir fastighet
Totten 1:68.

Under aret forvirvade vi fastigheten Are
Morviken 2:91. Den ekonomiska uthyrnings-
graden i ortens 29 fastigheter var 93 procent
med ett hyresvirde for heldret om 38 mkr.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

MALIN RUNBERG
AFFARSOMRADESCHEF

> Stadsutveckling 4r en vikeig del i vir
affirsidé och med vér breda fastighets-
portfolj har vi méjlighet att gora skillnad.
Tillsammans med Ostersunds kommun
planerar vi bland annat ett utvecklings-
projekt av Gustav I1L:s torg, som ska
gynna folkflédet i stadskdrnan. Har vill
vi utveckla utrymmen fér bostider,
kultur, métesplatser och kommersiell
verksamhet. Vi genomfor ocksa omfat-
tande utvecklingsprojekt i befintliga
fastigheter i bade Are och Ostersund.
Detta for att méta den stora efterfragan
pé kontorslokaler och bostider i centrum.
For att stirka Ostersund som en attrak-
tiv handelsstad har vi under aret anpassat
flera lokaler och har didrmed lockat till
oss nya etableringar som till exempel
Volt och Peak Performance.

Hyra kr/kvm Direktavkastning, %

Kontor  A-lage 900-1 700 6,3-7,0
B-lage 800-1 300 6,5-7,5
Butik A-lage 1400-2 500 6,0-7,0
B-lage 1000-1 600 6,0-7,0
Lager/  A-lage 450-800 7,5-9,5
industri -
B-lage 350-600 8,0-10,0

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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STADSUTVECKLING EN VASSAD STADSBILD

> I samband med Volts etablering i Ostersund togs beslutet att vissa stadsbilden i centrala
Ostersund. Genom att glasa in arkaden som stricker sig forbi tre av vira hyresgisters butiker
skapade vi nya butiksytor och frischade upp fasaden pa fastigheten. Att méjliggéra en nyuthyr-
ning till ett starke varumirke i en vakant lokal samtidigt som vi forbéttrar upplevelsen f6r
boende och besdkare i staden, det dr stadsutveckling i vir mening.

OVERSKOTTSGRAD OCH ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE YTFORDELNING PER LOKALSLAG
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %

Overskottsgrad Ek. uthymingsgrad
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AFFARSOMRADE

VASTERBOTTEN

) Afférsomrcidets fillvéxtresa
fortsatte under dret med forvéirv
av 13 fastigheter i Ume& om

sammanlagt 87 000 kvm.

Affirsomrade Visterbotten omfattar 16
procent av Di6s totala fastighetsvirde med
en fastighetsportfslj som i huvudsak bestdr av
kontors- och industrilokaler centralt placerade
i Umed och Skelleftea.

UMEA

Umea ir en ort med stark befolkningsut-
veckling som arligen vixer med cirka 2000
invénare. Omkring 1 300 nya arbetstillfil-
len skapas varje ir. Kommunens tillvixtstra-
tegi har fokuserat pa en fortitning av staden
inom en radie pa 5 km frin stadskdrnan och
universitetsomrédet. Strategin 4r att nyttja
befintlig infrastruktur och minska bilberoen-
det genom en tydlig kvartersstrukeur och en
funktionell blandning av bostider, handel
och verksamheter. Med vir breda fastighets-
portfolj bidrar vi genom att utnyttja byggrit
ter till nybyggnation och att utveckla befint-
liga fastigheter. Planprocessen for fastigheterna
och omradena kring Vale 17 och Saga 3
beriknas vara klar under 2017.

En spinnande utveckling av centrala Umed
ir stadsdelen On med ett strategiskt lige mitt
i Umeilven med centrum pé ena sidan ilven
och stadsdelen Teg p4 den andra. Planen ir
att bebygga stadsdelen med uppemot 3 000

FASTIGHETSBESTAND | VASTERBOTTEN

Antal fastigheter 40
Antal tkvm 226
Fastighetsvarde, mkr 2219
Driftdverskott, mkr 131
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nya bostider. Byggandet av flerbostadshus
paborjas efter 2019 och kommer att paga
under 10-15 ar.

Under aret forvirvade vi tretton fastigheter
i Umed som bland annat huserar Hovritten
for Nedre Norrland, Lansstyrelsen och
MVG-gallerian. En storre byggritt ingar
ocksd. Den ekonomiska uthyrningsgraden i
ortens 23 fastigheter var 85 procent med ett
hyresvirde for helaret om 104 mkr.

SKELLEFTEA
Som branschledande inom forskning och ut-
veckling av den moderna tribyggnadstekniken
och med stor tillging till hogkvalitativt virke
har Skelleftea intagit positionen som interna-
tionellt erkiind tristad. De senaste drens
befolkningstillvixt ir positiv och kommunens
mil 4r 80 000 invinare dr 2030. Stora sats-
ningar gors for att skapa ett attraktivt centrum-
omrade. Under 2017 startar bygget av ett nytt
kulturhus. En utveckling av torget, som dr en
viktig link mellan Sédertorg och det plane-
rade resecentret i norr, pdgar. En utredning for
en ny dragning av E4 som idag skir genom
Skellefted centrum pagar ocksa .

Efter forvirvet av ett stort fastighetsbestdnd
i Skellefted i slutet av 2015 ér vi den storsta
privata fastighetsigaren i centrum. Den eko-
nomiska uthyrningsgraden i ortens 13 fastig-
heter var 97 procent med ett hyresvirde for
helaret om 124 mkr.

GORAN FONZEN
AFFARSOMRADESCHEF

> Som en av de stora privata aktorerna
pa fastighetsmarknaden i bdde Umed
och Skellefted fortsitter vi att aktivt
delta i dialogen kring strategierna for
att utveckla orternas centrumnira
omraden. Flexibla och funktionella
lokallosningar ar ledorden nir vi utveck-
lar befintliga fastigheter och bygger nya.
Det ska vara enkelt att anpassa lokalerna
efter hyresgisternas nuvarande och
framtida behov. Med vért utokade
bestand i Umed och nybyggnadsplaner
i Skellefted vill vi stirka vér position
yttetligare. Fastigheten Polaris i
Skellefted kommer att ligga granne
med kulturhuset och kommer fram-
forallt att inrymma bostider med
kommersiella lokaler i gatuplan.

MARKNADSHYROR OCH UMEA SKELLEFTEA
DIREKTAVKASTNING'
Hyra Direkt- Hyra Direkt-
kr/kvm avkastning, % kr/kvm avkastning, %
Kontor A-lage 1700-2 000 5,5-6,5 850-1 350 6,8-7,8
B-lage 950-1 400 6,5-7,5 700-1 000 8,0-9,0
Butik A-lage 2200-4 200 5,8-6,8 1250-2 400 6,3-7,0
B-lage 1 000-1 800 6,0-6,8 700-1 100 6,5-7,5
Lager/ A-lage 450-900 7,0-8,8 350-800 7,3-10,0
industri

B-lage 350-600 8,0-9,8 250-550 8,0-11,0

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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STADSUTVECKLING OMVANDING TILL LAGENHETER

> Bostadsbristen dr pitaglig i mdnga av vira orter, speciellt nir det giller centrumnira hyresritter.
Nir kontorslokalerna i fastigheten Rind pa Vasagatan 19 i Umea blev tomma beslutade vi att
omvandla dessa till 18 nya ligenheter. Bostider i centrum ir ett utmirke sict act skapa en
levande stadskirna for alla dygnet runt. Det visar inte minst det enorma intresset nér vi i juli
Sppnade intresseanmalan for ligenheterna. Cirka 6 000 intresseanmilningar registrerades.

OVERSKOTTSGRAD OCH ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE YTFORDELNING PER LOKALSLAG
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %
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AFFARSOMRADE

NORRBOTTEN

) Vi Skar utbudet av konfors-
och butikstastigheter i och med
fervarvet av tio nya fastigheter
i Luled.

Affirsomrade Norrbotten omfattar 14 procent
av Di6s totala fastighetsvirde med en fastighets-
portfolj som i huvudsak bestar av kontors- och
butikslokaler centralt placerade i Lulea.

LULEA

Luled 4r en snabbt vixande kommun med
hoga ambitioner. 2015 fick Luled utmirkelsen
Arets Tillviixtkommun och kommunen har
sedan 2008 har klattrat 93 platser i Svenskt
Niringslivs ranking av foretagsklimatet i
Sverige. Kommunen har dven blivit prisad av
Placebrander of the Year for sitt arbete med att
stirka Luleds varumirke.

For att attrahera fler invanare, besdkare,
evenemang, investeringar och etableringar
beriknar kommunen att investera tva miljar-
der kronor under 2015-2017 i framforallt nya
bostads- och arbetsplatsomréden, ny dragning
av vatten- och avloppsledningar, trafikforbéte-
ringar och nya parkomraden. Utbyggnaden

FASTIGHETSBESTAND | NORRBOTTEN

Antal fastigheter 18
Antal tkvm 120
Fastighetsvarde, mkr 1852
Driftdverskott, mkr 107
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av Ostra Linken, utvecklingen av stadsdelen
Kronan liksom planeringen av ett nytt rese-

centrum ir exempel pa akeuella byggprojekt.
Cirka 2 400 nya bostider beriknas bli klara

fram till 2019.

Med malet om 2 000 nya arbetstillfillen
pa Porson och en vision om att bygga samman
universitetet och Lulea Science Park planerar
kommunen att gora nya markomraden bygg-
klara for bland annat hotell, kontor, restau-
ranger, studentbostider och forskningsinstitut.
Lulea Tekniska Universitet har en internatio-
nellt framtridande position och deltar som
enda svenska ldrosite i ett omfattande euro-
peiske forskningsprojekt inom ny intelligent
teknik, sikerhet, hillbarhet och arbetsfor-
hallanden inom gruvniringen.

Som ett led i att stirka var position i Lulea
forvirvade vi sammanlagt tio fastigheter
under aret. I juni férvirvades den nyprodu-
cerade Luled Office Building med Telia som
storsta hyresgist och i november yteerligare
nio fastigheter med ett hyresvirde bestdende
av 46 procent kontorslokaler och 41 procent
butikslokaler, ddribland tva gallerior. Fastig-
heterna tilltriddes under bérjan av 2017.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i
ortens 18 fastigheter var 94 procent med ett
hyresvirde for heldret om 172 mkr.

JOHAN LANG
AFFARSOMRADESCHEF

> Diés har genom arets forvirv visat

att vi vill stirka var position i Lulea.
Med en utokad fastighetsportfolj bred-
dar vi erbjudandet till vira hyresgister
samtidigt som vi 6kar mojligheterna
till synergier i forvaltningen. Var
lokala nirvaro ska mirkas i bdde
utbud och samverkan dir vi ska fram-
std som det sjilvklara valet tack vare
stor lyhérdhet och handlingskraft.
Bredden i lokalutbud savil som i
hyresgiststruktur 4r en fantastisk till-
géng nir det giller att utveckla verk-
samheten. Genom att ta tillvara hyres-
gisternas skiftande behov far vi ett
ovirderligt underlag f6r vir marknads-
strategi och jag ser emot att ytterligare
fordjupa relationen till bide hyresgister,
medarbetare och samarbetspartners.

MARKNADSHYROR!
Hyra kr/kvm Direktavkastning, %
Kontor  A-lage 1500-1 700 5,8-6,5
B-lage 800-1 150 6,5-7,5
Butik A-lage 1400-3 600 5,8-6,8
B-lage 900-1 500 6,0-7,0
Lager/  A-lage 500-750 7,0-8,8
industri B-lage 350-600 8,0-9,8

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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STADSUTVECKLING NY FASAD OCH ENTRE

> Centrala Luled har fatt en rejil uppfrischning genom renoveringen av galleria Smedjan.
Ombyggnation av bide fasad och entré ger ett mer vilkomnande intryck. Likasé ger inviindig

renovering av ytor och utrymmen béde besékare och butiksigare en mycket trevligare miljé
att vistas i. En galleria med ett brett utbud av butiker och frischa utrymmen skapar en naturlig

motesplats i en stad, med majlighet till manga trevliga upplevelser.
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Maria Persson, centrumledare, In: gallerian i Sundsvall.




FORVALTNINGS-

FORVALTNINGSBERATTELSE )))

BERATTELSE

Styrelsen och vd fér Dics Fastig-
heter AB (publ), organisations-
nummer 556501-1//1, avger
harmed &rsredovisning fér kon-
cemen och moderbolaget f6r
rGkenskapséret 2016. Styrelsens
rapport om intern kontroll avse-
ende finansiell rapportering,
bolagsstymingsrapporten,
omfattar sdvél moderbolaget
som koncemen och ér upprétiad
i enlighet med Arsredovisnings-

lagen, se sid. 83-8%,

VERKSAMHETEN
Vi ir ett av norra Sveriges ledande privata
fastighetsbolag med ett totalt fastighetsvirde
om 13 683 mkr (13 381) och bestar av kom-
mersiella lokaler och bostider i centrumnira
lagen. Verksamheten ir organiserad i sex
affirsomraden: Dalarna, Gévleborg,
Visternorrland, Jimtland, Visterbotten och
Norrbotten. Huvudkontoret ir placerat i
Ostersund. Sedan 2006 it 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, sisom it,
ekonomi och finans, HR, hyresadministration,
kommunikation och energioptimering samt
dgande och drift av koncernens dotterbolag.

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

Omsittningen uppgick till 137 mkr (127)
och resultatet efter skatt till 311 mkr (-11).
I resultat efter skatt ingdr utdelning fran
koncernforetag med 300 mkr (0). Netto-
omsittningen bestar i huvudsak av silda
tjanster till dotterbolag.

FINANSIELLA MAL

De finansiella malen fér koncernen syftar till

att sikerstilla bolagets finansiella stabilitet.

De mitbara och riskbegrinsande finansiella

milen f6r 2016 var:

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

> Rintetickningsgrad om minst 1,8 ganger.

> Beldningsgrad om maximalt 65 procent.

For ar 2016 uppnddde bolaget de finansiella
malen. Samtliga finansiella nyckeltal f6r-
béttrades och bolaget uppfyller med marginal
de krav som bankerna stiller pd bolagets
finansiella stabilitet. Soliditeten uppgick till
31,0 procent (27,4) i koncernen och 12,5
procent (11,9) i moderbolaget. Efter den
foreslagna utdelningen blir soliditeten 29,6
procent (26,2) i koncernen och 9,8 procent
(9,7) i moderbolaget.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2016 beslutade att bolaget far
aterkdpa egna aktier motsvarande maximalt
10 procent av samtliga utestiende akdier i
bolaget. Inga aterkdp av egna aktier gjordes
under dret.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
For handelser efter rikenskapsarets utging,
se not 28 pa sidan 78.

Konstverket Paket i langa rader av Lennart Rodhe,
Arken 8, Ostersund.




FASTIGHETSBESTAND
OCH DRIFTOVERSKOTT

Fastighetsbesidndet bestod i
huvudsak av centralt beldgna
kontors- och butikslokaler p&

filvGxtorter i norra Sverige.
Det &rliga driftéverskottet
uppgick till 806 mkr (776).

FASTIGHETER

Fastighetsbestindet bestod per den 31 decem-
ber 2016 av 314 fastigheter (351) med en total
uthyrbar area om 1 354 tkvm (1 463). Mark-
nadsvirdet uppgick till 13 683 mkr (13 381).
Virdeforindringen jimfort med foregiende
&r forklaras av genomforda investeringar om
420 mkr (456), orealiserade virdeférindringar
om 337 mkr (262), forvirvade fastigheter om
206 mkr (622) och genomforda forsiljningar
om -661 mkr (-159).

Innehavet bestod vid érets slut av 92 procent
(90) kommersiella fastigheter med foljande
frdelning av det totala hyresvirdet: 47 procent
(46) kontor, 23 procent (24) butik, 7 procent
(7) lager/industri och 15 procent (13) dvrigt.
Bostadsfastigheter utgjorde 8 procent (10)
av innehavet.

HYRESVARDE OCH HYRESINTAKTER
Fastighetsbestindets totala hyresvirde for
aret uppgick till 1 478 mkr (1 466). Bedomt
hyresvirde for vakanta lokaler uppgick till
137 mkr (147).

HYRESVARDE PER LOKALTYP

O

@ Kontor, 47%
Industri/lager, 7%

® Butik, 23%
Bostader, 8%
Ovrigt, 15%

De kontrakterade hyresintikterna uppgick
vid arets slut till 1 330 mkr (1 361) vilket
motsvarar 983 kronor per kvm (931). Hyres-
intikeerna i jimforbart bestdnd okade med
3,2 procent (0,5) jamfort med féregiende ar.
I hyresintikterna ingar hyrestilligg om totalt
159 mkr (155), som vidarefaktureras hyres-
gisterna. Hyrestilliggen avser fastighetsskatt,
virme-, vatten-, avfall- och elkostnader.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for
dret uppgick till 90 procent (88). Av fastig-
heternas totala area om 1 354 tkvm (1 463)
var 1 138 tkvm (1 214) uthyrda per den 31
december 2016. Det motsvarar en areamissig
uthyrningsgrad om 84 procent (83).

Vira hyresavtal ir normalt foremal for
en arlig hyresjustering, antingen genom
en procentuell upprikning eller genom
en upprikning mot konsumentprisindex.
Hyresavtal med en 16ptid om tre &r eller
lingre 4r vanligtvis foremal for upprikning
mot konsumentprisindex per den sista oktober
nirmast foregiende ir. Arets justering av
hyresavtal omfattade 79 procent av kontrakts-
virdet, inklusive bostider. Beriknat pa
kontrakterade kommersiella avtal, utgor
den indexerade andelen 77 procent.

Nettouthyrningen, definierat som nettot
av arshyra, exklusive rabatter och tilligg, for
nytecknade, uppsagda och omforhandlade
kontrake, uppgick for aret till 26 mkr (48).
Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen
och dess effekt pé resultatet bedoms vara
6-9 ménader.

HYRESVARDE PER AFFARSOMRADE

\
»

@ Dalarna, 20%
Gavleborg, 15%

@ Vasternorrland, 16%

® Jamtland, 22%
Vasterbotten, 16%
Norrbotten, 11%

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna minskade med 5 mkr
(11) och uppgick till 534 mkr (539). Den
huvudsakliga forklaringen dr minskade
reparationskostnader. Fortsatt noggrann
uppfoljning av obetalda f6rfallna hyror har
lett till Idga kundférluster om 3 mkr (7)
vilket motsvarar 0,2 procent (0,5) av de
totala intikterna.

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
Driftoverskottet uppgick till 806 mkr (776),
vilket motsvarar en 6kning med 3,9 procent
(1,8). Forindringen beror i huvudsak pa
minskade vakanser och minskade reparations-
kostnader. Overskottsgraden, det vill siga
driftverskottet i relation till hyresintikeerna,
okade till 61 procent (60).

KONTRAKTSTRUKTUR

Det totala antalet hyreskontrake var vid ars-
skiftet 7 508 (8 466), varav 1 508 (2 136)
avsdg bostider och 3 342 (3 653) parkeringar.
Antalet lokalhyresavtal uppgick till 2 658

(2 677) med kontrakterade hyresintikter om
1 176 mkr (1 162). Den genomsnittliga
kontrakestiden for de tio stdrsta hyresgésterna
uppgick till 3,7 &r (4,3). Den totala kontrakts-
tiden for lokalhyreskontrakten uppgick till
3,4 4r (3,2). 15 procent (14) av det totala kon-
traktsvirdet for lokaler forfaller under 2017.

DRIFTOVERSKOTT OCH GVERSKOTTSGRAD
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FASTIGHETSBESTAND PER AFFARSOMRADE'

FORVALTNINGSBERATTELSE

Resultatposter, mkr Dalarna  Gaévleborg Vésternorrland Jamtland Vésterbotten Norrbotten Dids-
koncernen
Hyresintakter 266 193 201 288 215 162 1323
Ovriga intékter 6 2 3 2 1 3 17
Reparationer och underhall -13 -11 -1 -16 -13 -7 -71
Taxebundna kostnader -38 -25 -28 -48 -31 -15 -185
Fastighetsskatt -12 -1 -1 -14 -1 -8 -67
Ovriga fastighetskostnader -30 -21 -27 -33 -20 -17 -149
Fastighetsadministration -10 -8 -12 -15 -10 -9 -64
Driftoverskott 169 120 115 164 131 107 806
Realiserad vardeférandring fastigheter - - -3 -3 -4 - -10
Orealiserad vardeforandring fastigheter -49 55 23 93 71 144 337
RESULTAT EFTER VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER 119 175 135 254 198 251 1133
Balansposter och nyckeltal Dalarna  Gavleborg Vasternorrland Jamtland Vasterbotten Norrbotten Dios-
koncernen
Antal fastigheter 44 51 46 115 40 18 314
Uthyrningsbar area, tkvm 267 251 185 305 226 120 1354
Investeringar, mkr 68 40 62 104 98 49 420
Verkligt varde, mkr 2576 1978 2033 3025 2219 1852 13683
Hyresvéarde, mkr 294 220 234 323 235 172 1478
Overskottsgrad, % 63 62 57 57 61 66 61
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 88 86 89 91 94 90
1 Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERINGAR
Foérandring Forandring verkligt varde, mkr
Hyresvarde +/-50 kr/kvm +1000/-1 008
Driftskostnader -/+25 kr/kvm +485/-493
Direktavkastning -/1+0,5%-enhet +881/-761
Kalkylranta -/+0,5%-enhet +272 [-274
Vakansgrad -/+-1,0%-enhet +/-165

KANSLIGHETSANALYS RESULTAT

Forandring Resultateffekt, mkr
Kontrakterade hyresintakter +-1% +/-13
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1% +/-15
Fastighetskostnader -I+1% +/-5
Ranteniva for rantebarande skulder -1+1% +/-39
HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD FASTIGHETSVARDE OCH VARDEFORANDRINGAR
mkr % mkr %
1500 100 14000 7,0
12 000 6,0
96 10 000 5,0
1400 — —1 —1 —F — —
92 8000 4,0
6 000 3,0
W 88 4000 120
1300 — —r — 1 —
2000 —1 10
84
0 0,0
1200 80 -2 000 -1.0

2012 2013 2014 2015 2016

Hyresvarde, mkr
— Ek. uthyrningsgrad, %
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TRANSAKTIONER OCH
FASTIGHETSUTVECKLING

Under dret forvérvades fem fastig-
hefer medan 42 fastighefer av-
yitrades. Det ger ett fastighets-
bestdnd per den 31 december
bestdende av 314 fastighefer.

Vir strategiska transaktions- och projektut-
vecklingsverksamhet skapar tillsammans med
en effektiv forvaltning forutsittningar for
langsiktig tillvixt. Vi ska verka for och aktive
bidra till tillvixt pa vara prioriterade orter i
norra Sverige. Med noggranna marknads-
och fastighetsanalyser som grund, genomfor
vi forviry av fastigheter pa prioriterade orter
for att uppna synergieffekeer och god avkast-
ning, Fastigheter som ligger utanfor var strate-
giska inriktning, dir mojligheterna att tillfora
ytterligare virde dr begrinsade, kan bli fore-
mél for avyttring,

FORVARV

Under édret forvirvade vi 5 fastigheter (3) om
totalt 19 tkvm (51), till ett sammanlagt
underliggande fastighetsvirde om 206 mkr

Lars-Garan Dahl, chef Affiirsutveckling.

(653). Genom en bytesaffir som offentlig-
gjordes under 2015 forvirvades tva centrala
fastigheter i Ostersund och en i Ume besta-
ende av mestadels kontor och bostider. Fastig-
hetsvirdet uppgick till 149 mkr och tilltride
skedde i januari 2016. Under andra kvartalet
2016 genomfordes en bytesaffir med NP3
dir vi forvirvade en centralt beldgen fastighet
i Ostersund, Akeriet 11. Det underliggande
fastighetsvirdet for forvirvet uppgick till 21
mkr. I december tilltridde vi en handelsfast-
ighet i Are, Marviken 2:91 Det underlig-
gande fastighetsvirdet uppgick till 36 mkr.

I juni offentliggjorde vi forvirvet av en ny-
producerad kontorsfastighet, Luled Office
Building, med tillhérande byggritt. Fastighets-
virdet uppgick till 290 mkr och tilltride
skedde den 10 januari 2017.

FORSALININGAR

Under aret avyttrades 42 fastigheter (6 samt
en delavyttring) om totalt 128 tkvm (15),
till ett sammanlagt underliggande fastighets-
virde om 684 mkr (177). I Hirnésand avytt
rades 30 fastigheter till ett underliggande
fastighetsvirde om 343 mkr med frintride i

LARS-GORAN DAHL

CHEF AFFARSUTVECKIING

KAN DU BESKRIVA DIOS TRANSAKTIONS- OCH
PROJEKTVERKSAMHET?

> Transaktioner och projektutveckling dr
en del av var affirsmodell. Genom aktiv
bearbetning och lokal kinnedom gor vi
l6pande bedémningar av vért fastighets-
bestdnd pa respektive ort. Med vér starka
position i vdra prioriterade orter strivar vi
efter att vara den naturliga motparten for
kommuner, hyresgister och andra fastig-
hetsigare nir det kommer till fastighets-
transaktioner och utveckling. Di6s strategi
avseende projekt och transaktionsverksam-
heten kommer att leda till en hégre total-
avkastning for bolaget i sin helhet.

januari 2016. Genom tva bytesaffirer avytt-
rades atta fastigheter i Ostersund, tre i Umea
och en i Sundvall. Fastighetsvirdet i bytes-
affiren rérande Ostersund och Ume3 upp-
gick till 321 mkr medan den fér fastigheten
i Sundsvall uppgick till 20 mkr.

FASTIGHETSUTVECKLING

Majoriteten av projektinvesteringarna genom-
fors i form av ny-, om- och tillbyggnation lik-
som inom energibesparande atgirder. Under
aret investerades totalt 420 mkr (456) i
sammanlagt 590 projekt (583). Vid arets slut
pégick 331 projekt (307) med en dterstaende
investeringsvolym om 378 mkr (294) och en
total investeringsvolym om 902 mkr (899).

2017: FASTIGHETER FOR 4,5 MDR FORVARVAS

I den nist storsta affiren i Dios historia har
avtal tecknats om att forvirva 32 fastigheter
i Umes, Luled och Sundsvall till ett virde om
4 500 mkr. Fastigheterna ir vl underhillna
och beligna i stidernas centrum. De kom-
pletterar det befintliga fastighetsbestdndet

pé ett mycket bra sitt. Tilltrdde skedde den

1 februari 2017.

VILKA PLANER HAR DIOS FOR BYGGRATTER?

> Vi har cirka 150 000 kvm mojliga byggrie
ter efter forvirvet frin Castellum. Viir i start-
groparna for att utveckla Wasahuset i Givle
och har bygglov for bostidder i Thulehuset i
Umed. Vi ser I6pande 6ver méjligheten att
utnyttja vira byggritter om avkastningen dr
den ritta, antingen for nybyggnation i egen
regi eller tillsammans med andra aktrer.

VILKA UTMANINGAR SER DU FRAMOVER?

> Osikerhet kring regler och skatter 4r det
som brukar paverka investeringsviljan generell.
Det finns idag diskussioner om dndrade pake-
teringsmojligheter vid fastighetsaffirer och
indrade rinteavdrag, vilket skapar osikerhet.
Det jag ser som konkret kan himma tillvixten
och forsvara var verksamhet ir langa planpro-
cesser och brist pa ritt kompetens inom bygg-
och fastighetsbranschen. En fortsatt god till-
gang till finansiering 4r naturligtvis viktig for
att méjliggora vara utvecklingsprojekt.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



FORVALTNINGSBERATTELSE

AVYTIRING
Fastighet Antal Fastighetstyp Uthyrningsbar Forsiljningspris’, Frantrade
area, kvm mkr
Portfélj i Harnésand 30 Kontor, butik, bostader, industri/lager 84173 343 2016-01-12
Portflj i Umea och Ostersund 1" Bostader 39818 321 2016-01-21
Skdénsmon 2:13, Sundsvall 1 Industri/lager 3863 20 2016-04-01
TOTALT 42 127 854 684
FORVARV
Fastighet Antal Fastighetstyp Uthyrningsbar Forvirvspris’, Tilltréade
area, kvm mkr
Portfélj i Umea och Ostersund 3 Kontor, bostader 14 260 149 2016-01-21
Akeriet 11, Ostersund 1 Kontor 2650 21 2016-04-01
Mérviken 2:91, Are 1 Butik 2326 36 2016-12-15
TOTALT 5 19 236 206
7 Underliggande fastighetsvérde.
STORRE PAGAENDE PROJEKT 31 DECEMBER 2016'
Kommun Fastighet Typ av Projektarea, Planerad Aterstaende Bedomd Okning i Fardig-
lokal kvm investering, investering, avkastning pa hyresviarde?, stallandear
mkr mkr investering, % mkr
Falun G:a Bergskolan 15 Butik 2473 17,5 55 9 1,6 2017
Sundsvall Héalsan 7 Kontor 2362 14,0 1,7 18 2,5 2017
Falun Kansliet 20 Skola 5577 13,6 2,8 10 14 2017
Gavle Brynas 12:1 Kontor 1810 13,1 8,9 9 1,2 2017
Sundsvall Gladjen 4 Gym 1260 13,0 9,5 4 0,5 2017
Ostersund Buntmakaren 3 Kontor 1057 9,3 55 6 0,6 2017
Sundsvall Halsan 7 Butik 912 8,9 21 9 0,8 2017
Sundsvall Lagmannen 9 Kontor 1210 78 11 5 0,4 2017
Sundsvall Lyckan 6 Butik 691 77 3,4 15 1,2 2017
Ostersund Frésé 3.7 Kontor 2042 4,3 1,0 10 0,4 2017
Summa 19 394 109,2 41,5 10 10,5
Summa dvriga 321 projekt 7931 336,6
TOTALT 902,3 3781

7 Initial investeringsvolym > 4 mkr.
2| forekommande fall minskade driftkostnader.
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FASTIGHETERNAS
VARDERING

Fastighetsbestandet hade totalt
seft en positiv vardeutveckling
och Skade till 13 683 mkr

(13 381). Den genomsnitfliga

vérderingsyielden uppgick fill
6,4 procent (6,7).

VARDERINGSMODELL OCH METOD

Vid varje bokslutstidpunke virderas samtliga
fastigheter till verkligt virde, det vill siga det
pris till vilket en 6verldtelse kan ske mellan

drift- och underhéllskostnader, fastighetsskatt
och fastighetsadministration samt uppgifter
om pégiende och planerade investeringar.
Dessutom har affirsomrideschefer och for-
valtare levererat specifika uppgifter for res-
pektive virdering med utgingspunke frin
kontinuerliga fastighetsbesikeningar.

VARDEFORANDRINGAR

Fastighetsbestdndets virde uppgick till

13 683 mkr (13 381). Det innebar en virde-

forindring p& 327 mkr (273), varav -10 mkr

(11) var realiserat och 337 mkr (262) var ore-

Fastighetens lige, hyresnivé och vakansgrad
ir viktiga fakeorer nir direktavkastningskravet
bestims.

Utgéngspunkten for kalkylrintan, det vill
siga marknadens krav pé totalavkastning, ir
realrintan, kompensation for inflation samt
generell och specifik riskpremie for fastigheten.
Tillforlitligheten for virdebeddmningarna
dkar i takt med antalet offentliggjorda
fastighetstransaktioner.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

marknadsaktorer som har ett intresse av att aliserat. Den orealiserade virdeforandringen Forandring
K R . . fastighetsvarde, %
transaktionen genomfors. Varje fastighet vir-  motsvarar en forindring med 2,5 procent 75 00 75
deras individuellt varfér eventuella portfolj- (2,0). Koncernens positiva orealiserade virde- : -
R . K o X . R . Fastighetsvarde, mkr 12657 13683 14709
effekter inte beaktas. Virderingsmodellen forindring forklaras av bade ligre avkast-
) Y 1s P . . B ) Soliditet, % 255 31,0 35,7
innefattar en arlig externvirdering av de 100 ningskrav och férbittrade kassafléden till
.. . . .. . ve .. .o . Belaningsgrad, % 63,4 58,6 54,5
virdemissigt storsta fastigheterna uppdelade  foljd av hogre hyresnivéer, frimst som resultat
pa 25 procent per kvartal. Virderingen gors av projektinvesteringar.
av virderingskonsulten Savills. Fastigheter .
§ L ven SaviTs. Tastig? " VARDERINGSANTAGANDEN
som omfattas av storre forindringar sdsom OSAKERHETSINTERVALL
nytecknade eller uppsagda hyresavtal intern-  Alla fastighetsvirderingar gors utifrin ett antal Vérdetidpunkt 20161231 2015-12-31
virderas med bistind av Savills. Projekt som antaganden om framtiden och marknaden,
. .. . . .. o .. . Kalkylperiod 5ar 5ar
omfattar om- eller nybyggnationer virderas vilket innebir ett métt av osikerhet. Savills
med avdrag for dterstdende investering, anger dirfor ett osikerhetsintervall om +/-7,5 E\'Irf:;?\‘/’;radset?"gg forbedomning 5974 6.3-7.7
Fastighetsbestandets virde omfattar sum- procent. Kalkylranta for diskontering o5 os
man av driftdverskottets nuvirde minskat till nuvérde, % ’ '
med éterstiende investeringar pd igdngsatta KANSLIGHETSANALYS Langsiktig vakans, % 5,1 54
projekt under de kommande fem dren samt Fastigheternas marknadsvirde péverkas frimst Inflation. % 5 5
nuvirdet av bedomt restvirde ar sex. De his-  av justeringar i direktavkastningskravet eller
toriska utfallen f6r perioden 2006-2016 samt  kalkylrintan. Direktavkastningskravet " Fran undre till 6vre kvartil i portfaljen.
budget f6r 2017 har legat till grund for det paverkas av det allminna ekonomiska ldget,
prognostiserade driftdverskottet. Underlagen  jimforbara fastighetstransaktioner pa respek-
innefattar hyresavtal, information om tive delmarknad och utvecklingen fér den
vakanta objekt, faktiska och budgeterade aktuella fastigheten och dess delmarknad.
FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR PER AFFARSOMRADE
AFFARSOMRADE Marknadsvirde Marknadsvirde Genom- Genomsnittligt Foéréndring, Férédndring, Varav Varav Varav
2016-12-31, 2015-12-31, snittlig direktavkast- % mkr investeringar/ forséljningar, orealiserad
mkr mkr kalkylranta, ningskrav, forvarv, mkr mkr vardeforand-
% vardering, % ring, mkr
Dalarna 2576 2558 8,9 6,8 0,7 19 68 - -49
Gavleborg 1978 1882 87 6,6 5,0 95 40 - 55
Vasternorriand 2033 2290 8,4 6,3 11,2 -256 62 -341 23
Jamtland 3025 2946 8,4 6,3 2,6 78 241 -256 93
Visterbotten 2219 2046 8,5 6,4 8,5 173 166 -64 71
Norrbotten 1852 1659 8,1 6,0 11,6 193 49 - 144
TOTALT 13 683 13 381 8,5 6,4 131 302 626 -661 337
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FORVALTNINGSBERATTELSE

SKATT OCH
UNDERSKOTTSAVDRAG

Aktuell skatt uppgick fill 11 mkr
och uppskjuten skatt till -136 mk.
De skattemdcissiga underskotts-
avdragen uppgick il 177 mkr.
Vid oféréindrad infjgningsidrméga
kan underskottsavdrag nyffias
yiterligare eft dr.

AKTUELL SKATT

Aktuell skatt i resultatrikningen beriknas pa
det skattemissiga resultatet efter eventuellt
utnyttjande av godkinda underskottsavdrag.
Den kan ocksa inkludera omtaxering frn
tidigare ar samt forvirvade och silda bolag
under rikenskapsaret. Det skattemissiga
resultatet avser arets resultat efter avdragsgilla
avskrivningar och direktavdrag for vissa inves-
teringar. Aktuell skatt dr kassaflodespaver-
kande da den, till skillnad frin uppskjuten
skatt, betalas.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt i resultatrikningen avser
en beriknad och eventuell framtida skatt som
kan péverka bdde positivt och negativt. For-
idndringen av uppskjuten skattefordran res-
pektive uppskjuten skatteskuld, nettoredovisas
under posten uppskjuten skatteskuld i
balansrikningen. I resultatrikningen utgors
den uppskjutna skatten av forindringen av
posten uppskjuten skatteskuld i balansrik-
ningen. Uppskjuten skattefordran avser
beviljade och godkinda underskottsavdrag
multiplicerat med gillande skattesats. Under-
skottsavdragen anvinds for att minska det
skattemissiga resultatet da skattefordran
minskar i takt med att underskottsavdragen
anvinds.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

Mgjligheten att utnyttja underskottsav-
dragen kan vara begrinsade beroende pé de
skattemissiga mojligheterna till resultatut-
jimning mellan koncernbolagen. Uppskjuten
skatteskuld beriknas utifran skillnaden mellan
fastigheternas verkliga och skattemissiga
virde multiplicerat med gillande skattesats.
Forvirvade temporira skillnader vid bolags-
forviry, det vill sidga skillnaden mellan fastig-
heternas verkliga och skattemissiga virde,
hanteras olika beroende p& om det 4r ett
tillgingstorvirv eller ett rorelseforviry.

Vid ett tillgangsforvirv redovisas inte nigon
uppskjuten skatteskuld pd de temporira skill-
naderna. Vid ett rorelseforviry bokas upp-
skjuten skatteskuld pa hela den temporira
skillnaden. Skatteskulden realiseras nir, och
om, fastigheten siljs som styckefastighet.
Vid f6rsiljning av ett bolag, med fastigheten
som inkrdm, utloses ingen skatteeffekt.

I april 2005 forvirvades en koncern
bestaende av vilande aktiebolag. Syftet med
frvirvet var att skapa en bas for bildandet av
Dios Fastigheter AB. De férvirvade 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 2016, uppga till 177 mkr
(262). Vid 22 procents skattesats uppgick
den uppskjutna skattefordran, avseende det
skattemissiga underskottsavdraget, till 38
mkr (58), som kvittades mot uppskjuten
skatteskuld. Den uppskjutna skatteskulden
uppgick till 1 047 mkr (933) brutto, varav
1 023 mkr (912) bestod av temporira skill-
nader och 24 mkr (21) av évriga uppskjutna
skatteskulder. Berikningen av de temporira
skillnaderna gors utifran fastigheternas verkliga

virden minus skattemissigt restvirde, 4 648
mkr (4 143) multiplicerat med 22 procents
skattesats. Nettomissig uppskjuten skatte-
skuld uppgick till 1 009 mkr (875) vid arets
slut och beriiknas utifrdn uppskjuten skatte-
skuld minus uppskjuten skattefordran.

AKTUELL SKATT UNDER 2016

Aktuell skact uppgick ill 11 mkr (-163)
under 2016. Akrtuell skattekostnad ir frimst
hinférlig till skatt i dotterbolag som under
dret varit forhindrade att resultatutjimna via
koncernbidrag. Beloppet har paverkats posi-
tivt med 37 mkr avseende tidigare reserverade
skattekostnader som aterforts. Under tredje
kvartalet 2015 reserverades 137 mkr avseende
skatt och rinta hinforlige till tidigare kommu-
nicerat skatteirende. Samtliga till drendet
hinforliga beslut i Kammarritten har nu
erhillits och da tidsfristen for foljd4ndrings-
beslut [6pt ut kvarstér inte lingre behovet av
reservering. Den slutliga kostnaden for skatte-
irendet uppgick efter aterforing av 37 mkr
till 100 mkr. Fér ytterligare information, se
tidigare kommunicerade pressmeddelanden
pa www.dios.se.

UPPSKJUTEN SKATT UNDER 2016

Uppskjuten skatt i resultatrikningen uppgér
till -136 mkr (-140). Skatten ir hinforlig cill
minskad uppskjuten skattefordran med 20
mkr (-16), 6kad uppskjuten skatteskuld pa
temporira skillnader for fastigheter med -111
mkr (-128), samt 6kade 6vriga uppskjutna
skatteskulder om -5 mkr (-4).
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KREDITER
OCH SAKERHETER

Utvecklingen av vér finansiella
situation gynnades under dret

av fortsatt Idga rantor och god
filgang till kapital

FINANSPOLICY OCH FINANSHANTERING
Styrelsen faststiller rligen en finanspolicy
som styr bolagets finansiering och hantering
av finansiella risker. Sedan 2014 finns ocksa
ett finansrad som foljer kreditmarknadens
utveckling och bereder finansiella drenden.
Radet limnar fortldpande forslag till styrelsen
men har ingen beslutanderitt i finansfrigor.
Bolagets finansfunktion ansvarar for att siker-
stilla tillgdngen till likviditet och ldngsiktig
finansiering liksom for att optimera bolagets
rinte- och kreditrisker. Finansfunktionen
har ocksd en radgivande roll kring hur de
beslutade finansiella malen ska uppfyllas.
2016 ars mitbara och riskbegrinsande finan-
siella mal var:
> Soliditet om minst 25 procent pi kort sikt
och 30 procent pa ling sikt.
> Rintetickningsgrad om minst 1,8 ganger.
> Belaningsgrad om maximalt 65 procent.

Vira finansiella transaktioner genomfors uti-
frin en bedomning av koncernens befintliga
och framtida behov av finansiering, likviditet
samt onskad ranteriskexponering. Externa lan
tas forst efter det att en beddmning av det
samlade lanebehovet i koncernen genom-
forts. For att mojliggora nettohantering av

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

Rénte- och marginalféorfall

betalningsflédena, anvinds ett koncernévergri-
pande kontosystem.

KAPITALSTRUKTUR
Fastighetsmarknaden ér kapitalintensiv och
tillgingen pa kapital 4r en grundforutsittning
for verksamhetens utveckling. Tillgdngarna
bestar i huvudsak av fastigheter som finan-
sieras via eget kapital, frimmande kapital och
ovrigt kapital. Hur stor andel respektive del
utgdr beror pa stabiliteten i bolaget, fastig-
hetstyperna, riskaversionen frin sivil dgare
som kreditgivare samt avkastningskraven frin
dgarna. Faktorer som konjunktur, skatte-
situation och hyresavtalens konstruktion
paverkar ocksa. Den storsta andelen av finan-
sieringen stdr frimmande kapital for. D3 aktie-
dgaren kriver en forhéllandevis hog avkast-
ning 4r det egna kapitalet dyrast medan det
ovriga kapitalet 4r billigare men begrinsat.
Per den 31 december 2016 finansierades
31,0 procent av den totala balansomslutningen
pa 13 920 mkr via eget kapital, 57,8 procent
genom frimmande kapital och 11,2 procent
av ovrigt kapital. Utfallet for belaningsgraden
blev 58,6 procent vilket ryms inom mélet om
max 65 procent. Soliditeten uppgick till 31,0
procent och ndr det langsiktiga mélet om 30
procent samt dverstiger vil det kortsiktiga
mélet om 25 procent.

KREDIT- OCH KAPITALMARKNADEN

Tillgingen pa kapital for fastighetsbolag med
god finansiell stillning fortsatte under dret
att vara god. Bade kapitalmarknaden och

Laneférfall

kreditmarknaden visade stort intresse att lina
ut kapital, via obligationer och svenska banker.
Svensk ekonomi priglades under 2016 av
laga inflationsférvintningar och laga
marknadsrintor.

Den 15 februari 2017 beslutade Riksbanken
att limna reporintan oférindrad pa -0,5
procent. Riksbankens egen huvudprognos ir
att repordntan behélls pa den nivén till och
med andra halviret 2017 vilket medfor fort-
satt laga marknadsrintor.

RANTE- OCH LANESTRUKTUR
Enligt finanspolicyn bér den genomsnittliga
iterstiende loptiden pa rintebirande skulder
uppgd till mellan tva och fyra ar. En vil
avvigd genomsnittlig 16ptid, tillsammans med
diversifierad forfallostrukeur och tillgéng till
olika finansieringskillor verkar for att minska
refinansieringsrisken. Per den 31 december
2016 uppgick koncernens rintebirande
skulder till 8 012 mkr (8 119) med en drlig
genomsnittsrinta pd 1,2 procent (1,0) inklu-
sive laneloften. Den drliga genomsnittsrintan,
inklusive kostnad for derivatinstrument och
laneloften, uppgick till 2,0 procent (2,5).
Under aret omférhandlades och forlingdes
delar av lineportfoljen vilket resulterade i
minskade rintekostnader. Arets rintetick-
ningsgrad om 3,6 ggr (3,4) évertriffar det
finansiella malet om 1,8 ggr. Linens genom-
snittliga rintebindningstid uppgick till 0,7 ar
(0,3). Med derivatportfoljen inkluderad upp-
gick den genomsnittliga rintebindningstiden
till 0,9 &r (0,8).

BELANINGSGRAD OCH RANTA

. o 2 o
Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittranta’, % Kreditavtal, mkr  Utnyttjat, mkr sglénlngsgrad, K Ranta,4/;
2017 4619 11 2790 2307 4.0

68 ’
2018 2820 11 3609 3609 3,5

66
2019 872 872 \ 3,0
2020 574 1,0 574 574 641 E 25
2021 1080 650 62— — 20

1,5
Utnyttjat kreditutrymme 8012 1,1 8925 8012 60— — 1 — 10
Outnyttjat kreditutrymme?2 913 0,1 se— — —f
Finansiella instrument 2200 0,8 56
2012 2013 2014 2015 2016

TOTALT 2,0

! Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pd réntevillkor och aktuell skuld per 2016-12-31.
2 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme péverkar den arliga snittréntan med 0,05 procentenheter.
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Genomsnittlig kapitalbindningstid upp-
gick till 1,8 &r (2,4). Av koncernens totala
rintebirande skulder har 2 200 mkr (4 200)
rintesikrats via derivatinstrument med en
dterstiende genomsnittlig 16ptid pa 0,5 ar (1,1).
Bolagets finansiella instrument begrinsar
eventuella rinteuppgangars inverkan pa
den genomsnittliga upplaningsrintan. Om
rintorna hade hojts med 1 procentenhet,
per den 31 december 2016, skulle bolagets
genomsnittliga rinta ha stigit med 0,5
procentenheter och virdet pé derivaten
skulle hade 6kat med 11 mkr.

DERIVAT

I syfte att minska rinterisken finns derivat
kopplade till kreditportféljen. Vi anvinder
endast nominella rinteswappar dir rolig
rinta erhélls mot betalning av en fast rinta.
Den rorliga rdntan utgdrs av Stibor med tre
ménaders [6ptid och den fasta rintan varierar
mellan 1,9 och 3,7 procent. Under 4ret har
innehavet av derivat minskat pd grund av att
ett derivat forfallit. Vid drets slut fanns tvd
nominella swappar om totalt 2 200 mkr

KANSLIGHETSANALYS PER DEN 31 DECEMBER 2016

FORVALTNINGSBERATTELSE

(4 200). Innehavet av derivat, tillsammans
med bundna ldn och obligationer, innebir
att 51,5 procent (57,9) av de rintebirande
skulderna har rintesikrats.

Vid férindringar i marknadsrintor, och i
takt med att den éterstiende 16ptiden mins-
kar, dndras virdet pa derivaten. Under dret
uppgick den orealiserade virdeférindringen
pé derivaten till 91 mkr (64). Det totala virdet
for derivaten uppgick till -43 mkr (-134) per
den 31 december. Vid l5ptidens slut kommer
virdet pd derivaten att vara noll. Samtliga
virdeférindringar avseende derivat har redo-
visats i resultatrakningen. Sikringsredovis-
ning har inte tillimpats.

KREDITGIVARE

Kreditportfoljen ir fordelad mellan bank-
finansiering, 87 procent (94), och obliga-
tionsfinansiering, 13 procent (6). Bankfinan-
sieringen dr férdelad mellan tre olika kredit-
givare. Obligationsfinansieringen har gjorts
inom ramen for det samigda bolaget SFFs
MTN-program (tidigare Nya SFF). SFF igs
till lika delar av Di6s Fastigheter AB, Catena

AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding
AB och Wihlborgs Fastigheter AB. MTN-
programmet ér ett sikerstillt obligations-
program med en total utestdende linevolym
om 6 260 mdr dir Diés volym uppgar till

1 015 mkr.

SAKERHETER OCH COVENANTER

Uttagna pantbrev i fastighetsbestdndet upp-
gick per den 31 december 2016 till 9 080 mkr
(9 188). 100 procent (100) av den totala
kreditvolymen har sikerhet i form av pant-
brev i fastigheter. Darutover har bolaget
limnar sikerhet i form av akdier i fastighets-
dgande dotterbolag samt moderbolagsborgen
i Dis Fastigheter AB. I avtalen med kredit-
givare finns grinsvirden for olika finansiella
nyckeltal, s3 kallade covenanter, i syfte att
begrinsa motpartsrisken for bolagets kredit-
givare. Finansiella nyckeltal med covenanter
ir soliditet, belaningsgrad och rintetick-
ningsgrad. Miniminivan for soliditeten ar

25 procent, belaningsgraden fir max vara

65 procent och rintetickningsgraden maste
Gverstiga 1,8 ginger.

Om marknadsrantan stiger med 1 procent

Rante- Kapital- Arlig genom- Marknads- Forandring arlig Forandring arlig Forandring
bindning, ar  bindning, ar snittranta, % varde, mkr snittranta, % snittrantekostnad, mkr marknadsvardet, mkr
Laneportfolj exkl. derivat 0,7 1,8 1,21 8012 0,8 +61
Derivatportf6lj 0,5 0,8 -43 -1,0 -22 +11
Laneportfolj inkl. derivat 0,9 1,8 2,0 0,5 +39 +11
" Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme &r inkluderat
FINANSPOLICY
Finanspolicyn &r faststalld av styrelsen. Den reglerar var finansverksamhet och begransar bolagets finansiella risker. De atagande som aterfinns i finanspolicyn
sakerstaller bland annat att de av finansidrerna uppsatta covenanterna uppfylls. Finansieringsverksamheten ska sakerstélla att bolaget har en optimal och
kostnadseffektiv finansiering.
Ataganden Mal Utfall 2016
Belaningsgrad Ej 6ver 65% 58,6%
Rantetackningsgrad Minst 1,8 ggr 3,6 ggr
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering

Likviditetsrisk

Likviditetsreserv for att kunna fullgora betalningsforpliktelser

1348 mkr i outnyttjat beviljat kreditutrymme

Soliditet
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Minst 25%

31,0%
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RISKER OCH
RISKHANTERING

Vér forméga att hantera risker och méjlighefer Gr avgdérande for vér framgdéng och vart anseende. Atf involvera

medarbefare samt Sviiga infressenter i dialogen om hur vi kan minimera exponeringen fér potentiella risker utan aff

ferséitta nagra méjligheter ar vasentligt

) FASTIGHETSPORTFOLJEN

Storst operativ risk utgér intékter och kostnader som &r kopplade till vart fastighetsbestand.

>> VARDEFORANDRING FASTIGHETSBESTAND
RISK

HANTERING

Vardet pa fastighetsbestandet paverkas av saval interna som externa faktorer.
De interna faktorerna ar kopplade till var formaga att foradla bestandet, 6ka
fastigheternas attraktion och avkastning och vardera fastigheterna. De externa
faktorerna ar kopplade till omvarldskonjunkturen som styr hyresmarknadens
utbud och efterfragan samt avkastningskrav.

2> FASTIGHETSPORTFOLJENS SAMMANSATTNING

For att minska riskerna for stora vardeférandringar bestar vart fastighetsbestand
av en val diversifierad fastighetsportfolj i framférallt centrala lagen i norra
Sveriges tillvaxtorter. En val balanserad hyreskontraktsstruktur minskar
vakanser och uteblivna hyresintékter. Fastighetsvarderingen gors enligt
fastslagna och reviderade metoder.

RISK

Faktorer som paverkar portféljsammansattningen ar den geografiska fordel-
ningen, lokaltyp och fastigheternas tekniska status. | verksamhetsorter med
begransade framtidsutsikter och begransade underlag for langsiktiga hyres-
gastrelationer utgor fastighetsinnehav en sa kallad exitrisk. Trender och for-
andringar i efterfragan av varor och tjanster paverkar efterfragan av lokaltyp.
Méjligheterna att fylla vakanta ytor paverkas av ett foraldrat, undermaligt
eller svarutvecklat bestand.

> FORVARV AV BOLAG OCH FASTIGHETER

HANTERING

En koncentration av fastighetsbestandet till orter som uppfyller bolagets
tillvaxtkriterier pagar. Detta i syfte att 6ka avkastningen och skapa synergi-
effekter. Noggranna ortsanalyser genomfors for att sakerstalla tillvaxt-
kriterierna och fa faktabaserade beslutsunderlag for var transaktionsverk-
samhet. Genom en diversifierad fastighetsportfolj sett till lokaltyp sprider
vi riskerna pa respektive ort.

RISK

Malet med férvarvsverksamheten r att tillfora ett mervarde utéver kdpe-
skillingen. Planerad forvarvsstrategi kan inte alltid garanteras, da externa
faktorer som kapitalanskaffning, bérssentiment och politiska beslut kan
forsvara genomférandet av strategin. Risken vid forvarv ar att bedémda
mervarden och synergier uteblir och att den tekniska statusen ar felbedémd.

2>> INVESTERINGAR

HANTERING

Genom att félja var utarbetade forvarvsstrategi minskar vi risken for felbeslut
och 6verraskningar. Vid varje foérvarv genomférs omfattande ekonomiska
besiktningar och fastighetsbesiktningar for att genomlysa och upptacka dolda
risker och méjligheter. Vi kompetensutvecklar medarbetare och tar in extern
kompetens vid behov.

HANTERING

RISK

Majoriteten av vara investeringar gors i form av ny-, om- och tillbyggnad samt
genom energibesparande atgarder. Syftet ar hdgre uthyrningsgrad och darmed
forbattrade kassafloden. Investeringar som inte resulterar i 6kat kassaflode, som
inte uppfyller 6nskad kravstallning eller som férdyrar produktionen, utgér risker.
Likasa paverkar forseningar vid fardigstallande av lokalen kalkylen negativt.

> HYRESINTAKTER

Kvalitetssakring av anlitade entreprendrer skapar férutsdgbarhet och trygghet.
All upphandling sker i konkurrens efter noggranna interna kalkyl- och besluts-
processer. Vara interna projektledare leder och foljer upp investeringen. Lang-
siktiga hyresgastrelationer och tecknade avtal innan produktionsstart minskar
risken for ej atervinningsbara kostnader. Lokal nérvaro och god kunskap om vara
orter och investeringsobjekt minskar risken for fel beslut avseende investeringar.

RISK

Kontrakterade hyresintakter ar ytterst beroende av hyresgéasternas betalnings-
férmaga. Bristande interna processer och engagemang kan resultera i miss-
nojda hyresgaster och 6kade vakanser. Omvarldens och ortens ekonomiska
tillvéxt, produktion av nya lokaler och bostader samt 6vrig konkurrens paverkar.
Det &r dock framst efterfragan som styr hyresnivaerna.

52

HANTERING

For att minska risken for betalningsinstéllelse garanteras i vissa fall hyresgastens
forpliktelse av ett moderbolag eller en bankgaranti. Medarbetare med god kompe-
tens om respektive ort ger goda forutsattningar for langvariga hyresgastrelationer.
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 motgangar. Risken for omfattande omforhandlingar hanteras
genom en jamn I6ptidsférdelning av hyreskontrakten. Merparten av alla hyreskon-
trakt omfattas av en indexkompensation beroende pa 16ptid. En aktiv och néara
kunddialog gor det méjligt att fanga upp och hantera eventuella missndjen.
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2>> FASTIGHETSKOSTNADER
RISK

FORVALTNINGSBERATTELSE

HANTERING

Taxebundna kostnader som inte ar reglerade i hyresavtal liksom oférutsedda
reparations och underhallskostnader utgor risker. Det gor dven vaderrelate-
rade kostnader som paverkar resultatet mellan sésonger och ar.

> HALLBART FORETAGANDE

Risk for 6kade kostnader hanteras genom I6pande 6versyn av mojligheterna till
vidarefakturering och/eller indexupprékning i hyresavtalen. Genom att 6ka uthyr-
ningsgraden sprids fasta kostnader pa flera hyresgaster. En aktiv hantering av
elkostnader sker genom upphandling pa kort och lang sikt. Var lokala nérvaro ger
méjlighet till en proaktiv och kostnadseffektiv férvaltning. Fastigheterna foljer fler-
ariga underhallsplaner och ar férsakrade utifran bedémt behov.

Var férméga att méta de férvéntningar och krav som stélls pa ett hallbart féretagande utgér en potentiell risk.

> HALLBARHET

RISK

For att skapa ett hallbart féretag kravs en langsiktigt vinstdrivande affarsmo-
dell och strategi. Felaktiga beslut kan bland annat leda till minskad intjaning,
svarigheter att attrahera kompetens, materiella och immateriella skador och
negativa hyresgastrelationer. Felaktiga beslut kan dven leda till ett skadat
fértroende, renommé och varumarke.

»> MILIO
RISK

HANTERING

Affarsmodellen och afféarsplanen behandlas I6pande av styrelse och ledning.
Likasa hallbarhetsstrategin som omfattar vagval for ansvarsfullt féretagande,
hallbar férvaltning, hallbar stadsutveckling och arbetsgivarvarumarke. Ratt
kompetens pa ratt plats minskar risken for felbeslut. Vid avsaknad av intern
kompetens anlitas externa resurser.

HANTERING

Fastighetsforvaltning och exploatering paverkar och lamnar avtryck pa miljon.
Enligt miljébalken &r det den som har bedrivit en verksamhet eller vidtagit en
atgard som bidragit till en féroreningsskada eller allvarlig miljoskada som ar
skyldig att genomféra undersdkningar och bekosta atgarder.

> ETIK OCH AFFARSMASSIGHET

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 miljérisker. Vid ny-, om- och
tillbyggnad foljer vi svensk byggstandard vid val av material. | dagslaget har vi
ingen kdnnedom om nagra omfattande miljokrav som kan komma att riktas
mot bolaget.

RISK

Alla affarer och avtal ska ingas utan etiska tvivelaktigheter sasom hot, mutor
eller andra orimliga eller osunda krav. Aven om tydliga riktlinjer och policys
har faststallts och accepterats av alla anstéllda, finns risken att beslut fattas
som strider mot dessa. Var formaga att sékerstalla att vara leverantorer
arbetar i enlighet med faststallda policys utgor en potentiell risk.

 FINANSIERING

HANTERING

Genom tydliga villkor och uppf6ljning av hur vara interna regler och policys
efterlevs hanterar vi risken for olampligt agerande hos bade medarbetare och
leverantorer.

Tillgang till finansiering och stabila villkor utgdr en betydande risk fér verksamheten.

RISK

HANTERING

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

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

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

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

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

Var finanspolicy styr och begrénsar de finansiella riskerna. Goda kontakter
med banker och kapitalmarknad och framférhallning vid likviditets- och refi-
nansieringsbehov skapar fortroende gentemot finansiarer och marknaden.
Riskerna sprids genom att vi utnyttjar flera finansieringskallor, bland annat
bank- och kapitalmarknadsfinansiering via SFF och likviditetsreserv i form
av outnyttjat kreditutrymme.

Vara tydliga mal och riktlinjer underlattar var hantering av rénterisken. Genom
en diversifierad forfallostruktur och réntebindning minskar vi risken for att
enskilda ranteférandringar paverkar patagligt. Det finns mojlighet att hantera
ranterisken via derivat och fastrantelan.

Genom saval lang som kortsiktiga mal for soliditet anpassar vi var verksamhet
genom en avvagd foérdelning mellan flexibilitet och riskprofil. Var finanspolicy
faststéller mal for soliditeten.

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

&



) LAGAR OCH REGLER

Féréndringar i lagar och regler som styr var bransch kan direkt eller indirekt paverka strategi, verksamhet och resultat.

2> SKATTER, REGLER OCH BIDRAG
RISK

HANTERING

Férandringar som paverkar bolags-, fastighets- och mervéardesskatt, bostadsbi-
drag samt rénteavdrag kan medféra merkostnader. Likasa kan forandringar i
agarstrukturen begransa mojligheterna att utnyttja underskottsavdrag.

2>> LEGALA RISKER

| syfte att félja relevanta lagar och regler radgor vi med externa skatteexperter
och jurister for att starka den interna kompetensen. | hyresavtalen regleras
oférutsedda kostnader till f6ljd av beslut i riksdag, regering, kommun eller
myndighet.

RISK

Verksamheten ar utsatt for forandringar av lagar och regler inom manga
omraden. Fel och brister i dokumentation och avtal utgér alltid en risk.

2 INTERNA

HANTERING

Vi anlitar extern expertis inom respektive omrade dar den interna kompetensen
inte anses tillracklig. Tydliga rutiner och processer uppréttas for att motverka fel
och brister. Uppféljning, atgardsplanering och handlingsplaner upprattas i de fall
obnskad exponering upptécks.

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

>>> MEDARBETARE OCH NYCKELPERSONER
RISK

HANTERING

Eventuella brister i var formaga att attrahera, utveckla och behalla réatt kompetens
i syfte att bedriva verksamheten pa ett effektivt satt utgor en risk.

>>> ADMINISTRATIVA RISKER
RISK

Var foéretagskultur utgar fran tydliga riktlinjer och karnvarden. Jamstalldhet ar
sjélvklart och vi strévar efter mangfald. Arliga NMI-undersdkningar (ndjd-
medarbetarindex) genomférs for att identifiera och hantera férbattrings- och
utvecklingsomraden. Diés Academy &r inrattat for att effektivt kunna erbjuda
medarbetarna kompetensutveckling. 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 halsa.

HANTERING

Otillrackliga eller icke &ndamalsenliga rutiner, bristande rapporteringar eller
kontroller, manskliga fel och kompetensbrister liksom otydlig ansvarsférdelning
utgor risker som kan hindra verksamheten fran att bedrivas effektivt.

2> RISKER | IT-SYSTEM
RISK

Rutiner och riktlinjer upprattas for att 6ka forutsagbarheten och minska risken
for fel. Fyrabgonsprincipen uppréttas vid kontroll och godkédnnande av viktiga
dokument. Ratt kompentens pa ratt plats och i ratt konstellation ger forutsatt-
ningar fér att fatta de bésta besluten. Aterkommande &éversyn av ansvar,
struktur och organisation gors.

HANTERING

Val fungerande it-system ar nédvandiga for att utféra var dagliga verksamhet
samt for att uppfylla regel- och lagkrav i form av rapportering. Risk finns fér
informationslackage, avbrott eller andra stérningar vid felaktig hantering av
kritiska it-system.

B

Var it-policy styr och begransar riskerna inom vara it-system. Bolaget anvander
endast standardiserade it-system och kdper tjanster och program fran stora
stabila leverantérer med gott renommé. Eventuella risker hanteras genom
kép av robusta it-system, kontinuerlig och proaktiv utvardering av it-miljon
och sakerheten liksom effektiva processer for att forebygga och hantera
eventuella hot.
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VINSTDISPOSITION

FORVALTNINGSBERATTELSE » )

OCH VINSTUTDELNING

UTDELNINGSPOLICY

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

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstimmans forfogande i moderbolaget
star:

Balanserat resultat 381665 710 kr

Arets resultat 310 601 636 kr

Summa 692 267 346 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
enlig foljande:

Att delas ut till

stamaktiedgarna 269 024 876 kr

I ny rakning balanseras 423 242 470 kr

Summa 692 267 346 kr

Per den sista december 2016 uppgick antalet
registrerade aktier i Dids Fastigheter till

74 729 134. Dock genomférdes under bérjan
av 2017 en foretridesemission for att del-
finansiera forvirvet av 32 fastigheter frin
Castellum dir antalet aktier per den 3 februari
2017 utdkades med 59 783 304 akdier till
total 134 512 438 aktier. Detta medfér en
utspidningseffekt for utdelningen per aktier
for 2017 da det utdelningsbara resultatet
baserar sig pa 2016 ars resultat. Resultat-
effekterna fran forvirvet kommer under 2017.
Alla aktier, bdde gamla och nya, har samma
réte till utdelning 2017. Berdkningen ovan ir
baserad pa det nya totala antalet aktier.
Antalet aktier kan komma att indras om
antalet aktier forindras innan avstimnings-
dagen for utdelning,

FORSLAG TILL UTDELNING

Infor drsstimman 2017, foresldr styrelsen en
utdelning om 2,00 kr per aktie. Forslaget skulle
innebira att 53 procent av drets resultat efter
skatt, exklusive orealiserade virdeférindringar
och uppskjuten skatt, delas ut till aktiedgarna.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
VINSTUTDELNING

Koncernens egna kapital har beriknats enligt
de av EU antagna IFRS-standards samc i

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

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

Med hinvisning till ovan benimnda berik-
ningsmetoder och vad som angetts, anser sty-
relsen att den foreslagna vinstutdelningen ar
forsvarlig med hinsyn till de krav som fram-
gari 17 kap 3 §, andra och tredje styckena,

i Aktiebolagslagen. Verksamhetens art och
omfattning medfor inte risker i storre omfatt-
ning 4n vad som normalt fSrekommer i bran-
schen. Styrelsens bedomning av moderbolagets
och koncernens ekonomiska stillning innebir
att utdelningen ir forsvarlig i forhdllande dill
de krav som verksamhetens art, samt omfatt-
ning och risker, stiller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital samt
moderbolagets och koncernens konsolide-
ringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen bedémer att den foreslagna
utdelningen inte kommer att paverka bolagets
formaga att fullgéra sina forplikeelser pd kort
och lang sike eller att gora nodvindiga investe-
ringar. Den foreslagna vinstutdelningen
utgdr 53 procent av koncernens resultat efter
skatt, exklusive orealiserad virdeférindring
och uppskjuten skatt, vilket ligger i linje med
uttalad mélsdttning. Styrelsen finner att det
finns full tickning for det bundna egna kapi-
talet efter den foreslagna vinstutdelningen.
Moderbolaget och koncernen har god till-
gang till likviditetsreserver i form av bade
kort- och langfristiga krediter. Krediterna
kan lyftas med kort varsel. Det innebir att
det finns god beredskap att klara sévil varia-
tioner i likviditeten som eventuella ovintade
hindelser. Styrelsen har évervigt alla i 6vrigt
kiinda forhallanden som kan ha betydelse for
moderbolagets och koncernens ekonomiska
stillning och som inte beakrtats inom ramen
for det ovan anforda. Dirvid har ingen omstin-
dighet framkommit som gor att den foreslagna
utdelningen inte framstdr som forsvarlig,

Ostersund den 14 mars 2017
Styrelsen i Digs Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556501-1771

it |
Stranden 35:8, Mora.
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RESULTATRAKNIN
KONCERNEN

FINANSIELLA RAPPORTER

RESULTATRAKNING, MKR Not 2016 2015
Hyresintakter 3 1323 1295
Ovriga forvaltningsintakter 3 17 20
Fastighetskostnader 4 -534 -539
Driftoverskott 806 776
Central administration 5,6 -63 -58
Finansiella intakter 8 2 2
Finansiella kostnader 9 -206 -212
Forvaltningsresultat 539 508
Vardeférandring fastigheter 7 327 273
Vardefoérandring derivatinstrument 9,21 91 64
Resultat fore skatt 957 845
Aktuell skatt 10 1 -163
Uppskjuten skatt 10 -136 -140
ARETS RESULTAT 832 542
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 825 530
Resultat hanforligt till minoriteten 7 12
Summa 832 542
TOTALRESULTATRAKNING, MKR 2016 2015
Arets resultat 832 542
ARETS TOTALRESULTAT 832 542
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 825 530
Totalresultat hanforligt till minoriteten 7 12
Summa 832 542
DATA PER AKTIE 2016 2015
Resultat efter skatt per aktie®, kr 19 8,66 5,56
Genomsnittligt antal aktier, tusental 19 95290 74729
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 74729 74729
Genomsnittligt antal egna aktier - -
Antal egna aktier vid periodens utgang - -
Utdelning per aktie, kr 2,002 2,85

1 Med beaktande av foretradesemissionen, se sidan 102.
2 Styrelsens férslag.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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BALANSRAKNING
KONCERNEN

TILLGANGAR, MKR Not 2016 2015 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2016 2015
Anlaggningstillgangar Eget kapital 19
Materiella och immateriella anlaggnings- Aktiekapital 149 149
tillgangar . -

Tillskjutet kapital 1820 1820
Férvaltningsfastigheter " 13683 13 381

Balanserad vinst 2301 1689
Immateriella anlaggningstillgangar 12 2 3
- - Summa héanforlig till moderbolagets aktiedgare 4270 3658
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 g 4 Innehav utan bestdmmande inflytande 19 43 36
Summa materiella och immateriella 13 688 13 388 Summa eget kapital 4313 3694

anléggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar Léngfristiga skulder

Andelar | intresseféretag 15 1 1 Uppskjuten skatteskuld 17 1009 875
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 10 10 Ovriga avsatiningar 20 & 9
Reversfordringar 26 2 Skulder till kreditinstitut 21 7978 8097
Summa finansiella anlaggningstillgangar 36 13 Summa langfristiga skulder DEE 8981
Summa anléggningstillgangar 13724 13 401
Kortfristiga skulder
Omsittningstillgangar Kortfristig del av langfristiga skulder 21 B85 22
Kortfristiga fordringar Checkrakningskredit 21 15 227
Kundfordringar 18 1 29 Leverantérsskulder 56 61
Ovriga fordringar 155 54 Derivatinstrument 21 43 134
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 30 21 Ovriga skulder il 56
Summa kortfristiga fordringar 196 104 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 346 330
Summa kortfristiga skulder 611 830
Kassa och bank B B SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 920 13 505
Summa omsittningstillgangar 196 104
SUMMA TILLGANGAR 13 920 13 505

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



FINANSIELLA RAPPORTER

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 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
Arets resultat efter skatt 825 7 832
Arets totalresultat efter skatt 825 7 832
Kontantutdelning -213 - -213
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2016 74729 149 1820 2301 43 4313

KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

MKR Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten

Férvaltningsresultat 8,9 539 508
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet m m' 10 7
Betald skatt -26 -126
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 523 389

Foréndringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -92 -61
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 51 19
Summa férandring av roérelsekapital -41 -42
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 482 347

Investeringsverksamheten

Investering i finansiella anlaggningstillgangar -26 -6
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 641 177
Forvarv av materiella anslaggningstillgangar -588 -1 059
Kassaflode fran investeringsverksamheten 27 -888

Finansieringsverksamheten

Utdelning -213 -213
Foérandring av laneskuld -84 448
Foérandring av checkrakningskredit -212 227
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 23 -509 462
ARETS KASSAFLODE 0 -79
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2 0 79
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2 0 0

1 poster som ej ingar i kassafldet:

Avskrivning av materiella och immateriella anldggningstillgangar 2 3
Nedskrivning av finansiella anldggningstillgangar 3

Upplupna réntor och liknande poster 5 4
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT 10 7

2 Likvida medel bestar av kassa och bank.
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RESULTATRAKNING
MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING, MKR Not 2016 2015
Nettoomsattning 3 137 127
Bruttoresultat 137 127
Central administration 5,6 -178 -180
Rorelseresultat -41 -53
Finansiella intakter 8 536 232
Finansiella kostnader 9 -184 -190
Aktuell skatt 10 - -
ARETS RESULTAT EFTER SKATT 311 -1
TOTALRESULTATRAKNING 2016 2015
Resultat efter skatt 311 -11
ARETS TOTALRESULTAT 311 -1
DATA PER AKTIE 2016 2015
Genomsnittligt antal aktier, tusental 19 95 290 74729
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 74729 74729
Genomsnittligt antal egna aktier - -
Antal egna aktier vid periodens utgang - -
Utdelning per aktie, kr 2,00" 2,85

1 Styrelsens forslag.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



BALANSRAKNING

FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGET

TILLGANGAR; MKR Not 2016 2015 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2016 2015

Anlaggningstillgangar Eget kapital

Materiella och immateriella Bundet eget kapital

anldggningstillgangar Aktiekapital 19 149 149

Immateriella anlaggningstillgangar 12 S 3

Ovriga materiella anlaggningstiligangar 13 1 2 Reserviond 2% 2%
Summa bundet eget kapital 434 434

Summa materiella och immateriella 4 5

anldggningstillgangar
Fritt eget kapital

Finansiella anlaggningstillgangar Overskursfond 1492 1492

Andelar i koncernféretag 14 270 171 Balanserat resultat -1110 -886

Fordringar hos koncernforetag 7 447 7674 Arets resultat 311 -1

Summa finansiella anlaggningstillgangar 7717 7845 Summa fritt eget kapital 693 595

Summa anlaggningstillgangar 7721 7 850 Summa eget kapital 1127 1029

Omsattningstillgangar Langfristiga skulder

Kortfristiga fordringar Skuld till koncernféretag 3633 3331

Fordringar hos koncernféretag 1272 767 Skulder till kreditinstitut 21 2145 2701

Ovriga fordringar 9 2 Summa langfristiga skulder 5778 6032

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 8

Summa kortfristiga fordringar 1296 77 Kortfristiga skulder

Kassa och bank = - Kortfristig del av langfristiga skulder = 7

Summa omséttningstillgangar 1296 777 Skuld till koncernforetag 2059 1439

SUMMA TILLGANGAR 9017 8627 Checkrakningskredit 17 85
Leverantérsskulder 2 2
Ovriga skulder 9 9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 25 24
Summa kortfristiga skulder 2112 1566
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9017 8627
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FORANDRING AV EGET KAPITAL
ocH KASSAFLODESANALYS
MODERBOLAGET

FORANDRING AV EGET KAPITAL MODERBOLAGET

MKR A itier tusental apitar  Reserviond  Overkursfong  BUMEEG - TRCEAT
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
Arets resultat efter skatt 31 311
Arets totalresultat efter skatt 311 311
Kontantutdelning -213 -213
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2016 74729 149 285 1492 -799 1127
KASSAFLODESANALYS MODERBOLAGET
MKR Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -41 -53
Aterlaggning av avskrivningar av immateriella och materiella anlaggningstillgangar 1 1
Erhallen ranta 236 232
Erlagd ranta -184 -189
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 12 -9
Forédndringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -519 -581
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 621 1082
Summa férandring av rérelsekapital 102 501
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 114 492
Investeringsverksamheten
Férandring av langa fordringar 212 -284
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -49 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 163 -284
Finansieringsverksamheten
Utdelning -213 -213
Forandring av laneskuld 4 -225
Férandring av checkrékningskredit -68 85
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 23 =277 -353
ARETS KASSAFLODE 0 -145
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN' 0 145
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT! 0 0

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 29 mars 2017. Koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrakningar blir foremal for faststéllelse pa arsstdmman den 26 april 2017. Dios
Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556501-1771, ar ett svenskt aktiebolag
med sate i Ostersund som erbjuder centrumnara kommersiella lokaler och bostader
med stor variation avseende lokaltyp och yta i norra Sverige. Huvudkontorets post-
adress ar Box 188, 831 22 Ostersund och besdksadressen ar 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 forvaltningsomrade. Den centrala administrationen,
som innefattar bolagsadministration och koncernévergripande aktiviteter, skots fran
huvudkontoret i Ostersund.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprattats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk
lag och genom tilldmpning 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 fér finansiell rapporterings rekommendation, RFR 2, Redo-
visning for juridiska personer.

Rekommendationen anger att en juridisk person ska tillampa IFRS, inklusive tolkningar
fran IFRIC/SIC, med undantag beroende pa lagbestdmmelser i frimst Arsredovisnings-
lagen, samt med hansyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning. Moder-
bolaget tillampar samma redovisnings- och varderingsprinciper som koncernredovisningen
med féljande undantag. Moderbolaget tilldmpar inte IAS 39 Finansiella Instrument: Redo-
visning och Vardering. | moderbolaget tillampas en metod med utgangspunkt i anskaff-
ningsvardet enligt Arsredovisningslagen. Derivatinstrument vérderas inte till verkligt varde
i moderbolaget utan till Iagsta vardets princip. Materiella anlaggningstillgangar redovisas
till anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. Fér dessa
Okas redovisat varde i balansrakningen om forutsattningar for uppskrivning foreligger.
Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden, dér det bokférda vardet
fortldpande prévas mot dotterbolagens koncernmassiga egna kapital. | de fall bokfort
varde Overstiger koncernmassiga varden, sker nedskrivning som belastar resultatrék-
ningen. Om en tidigare nedskrivning inte langre &r motiverad sker aterforing av denna.
Forvarvsrelaterade kostnader for dotterbolag, som kostnadsférs i koncernredovisningen,
ingar som en del i anskaffningsvardet for andelar i dotterbolag. Koncernbidrag redovisas
som finansiell intdkt hos mottagaren och som finansiell kostnad hos givaren. Eventuell
skatteeffekt redovisas som aktuell skatt. Aktieagartillskott redovisas hos givaren som
Okning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som ékning av fritt eget kapital.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER SAMT TOLKNINGAR 2016
Koncernen

Fran och med rakenskapsaret 2016 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 2016.

Moderbolaget
Forandringarna i RFR 2, som galler fran och med réakenskapsaret 2016, 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 gér 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 andra forutsattningar féreligger. Bedomningar och antaganden ses
éver regelbundet. Andringar av bedémningar redovisas i den period &ndringen gérs.
Detta om &ndringen endast paverkar denna period, eller den period &ndringen gors,
liksom framtida perioder, om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida
perioder. Vid vardering av forvaltningsfastigheter gérs bedémningar som kan ge en
betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen
kraver en 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.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

FINANSIELLA RAPPORTER

DEFINITION AV SEGMENT
Identifiering av rapporterbara segment gérs baserat pa den interna rapporteringen till
den hogste verkstallande beslutsfattaren, vd, tillika koncernchef. Koncernen styrs och
rapporteras i sex segment. Operativt &r koncernen organiserad i affirsomraden enligt en
geografisk indelning. De interna rapporteringssystemen ar uppbyggda med tanke pa upp-
félining av respektive affarsomrades genererade avkastning. Geografisk indelning utgér
huvudsaklig indelningsgrund. Darutover foljs verksamheten upp baserat pa fastighetstyp.
De redovisningsprinciper som tillampas fér segmentrapporteringen éverensstammer
med de som koncernen tillampar. Segmentsinformation Iamnas endast for 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, Umea, Skelleftea och Lyckselse i Vasterbotten
och Lulea i Norrbotten. Fran 2017 tillkommer segmentet affaromrade Retail.

KLASSIFICERING

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

KONCERNREDOVISNING

Koncernens finansiella rapporter inkluderar bade moderbolag och de dotterbolag som
moderbolaget har bestdmmande inflytande 6ver. Bestammande inflytande uppnas nar
moderbolaget har inflytande 6ver ett bolag, ar exponerad for, eller har ratt till, rérlig
avkastning fran innehavet i bolaget samt har mgjlighet att anvanda inflytandet 6ver
bolaget till att paverka avkastningen. For att uppna bestammande inflytande maste
moderbolaget, direkt eller indirekt, &ga minst halften av rosterna i bolaget. Koncernen
omfattar, utéver moderbolaget, de i not 14 angivna dotterbolagen med tillhérande under-
koncerner. Bokslutet bygger pa redovisningshandlingar upprattade fér samtliga koncern-
bolag per 31 december 2016. Resultatet for ett dotterbolag som férvarvats under aret,
medraknas i koncernens resultat fran och med forvarvstidpunkten. Resultatet fran ett
dotterbolag som saljs under aret medraknas fram till avyttringstidpunkten. Alla koncern-
interna mellanhavanden avseende tillgangar, skulder, intékter och kostnader elimineras
i sin helhet vid konsolideringstillfallet. Féretagsforvarv redovisas enligt forvarvsmetoden.
Forvarvsmetoden innebar att verkligt varde pa forvarvade tillgangar och skulder bestams
per den dag da kontroll erhalls éver det férvarvade foretaget. Skillnaden mellan anskaff-
ningsvardet, vardet pa minoriteten, samt det verkliga vardet pa tidigare innehav och det
verkliga vardet pa forvarvade identifierbara tillgangar, skulder och eventualférpliktelser,
redovisas som goodwill. Om det uppstar en negativ skillnad redovisas skillnaden direkt
i resultatrakningen. Minoritetsandel redovisas antingen som en proportionell andel av
de forvarvade nettotillgangarna eller till verkligt varde, vilket bedoms per forvarv. Till-
laggskopeskilling redovisas till bedémt verkligt varde med senare férandringar redovi-
sade i resultatrakningen. Vid stegvisa forvarv sker en vardering till verkligt varde vid den
tidpunkt da kontroll erhallits. Omvarderingseffekter pa tidigare agd andel innan kontroll
erhéllits redovisas i resultatrékningen. Okad eller minskad agarandel, d& dotterbolaget
ar under fortsatt kontroll redovisas som férandringar inom eget kapital. Minoritetsintres-
sen 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 fordelning av periodens
resultat.

TILLGANGSFORVARV KONTRA RORELSEFORVARV

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller tillgangsforvarv.
Bolagsférvarv vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration ar av underordnad betydelse
fér forvarvet, klassificeras som tillgangsférvarv. Ovriga bolagsférvarv klassificeras
som rorelseforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt
till fastighetsférvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet fastighetens anskaffnings-
varde. Det innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten
vid efterféljande vardering.

SAMARBETSARRANGEMANG

Ett samarbetsarrangemang ar ett arrangemang over vilket tva eller fler parter har
gemensamt bestammande inflytande. Samarbetsarrangemang klassificeras endera
som ett joint venture eller som gemensam verksamhet. Di6s Fastigheter har bedémt
sina samarbetsarrangemang och faststallt att innehavet i Svensk Fastighetsfinansiering
AB utgér en gemensam verksamhet. For innehavet i en gemensamma verksamhet redo-
visar Dids sina tillgangar och skulder, inklusive sin andel av gemensamma tillgangar och
skulder samt Dids intékter och kostnader, inklusive sin andel av alla gemensamma
intakter och kostnader. Ovriga samarbetsarrangemang utgér joint ventures och redo-
visas med tillampning av kapitalandelsmetoden. Enligt kapitalandelsmetoden redovisas
andelar i joint venture i balansrakningen till anskaffningsvarde justerat for andel av joint
ventures resultat efter forvarvstidpunkten. Erhallna utdelningar minskar innehavets
redovisade varde.



FORTS. NOT 1 >>> REDOVISNINGSPRINCIPER

RORELSENS INTAKTER

Intaktsredovisning sker i resultatrakningen nér vasentliga risker och férmaner har éver-

forts till motparten. Om det rader betydande osékerhet avseende betalning, vidhangande

kostnader eller risk, och om séljaren behaller ett engagemang i den I6pande férvaltningen
som vanligtvis forknippas med agandet, sker ingen intéktsforing.

Intakterna redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller férvantas
komma att erhallas. Koncernens hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal,
enligt IAS 17. Hyresintékterna periodiseras linjart i enlighet med hyresavtal, vilket
medfor att endast den del av intékten som avser aktuell period redovisas. Det innebar
att forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter. Ersattningar i samband
med uppsagning av hyresavtal i fortid, intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgésten. Hyresrabatter periodiseras linjart 6ver hyreskontraktens I6ptid.
Intakter fran fastighetstransaktioner redovisas pa tilltradesdagen om inte risker och
férmaner 6vergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Om kontroll 6ver tillgangen skett
vid ett tidigare tillfalle, intéktsredovisas fastighetstransaktionen vid denna tidigare tid-
punkt. Resultat fran forséljning av fastighet redovisas som skillnaden mellan erhallet
forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader, och senast redovisat varde,
med tillagg for gjorda investeringar efter senaste varderingstidpunkt. Ranteintakter
beraknas baserat pa antal utestaende dagar, aktuellt tillgangssaldo samt for tidpunkten
gallande rantesats. Intékterna redovisas for den period de intjanats.

CENTRAL ADMINISTRATION

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

FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkommer i samband
med upptagande av lan. Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas inte som en
finansiell kostnad utan aktiveras i balansrakningen som forvaltningsfastigheter. 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 varde och I6pande till upplupet
anskaffningsvarde eller verkligt varde, beroende péa den initiala kategoriseringen. Fér
finansiella tillgangar och skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvarde, inkluderas
transaktionskostnader i det verkliga vardet. En finansiell tillgang eller skuld tas upp i
balansrakningen nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finan-
siell tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i avtalet realiserats, forfaller
eller nér bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrak-
ningen nér forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat séatt utslacks. Detsamma géller
for del av finansiell skuld. For samtliga finansiella tillgangar och skulder, om inte annat
anges i not, anses det redovisade vardet vara en god approximation av det verkliga
vardet. For derivatinstrument tillampas affarsdagsredovisning och for avistakop eller
avistaférsaljning av finansiella tillgangar, tillampas likviddagsredovisning. Vid faststéllande
av verkligt varde for derivatinstrument sker diskontering av framtida kassafloden med
noterad marknadsranta for respektive |6ptid. De framtida kassaflédena i derivatportfoljen
beraknas som skillnaden mellan den fasta avtalade rantan enligt respektive derivatavtal,
och den implicita stiborréntan for respektive period. De kommande rantefléden som dar-
med uppstar nuvardesberaknas med hjalp av den implicita stiborkurvan. For de stang-
ningsbara swapar som finns i portféljen, har optionsmomentet inte asatts nagot varde.
Detta da stéangning inte ger upphov till nagon resultateffekt for koncernen. Utgivaren
beslutar om sténgning ska ske. Vid faststéllande av verkligt varde for laneskulder, sker
diskontering av framtida kassafloden med noterad ranta for respektive 16ptid. Aktier och
andelar kategoriseras som "Finansiella tillgangar som kan séljas”. Detta innebar varde-
ring till verkligt varde med vardefoérandringar redovisade 6ver eget kapital. Da koncernen
inte har kunnat faststalla ett tillforlitligt marknadsvarde pa dessa aktier véarderas de till
anskaffningsvarde.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell ned-
skrivning. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura skickats. De varderas
till det 1agsta anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet utan diskontering till
nominellt belopp, eftersom de berdknas ha kort 10ptid. 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 6vriga skulder tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala féreligger. Detta &ven om faktura annu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp i balansrékningen nar faktura har mottagits och varderas
till nominellt belopp utan diskontering da dess férvantade 16ptid ar kort. Upptagna lan
redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuella skuldminskningar.

Rantor, utdelningar samt vinster och forluster, hanférliga till finansiella instrument,
redovisas i resultatrakningen som intakt respektive kostnad. Eventuell utdelning till
innehavare av egetkapitalinstrument, redovisas direkt mot eget kapital med hansyn
tagen till eventuella inkomstskatteeffekter. Derivat redovisas och véarderas 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 erhallna medel med
avdrag for transaktionskostnader.

FORVARV OCH FORSALJNING

Vid férvarv och férséljning av fastigheter redovisas transaktionen pa tilltradesdagen om
inte risker och formaner évergatt till koparen eller koncernen vid ett tidigare tillfalle.
Detta galler oavsett om férsaljningen sker i bolagsform eller ej.

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

Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital efter det att arsstdmman
fattat beslut. Berdkning 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
utgors till fullo av forvaltningsfastigheter. Dessa redovisas i balansréakningen till verkligt
varde enligt, per balansdagen, genomford fastighetsvérdering. Omvarderingar av
verkligt varde under I6pande ar, sker kvartalsvis genom extern och intern vardering.
Vérdeférandringen redovisas i resultatrdkningen under posten vardeférandring fastig-
het. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden. Marknadsvarden ar det bedomda
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 fér transaktionskostnader i samband med en avyttring gérs. Anskaff-
ningsvardet utgdrs av inkdpspriset samt kostnader som ar direkt hanforliga till forvarvet.
Vid stérre ny-, till- eller ombyggnader, aktiveras tillkommande utgifter som &r vardehdjande.
Det innebar att utgifter for reparation och underhall kostnadsfors i den period de upp-
kommer. Lépande under aret gérs bedémning av hur stor del av pagaende investeringar
som fullgjorts. Vardehdjande atgarder balanseras och 6vriga atgarder belastar inneva-
rande ars resultat. Vardeféréandringar redovisas i resultatrakningen. Vid férvarv av
fastigheter eller bolag, bokfors transaktionen normalt pa tilltradesdagen eftersom
risker och férmaner som féljer av &gandet vanligen évergar den dagen. For forséljning,
se Rorelsens intakter.

OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang, om det &r sannolikt att
framtida ekonomiska férdelar kommer att komma bolaget till del och om anskaffnings-
vardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Tillgangarna redovisas i
balansrakningen till anskaffningsvarde, med avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt direkt hanfor-
bara kostnader till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick att utnyttjas i 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 forekommande
fall med beaktande av tilkommande vardehéjande utgifter samt upp- eller nedskrivningar.
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade 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 anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
| 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 éver tillgangens beréknade nyttjandeperiod.

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

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

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

PENSIONER

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning kan klassificeras som
antingen avgiftsbestdmda eller formansbestamda pensionsplaner. Koncernen har
endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. Det innebar att de rattsliga eller informella for-
pliktelserna begransas till det belopp bolaget har accepterat att bidra med. Storleken pa
den anstalldes ersattningar efter avslutad anstélining beror pa de avgifter som koncernen
betalar till planen eller till ett forsakringsbolag, jamte den kapitalavkastning som avgifterna
ger. Salunda ar det den anstéallde som bar den aktuariella risken och investeringsrisken.
Ataganden for &lders- och tjanstepension fér tjansteman tryggas genom en férsékring i
Alecta. Dessa ska enligt gallande regelverk klassificeras som formansbestamda
ITP-planer, vilka omfattas av flera arbetsgivare.

Ett mindre antal personer har formansbestamda ITP-planer med fortldpande betalningar
till Alecta. Dessa redovisas som avgiftsbestamd plan till 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 ar utbetalt till Alecta. Da det inte foreligger tillracklig
information for att redovisa dessa som férmansbestamda, redovisas de som avgifts-
bestamda planer. Forpliktelser, avseende avgifter till avgiftsbestdamda planer, redovisas
som kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

ERSATTNING VID UPPSAGNING

| samband med uppsagning av personal redovisas ersattningar som en skuld och en
kostnad. Detta endast om koncernen bevisligen ar forpliktat att antingen avsluta en
anstallning fére den normala tidpunkten for anstallningens upphérande, eller nar
ersattning lamnas som ett erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang. Vid erbjudande
om frivillig avgang beraknas ersattningarna baserat pa det antal anstallda som forvantas
acceptera erbjudandet.

NARSTAENDE

Upplysningar om transaktioner och utestaende mellanhavanden med narstaende,
lamnas i enlighet med IAS 24, Upplysningar om nérstaende. Med narstadende avses
en part som, direkt eller indirekt, genom en eller flera hander, utévar ett bestammande
inflytande 6ver, star under ett bestdmmande inflytande fran ett bolag, eller under
samma bestammande inflytande som bolaget. Med narstaende avses den som har en
andel i bolaget, som ger ett betydande inflytande eller har ett gemensamt bestdammande
inflytande Over foretaget. Vidare avses med narstaende dven moderbolag, dotterbolag
och systerbolag.

Till nérstaende part réknas ocksa bolag dar parten ar ett intressebolag, ett joint
venture, i vilket bolaget ar saméagare. Hit rédknas ocksa nyckelpersoner i ledande stall-
ning i bolaget eller dess moderbolag, nara familjiemedlemmar till nagon som definieras
som narstaende, bolag som star under bestdmmande inflytande av, under ett gemen-
samt bestdammande inflytande av eller under betydande inflytande av nyckelpersoner
i ledande stéllning eller nara familjemedlem. En transaktion med nérstaende ar en
overforing av resurser, tjanster eller forpliktelser mellan narstaende, oavsett om
erséattning utgar eller inte. Bestdmmande inflytande innebar rétt att utforma ett bolags
finansiella och operativa strategier, i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Gemen-
samt bestdmmande inflytande innebar att tva eller flera parter i ett avtal reglerar att
gemensamt utdva ett bestdmmande inflytande 6ver en ekonomisk verksamhet. Betydande
inflytande innebar att &garbolaget kan delta i de beslut som rér ett bolags finansiella
och operativa strategier utan bestammande 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 familiemedlemmar avses
personens sammanboende och barn, barn till personens sammanboende och personer
som ar ekonomiskt, eller pa annat satt, beroende av personen eller dennes samman-
boende.

SKATT

Moderbolaget och koncernen tillampar IAS 12, Inkomstskatter. Total skatt utgors av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen férutom i de
fall den ar hanforligt till transaktioner som redovisas i 6vrigt totalresultat eller eget
kapital, da aven eventuell skatteeffekt redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell skatt
motsvarar den skatt bolaget &r skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat, jus-
terat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder. Moderbolaget och koncernen
redovisar uppskjuten skatt enligt balansrakningsmetoden. Det innebar att uppskjuten
skatt redovisas pa samtliga temporara skillnader, forutom till den del den uppskjutna
skatten hanfors till den forsta redovisningen av goodwill eller en tillgang eller skuld
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FINANSIELLA RAPPORTER

som harror fran en transaktion som inte ar ett bolagsforvarv och vid tidpunkten for for-
varvet inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Beloppen beréknas
baserade pa hur de temporara skillnaderna forvantas bli utigmnade och med tillampning
av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade, eller aviserade, per balansdagen.
Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslu-
tade, eller i praktiken beslutade, per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéara skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att
medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nér det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjuten skatt
nettoredovisas da vi gér bedémningen att outnyttjade underskott kan kvittas mot fram-
tida vinster.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden. Det innebar att
nettoresultatet justerats for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under
perioden, samt for eventuella intékter och kostnader som hanfors till investerings- 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
2017 och senare. Dessa har inte tillampats vid upprattande av koncernens finansiella
rapporter 2016.

Koncernledningen haller for 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 fér koncernen och kan komma att
paverka koncernens finansiella rapporter.

IFRS 9, Finansiella instrument kommer att ersatta IAS 39, Finansiella instrument,
Redovisning och vardering. Standarden innehaller regler for redovisning och vardering,
nedskrivning och bortbokning samt generella regler for sakringsredovisning. Den &r
obligatorisk for perioder som borjar den 1 januari 2018 eller senare. Koncernledningen
har @nnu inte genomfért en detaljerad analys av effekterna vid tilldampning av IFRS 9
och kan darfor annu inte kvantifiera effekterna. En fortsatt utredning sker under 2017.

IFRS 15 innebar en modell for intaktsredovisning foér nastan alla intékter som uppkom-
mer genom avtal med kunder, med undantag for leasingavtal, finansiella instrument
och férsakringsavtal. Grundprincipen for intéktsredovisning enligt IFRS 15 &r att ett
foretag ska redovisa en intakt pa det satt som aterspeglar éverféringen av den utlo-
vade varan eller tjiansten till kunden, till det belopp som féretaget forvantar sig ratt att
erhalla i utbyte mot varan eller tjansten. En intakt redovisas da kunden erhaller kontroll
over varan eller tjansten. IFRS 15 ar tillamplig for rakenskapsar som bérjar 1 januari
2018 eller senare. Koncernledningen har annu inte avslutat analysen avseende kon-
cernens paverkan av IFRS 15 och kan darfor annu inte kvantifiera effekterna.

IFRS 16 Leases kommer att ersatta IAS 17 Leasingavtal. IFRS 16 introducerar en
“right of use model” och innebar fér leasetagaren att i stort sett samtliga leasingavtal
ska redovisas i balansrakningen. For leasegivare innebar IFRS 16 inga egentliga skill-
nader jamfoért med IAS 17. Standarden innehaller mer omfattande upplysningskrav
jamfort med nuvarande standard. IFRS 16 &r tillamplig for rakenskapsar som bérjar
1 januari 2019. Standarden ar dnnu inte antagen av EU. Koncernledningen har annu
inte genomfort en detaljerad analys av effekterna vid tilldmpning av IFRS 16 och kan
darfér annu inte kvantifiera effekterna.

Andringar i IAS 7 Rapport éver kassafléden. Andringarna innebér att ytterligare
upplysningskrav infors for att forsta férandringar i skulder vars kassafléde redovisas i
finansieringsverksamheten. Andringarna ér tillampliga fran 1 januari 2017 eller senare.
Andringarna innebér utokade upplysningskrav och tillampas redan per den 31 december
2016, se not 23.

Moderforetaget

De andringar i RFR 2 Redovisning i juridiska personer som trader ikraft fr.o.m. 1 januari
2017 eller senare och som beskrivs nedan kan fa en effekt pa moderforetagets finansiella
rapporter. Ovriga andringar i RFR 2, som &nnu inte har tratt i kraft, vantas inte f& nagon
vasentlig paverkan nar de tillampas for forsta gangen. IFRS 9, den nya standarden for
finansiella instrument, behandlar klassificering, vardering och redovisning av finansiella
tillgangar och skulder. | RFR 2 finns undantag fran att tillampa IFRS 9 i juridisk person,
samt att det inférs bestammelser for redovisning av finansiella instrument i RFR 2 som
ska tillampas av de féretag som véljer att tillimpa undantaget. Andringen ska bérija till-
lampas for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2018 eller senare. Féretagsledningen har
annu inte genomfort en detaljerad analys av effekterna vid tillampning och kan darfor
annu inte kvantifiera effekterna. Utéver detta paverkar &ndringen i IAS 7 (se koncernen
ovan) dven moderféretaget. Andringarna innebér utékade upplysningskrav och tillampas
redan per den 31 december 2016, se not 23.



NOT 2 >>> SEGMENTSRAPPORTERING 2016

Indelat per affairsomrade, mkr Dalarna Gavleborg Vasternorrland Jamtland Vésterbotten Norrbotten Dids-
koncernen
Hyresintakter 266 193 201 288 215 162 1323
Ovriga intékter 6 2 3 2 1 3 17
Reparation och underhall -13 -1 -1 -16 -13 -7 -71
Taxebundna kostnader -38 -25 -28 -48 -31 -15 -185
Fastighetsskatt -12 -11 -1 -14 -11 -8 -67
Ovriga fastighetskostnader -30 -21 -27 -33 -20 -17 -149
Fastighetsadministration -10 -8 -12 -15 -10 -9 -64
Driftoverskott 169 120 115 164 131 107 806
Ofordelade poster
Central administration - - - - - - -63
Finansnetto - - - - - - -204
Forvaltningsresultat - - - - - - 539
Vardeforandringar
Fastighet, realiserad - - -3 -3 -4 - -10
Fastighet, orealiserad -49 55 23 93 7 144 337
Réntederivat - - - - - - 91
Resultat fore skatt - - - - - - 957
Aktuell skatt - - - - - - 1"
Uppskjuten skatt - - - - - - -136
Minoritetens andel - - - - - - -7
ARETS RESULTAT HANFﬁI}LIGT TILL - - - - - - 825
MODERBOLAGETS AKTIEAGARE
Uthyrningsbar area, kvm 266 682 250 733 185 405 304 511 226 119 120 075 1353 525
Hyresvarde, mkr 294 220 234 323 235 172 1478
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 88 86 89 91 94 90
Overskottsgrad, % 63 62 57 57 61 66 61
Forandring av fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet 1 januari 2016 2558 1882 2289 2946 2046 1659 13 381
Forvarv - - - 138 68 - 206
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 68 40 62 104 98 49 420
Forsaljningar - - -341 -256 -64 - -661
Orealiserade vardeférandringar -49 55 23 93 71 144 337
Fastighetsbestandet 31 december 2016 2576 1978 2033 3025 2219 1852 13683
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FORTS. NOT 2 >>> SEGMENTSRAPPORTERING 2015

FINANSIELLA RAPPORTER

Indelat per affirsomrade, mkr Dalarna Géavleborg  Vasternorrland Jamtland  Vasterbotten Norrbotten Dios-
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
Oférdelade poster
Central administration - - - - - - -58
Finansnetto - - - - - - -210
Forvaltningsresultat - - - - - - 508
Vérdeférandringar
Fastighet, realiserad - 2 4 5 -1 - 1"
Fastighet, orealiserad -37 98 -16 90 42 85 262
Réantederivat - - - - - - 64
Resultat fore skatt - - - - - - 845
Aktuell skatt - - - - - - -163
Uppskjuten skatt - - - - - - -140
Minoritetens andel - - - - - - -12
ARETS RESULTAT HANFOBLIGT TILL - - - - - - 530
MODERBOLAGETS AKTIEAGARE
Uthyrningsbar area, kvm 266 682 250733 273 563 325046 226 438 120 075 1462537
Hyresvarde, mkr 292 216 289 334 169 167 1466
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 88 85 88 90 91 88
Overskottsgrad, % 62 63 56 57 59 65 60
Foérandring av fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet 1 januari 2015 2497 1760 2237 2876 1334 1496 12 200
Forvarv - - - - 622 - 622
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 98 39 77 107 56 78 456
Forsaljningar - -15 -9 -127 -8 - -159
Orealiserade vardeforandringar -37 98 -16 90 42 85 262
Fastighetsbestandet 31 december 2015 2558 1882 2289 2946 2046 1659 13 381
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NOT 3 > INTAKTER

De totala hyresintékterna for koncernen uppgick till 1 323 mkr (1 295) vilket motsvarar
978 kr/kvm (885). Ovriga intékter fér koncernen uppgick till 17 mkr (20). Av intékten
avsag 9 mkr (9) vidarefaktureringar till hyresgaster avseende utforda arbeten i férhyrda
lokaler.

NOT 5 >>> ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER

Mkr 2016 2015
MODERBOLAGET
Koncerninterna intakter 137 127

Ovriga intékter - -
SUMMA 137 127

OCH ARVODE TILL STYRELSE
Medelantalet anstéllda 2016 2015
varav man varav man
Moderbolaget 169 60% 165 62%
KONCERNEN TOTALT 169 60% 165 62%

Vid utgangen av 2016 bestod styrelsen i moderbolaget av fem ledaméter varav tva kvinnor.
Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till fem personer (4) varav en (1) var
kvinna.

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncerninterna intékter i moderbolaget avser fakturerad forvaltning och management 2016 2015
fees. Kontraktforfallostrukturen for fastighetsbestandet framgar av nedanstaende Tkr Léner och Sociala Léner och Sociala
tabell. Kontrakterade hyresintakter avser arsvarde. ersatt- kostnader ersatt- kostnader
ningar ningar
Moderbolaget 77733 24779 75994 23897
Hyreskontraktens I6ptider per den 31 december 2016 (varav pensionskostnader)’ 8777 2081 8216 1957
Teck- Uthyrd Kontrakterade KONCERNEN TOTALT 77733 24779 75994 23897
For- nade area, hyresintidkter, Andel av 3
falloar avtal kvm mkr virdet, % (varav pensionskostnader)? 8777 2081 8216 1957
Lokalhyresavtal 2017 787 173720 195 15 ' Av moderbolagets pensionskostnader avser 841 tkr (775) vd.
2018 697 227 709 257 19 2 Av koncernens pensionskostnader avser 841 tkr (775) vd.
2019 594 227 855 248 19 Di6s har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstallda. Avsattning till vinstan-
2020 384 182 448 228 17 delsstiftelsen baseras pa en kombination av Dids resultat, avkastningskrav och utdelning
till aktiedgarna och ar maximerad till 30 000 kr per ar och anstalld. Fér 2016 har avsattning
2021+ 196 219566 248 19 utgatt med totalt 1 901 tr.
Totalt 2658 1031298 1176 89
lokalhyresavtal Loner och andra erséattningar fordelade mellan styrelseledaméter,
Bostadshyresavtal 1508 106 732 113 8 vd och dvriga anstéllda
Ovriga hyresavtal 3342 - 4 3 2016 2015
TOTALT 7508 1138030 1330 100 Tkr Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och vd anstéllda och vd anstéllda
Moderbolaget 4056 73677 3776 72218
varav tantiem och dylikt - - - -
NOT 4 >>> FASTIGHETSKOSTNADER ( )
KONCERNEN TOTALT 4056 73677 3776 72218
(varav tantiem och dylikt) - - - -
Mkr 2016 2015
KONCERNEN
Driftkostnader 332 336 Ersattningar och 6vriga formaner under 2016
Reparations- och underhallskostnader -7 -76 Tkr Grundlon/ " 0vnriga Pensions- 0v__rig Summa
styrelse-  formaner kostnad  ersatt-
Fastighetsskatt -67 -64 arvode ning
Fastighetsadministration -64 -63 Styrelsens ordférande 185 - - - 185
SUMMA -534 -539 Ovrig styrelse 540 - - - 540
Fastighetskostnaderna uppgick till 534 mkr (539) vilket motsvarar 394 kr/kvm (379). Verkstéllande direktoren 2165 325 841 - 333
Kostnaderna avser saval direkta fastighetskostnader, sasom kostnader for drift, Avri
- b >t h ; . Ovriga ledande
underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning befattningshavare 4704 375 1158 - 6238
och fastighetsadministration. Kostnadsminskningen ar framst hanférbar till minskade
reparationer och underhallskostnader samt minskade kostnader till f6ljd av effektivare SUMMA 7595 700 1999 - 10294
férvaltning.
| driftkostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten, fastighetsskétsel,
renhallning, férsakringar och fastighetsspecifika marknadsféringskostnader. Delar av . L .
driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Driftkostna- Erséttningar och dvriga fSrmaner under 2015
derna uppgick till 332 mkr (336) vilket motsvarar 245 kr/kvm (236). Av driftkostnaderna Tkr Grundlon/ Ovriga Pensions- Ovrig Summa
utgjorde 9 mkr (9) kostnader for arbeten i forhyrda lokaler vilka vidarefaktureras till styrelse- férmaner kostnad  ersatt-
hyresgéster. Det motsvarar 7 kr/kvm (6). arvode ning
) Reparations- och und?rhéllskpstnaderna bestar av savél periodiska som I5pande Styrelsens ordférande 185 R R R 185
atgarder for att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska system. Fér 2016 -
uppgick kostnaderna till 71 mkr (76) vilket motsvarar 52 kr/kvm (53). Ovrig styrelse 540 - - - 540
Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde. N R N
Huvuddelen av fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgasterna. Skattesatsen for Verkstallande direktdren 1991 285 UE B 3 051
2016 var 1 procent (1) pa taxeringsvardet for kontor/butik och 0,5 procent (0,5) for Ovriga ledande 4104 341 1275 5720
lager/industri. For bostader beraknades fastighetsskatten till det lagsta av 1 243 kr/ befattningshavare -
lagenhet eller 0,3 procent av taxeringsvardet. Kostnaden for fastighetsskatt uppgick
SUMMA 6820 626 2050 - 9 496

till 67 mkr (64) vilket motsvarar 49 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, férbrukningsmaterial och projekt-
administration. Koncernens kostnader fér 2016 uppgick till 64 mkr (63) vilket motsvarar
47 kr/kvm (44). Av kostnaderna utgor 21 mkr (25) ersattningar till anstallda.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



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

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstdimman. Vid arsstdmman 2016 beslu-
tades om att styrelsearvodet ska vara totalt 725 tkr. 185 tkr har utgatt till styrelsens
ordférande. Ovriga styrelseledaméter har erhallet 135 tkr vardera. Inga andra arvoden
eller formaner har utgatt till styrelsen.

Med koncernledningen avses verkstéllande direktéren och 6vriga medlemmar av
ledningsgruppen. Ovriga ledande befattningshavare bestod av tre personer t.o.m. 31
augusti 2016 och darefter av fyra personer. Ersattning samt férmaner till vd beslutas
av bolagets styrelse och ersattningar till évriga ledande befattningshavare beslutas av
vd i samréd med bolagets styrelse. Incitamentsprogram, med méjlighet till rorlig erséatt-
ning, forekommer fran och med 2012 for bolagets verkstéallande direktor och for bola-
gets ledande befattningshavare. Fér 2016 utgar rorlig erséattning till koncernledningen
med 0 tkr (144). Nagra aktierelaterade ersattningar forekommer inte. Den rorliga ersatt-
ningen kan maximalt uppga till en manadslon. Fér 2016 utgar rorlig ersattning till bola-
gets vd om O tkr (0). Vd har ratt till tjanstebil samt ratt till férsakrings- och pensionsfor-
maner enligt vid tidpunkten géllande ITP-plan under sin anstéllningstid. M&jlighet ges till
individuell placering. Endast kontant |6n utgdr underlag for forsakrings- och pensions-
premier. Pensionsaldern for vd ar 65 ar. Mellan bolaget och vd géller, fran bolagets
sida 12 manaders uppséagningstid, och fran vd:s sida fyra manaders uppsagningstid.
Ersattning under uppségningstiden avréknas fran inkomster fran annan arbetsgivare.
Ovriga ledande befattningshavare har rétt till tjanstebil. Under anstéliningstiden hos
bolaget har évriga befattningshavare ratt till férsékrings- och pensionspremie enligt
vid tidpunkten gallande ITP-plan. M&jlighet ges till individuell placering. Endast kon-
tant 16n utgér underlag for forsakrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for
ovriga 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 koncern-
ledning, it, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med mera. De centrala
administrationskostnaderna uppgick till 63 mkr (58) vilket motsvarar 47 kr/kvm (40). Foér
2015 ingar aterforing av tidigare gjorda reserveringar av personalrelaterade kostnader
som gjordes i samband med forvarvet av Norrvidden. Av kostnaderna utgér 36 mkr (31)
ersattningar till anstallda och 2 mkr (3) avser avskrivningar pa immateriella och materiella
anlaggningstillgangar. Ovriga poster om 25 (24) mkr avser kostnader fér bland annat IT
och konsultarvoden.

Arvode och kostnadsersattningar till revisorer

KONCERNEN MODERBOLAGET

Tkr 2016 2015 2016 2015
Deloitte

Revisionsuppdrag 1490 1658 1490 1658
Cover revsionsupparaget 500 19 600 19
Skatteradgivning 134 398 134 398
Andra uppdrag 135 170 135 170
SUMMA 2359 2245 2359 2245

Revisionsuppdrag avser granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktdrens forvaltning. Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget
innebar andra kvalitetssakringstjanster som ska utféras enligt forfattning, bolagsordning
eller avtal samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid ett gransk-
ningsuppdrag. Skatteradgivning innehaller bade radgivning och kvalitetssakring inom
skatteomradet. Samtliga kostnader avseende revision och revisionsnara uppdrag
redovisas i moderbolaget. Kostnaderna férdelas sedan ut till respektive dotterbolag
via management fee.

NOT 7 >»> VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER

FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 8 >>> FINANSIELLA INTAKTER

Mkr 2016 2015
KONCERNEN

Ranteintakter, dvriga 2 2
SUMMA 2 2
MODERBOLAGET

Ranteintakter, koncernforetag 236 232
Utdelning fran koncernféretag 300 -

Koncernbidrag - -

Mkr 2016 2015
KONCERNEN

Realiserade vardeférandringar -10 1
Orealiserade vardeférandringar 337 262
SUMMA 327 273

Under 2016 genomférdes 42 fastighetsforsaljningar (6 samt en delavyttring). Forsalj-
ningspriset, inklusive transaktionskostnader, for dessa understeg senast gjorda varde-
ring med -10 mkr (11) varfér en realiserad vardeférandring uppstod. 5 fastigheter (3)
har forvarvats under aret. Utifran arsvisa affarsplaner gjordes per arsskiftet en varde-
ring av samtliga fastigheter baserad pa en femarig kassaflédesmodell med individuell
beddmning for varje fastighet av saval framtida intjaningsformaga som avkastnings-
krav, se aven not 11. Varderingsmodellen innebar att samtliga 100 vardemassigt
storsta fastigheter externvarderas under aret med en fordelning pa cirka 25 procent
per kvartal. For aterstaende fastigheter gors en uppdelning av fastigheter som &r fore-
mal for storre forandringar i form av exempelvis nytecknade/uppsagda hyresavtal eller
storre projekt & ena sidan och fastigheter som inte ar féremal for stora férandringar a
andra sidan. Fastigheter som ar foremal for storre férandringar internvarderas med
bistand av den externa rekryteringsfirman. Fastigheter som inte &r féremal for stora
forandringar internvarderas. Varderingarna har medfort orealiserade vardeforand-
ringar av fastigheternas marknadsvarden om 337 mkr (262).

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

SUMMA 536 232

Samtliga ranteintakter avser finansiella instrument som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Erhallen ranta for koncernen uppgar till 1 mkr (2).

NOT 9 >>> FINANSIELLA KOSTNADER

Mkr 2016 2015
KONCERNEN

Réntekostnader -192 -202
Ovriga finansiella kostnader -14 -10
SUMMA -206 =212
MODERBOLAGET

Rantekostnader, koncernforetag -89 =77
Rantekostnader -87 -106
Ovriga finansiella kostnader -8 -7
SUMMA -184 -190

Samtliga réantekostnader avser finansiella instrument som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Erlagd ranta for koncernen uppgar till -184 mkr (-199).

RANTEKOSTNAD 2016 INKLUSIVE VAGD GENOMSNITTLIG RANTA

De genomsnittliga rantebarande skulderna uppgick under 2016 till 8 066 mkr (7 895).
Faktisk rantekostnad, inklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme samt utfall avseende
finansiella instrument, uppgick till 192 mkr (203), vilket motsvarar en arlig genom-
snittsranta pa 2,4 procent (2,6). Under aret uppgick orealiserade vardeférandringar
for innehavda derivatinstrument till 91 mkr (64), vilka i sin helhet har redovisats i
resultatrakningen.

KONCERNEN, mkr Belopp  Arskostnad Vigd genom-

snittlig ranta
Réntebarande skuld 8066 85 1.1
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet' 691 3 0,0
Kostnad finansiella instrument 3200 104 1,3
TOTALT 192 2,4

" Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme paverkar den &rliga snittréntan med 0,04 procentenheter.



NOT 10 > SKATT PA ARETS RESULTAT

| resultatrakningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
och uppskjuten skatt for 2016 har beraknats utifran en nominell skattesats om 22 procent.

Inkomstskatten for svenska aktiebolag ar 22 procent. | resultatrakningen fordelas skat-
ten pa aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skattekostnad ar hanforlig till skatt i
dotterbolag som under aret varit férhindrade att resultatutjamna via koncernbidrag. Acku-
mulerade skattemassiga underskott beddms kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga
inkomster samt "utjdmnas" mot uppskjutna skatteskulder, se &ven not 17. Aktuell skatt
utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket ar lagre an det redovisade resultatet. Detta
beror framst pa méjligheten att nyttja skattemassiga avskrivningar pa fastigheter, skatte-
massigt direktavdrag for vissa ombyggnationer pa fastigheter vilka aktiverats redovis-
ningsmaéssigt, skattefria férsaljningar av fastigheter samt befintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt ar en avsattning for den skatt som framgent ska betalas vid en
direktférséljning av fastigheterna, da aterlaggning av skatteméssiga avskrivningar
och avdragna investeringar gors.

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastigheter till verkligt
varde i juridisk enhet, innebarande att vardeforandring pa fastigheter enbart sker pa
koncernniva och darmed inte paverkar beskattningen. Som framgar av tabellen nedan
ar det skattepliktiga resultatet for 2016 lagt vilket beror pa att Dios Fastigheter kan
utnyttja ovan ndmnda skattemassiga avskrivningar och skatteméassigt avdragsgilla
investeringar samtidigt som genomférda férsaljningar huvudsakligen skett i form av
skattefria andelsdverlatelser. Betald skatt uppstar da ett antal dotterbolag inte har
skattemassiga koncernbidragsmaéjligheter.

NOT 11 >>> FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr 2016 2015
KONCERNEN

Ingéende bokfort varde 13 381 12 200
Forvarv 206 622
Investeringar i befintliga fastigheter 420 456
Forsaljningar -661 -159
Vardeférandring 337 262
UTGAENDE BOKFORT VARDE 13683 13 381

Utgaende bokfért varde dverensstammer med vérde enligt fastighetsvardering per
2016-12-31.

Investeringar har genomférts for totalt 420 mkr (456), i ny-, till- och ombyggnation.
Under aret har fem fastigheter forvarvats (3) medan 42 fastigheter har avyttrats (6
samt en delavyttring).

For information om pantsatta fastigheter, se not 25.

Pagaende storre investeringar

FASTIGHET Investering, Kvar att Fardigstalld
2016 2016 2015 2015 mkr investera, mkr
KONCERNEN, mkr Underlag Underlag Underlag Underlag G:a Bergskolan 15 17,5 5,5 2017
aktuell uppskju- aktuell uppskju- =
skatt ten skatt skatt ten skatt Halsan 7 140 7 2017
Férvaltningsresultat 539 508 Kansliet 20 13,6 2,8 2017
Ombyggnationer -80 80 -90 90 Brynas 12:1 131 89 2017
- ) Gladjen 4 13,0 9,5 2017
Skattemassiga avdragsgilla 179 179 477 177
avskrivningar Buntmakaren 3 9,3 5,5 2017
Ovriga skatteméssiga justeringar -89 69 48 50 Halsan 7 8,9 21 2017
Skattepliktigt forvaltningsresultat 191 328 289 317 Lagmannen 9 78 11 2017
Lyckan 6 7,7 3,4 2017
Forsaljning fastigheter 1 -130 19 -14 .
Froso6 3.7 4,3 1,0 2017
Vardeférandring fastigheter 0 337 0 262
Skattepliktigt resultat fore 202 535 308 565 . )
underskottsavdrag Varfjeflng . . i . ) .
En tillgangs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av de
) framtida kassafléden som tillgangen férvantas generera. Fastighetsbestandets varde
Underskottsavdrag, ingaende balans -262 262 -335 335 beréknas som summan av driftsdverskottets nuvarde minskat med aterstaende inves-
Underskottsavdrag, utgaende balans 177 177 262 262 teringar pa igangsatta projekt under de narmaste fem aren, samt nuvardet av bedémt
— restvérde ar 6. Restvérdet ar 6 utgérs av summan av driftsdverskottets nuvérde under
Skattepliktigt resultat 17 620 235 638 aterstaende ekonomisk livslangd. Till detta l14ggs det bedémda marknadsvérdet av
obebyggd mark. Varderingen sker saledes enligt niva 3 inom varderingshierarkin i
Andrad taxering hanforligt till -168 0 421 0 IFRS 13.
skattedrendet Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets beréaknade varde ar avkastnings-
Skattepliktigt resultat ink 51 620 656 638 kravet och antagandet om den framtida reala tillvaxten. Dessa ar de tyngst vagande
skattedrendet vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Férutom dessa faktorer utgor hyres-
varde, uthyrningsgrad och fastighetskostnader viktiga delar nar fastigheternas varde
Arets skatt enligt resultatrikningen 1 -136 -163 -140

| aktuell skatt ingar en positiv post avseende aterféring av en tidigare reservering av skatt avseende tidigare
kommunicerat skatteédrende med 37 mkr.

Underskottsavdrag utgdrs av tidigare ars skatteméassiga forluster. Forlusterna, som
inte ar tidsbegransade, rullas vidare till nastkommande ar och nyttjas genom kvittning
mot framtida skattemassiga vinster. Kvarvarande underskottsavdrag ar beraknade till
177 mkr (262).

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2016 2015 2016 2015
Aktuell skatt 1 -163 = -
Uppskjuten skatt -136 -140 - -
Summa skatt -125 -303 - -
Arets resultat fore skatt 957 845 311 -1
Skatt enligt gallande skattesats, 22% -211 -186 68 -2
Skatteeffekt justeringsposter:
Skatt hanforlig till skattearende 37 -137
- justering underskott, temporéra
skillnader och évriga poster 49 20 -68 -2
SKATT PA ARETS RESULTAT -125 -303 - -

7

ska beraknas. Avkastningskravet ar den vagda kostnaden for lanat och eget kapital.
Kostnaden fér lanat kapital utgar fran marknadsmassig ranta pa lan. Kostnaden fér eget
kapital utgar fran riskfri ranta motsvarande lang

statsobligationsrénta med tillagg for riskpremie. Riskpremien ar individuell for varje
investering och beror pa investerarens uppfattning om framtida risk och potential.

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

Enligt Savills har efterfragan pa fastighetsinvesteringar varit mycket stark under
2016. Den totala transaktionsvolymen uppgick till 200 (152) mdr och antalet genomforda
affarer minskade med cirka nio procent jamfért med 2015, som var ett rekordar matt i
antal genomférda transaktioner. Det ska dock inte tolkas som en avkylning av marknaden,
da det ar den nast hdgsta noteringen och antalet ligger nastan 25 procent hégre an
genomsnittet for de tio senaste aren. Savills bedémning ar att fastighetsinvesteringar
fortfarande ser mycket attraktiva ut med det laga rantelaget och den stora skillnaden
mellan langrantan och fastigheters avkastningskrav.

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

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



FORTS. NOT 11 >>> FORVALTNINGSFASTIGHETER

Avkastningskravet pa eget kapital ar individuellt for varje fastighet och baseras pa anta-
gande om realranta, inflation samt riskpremie. Riskpremien ar individuell for varje fast-
ighet 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 allmanna ekonomiska utvecklingen.
Den individuella risken ar specifik for varje fastighet och utgér marknadens samman-
vagda beddmning av fastighetens kategori, orten dar fastigheten ar belagen, fastighetens
lage pa orten med hansyn till fastighetens kategori, om fastigheten &r ratt utformad,
andamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard sasom t ex materialval, kvalitet
pa allmanna installationer, inredning och utrustning i lokaler och lagenheter samt
kontraktssammanséttningen. Hansyn tas till kontraktens langd, storlek och antal.

Det genomsnittliga avkastningskravet, pa jamférbart bestand, har sénkts med 0,27
procentenheter (-0,26). Det aterspeglar marknadens utveckling under aret. Igangsatta
projekt har varderats till anskaffningsvarde. Byggratter och mark har varderats utifran
ett bedomt marknadsvarde per kvadratmeter.

Fastighetsbestandets varde

En marknadsvéardebedémning av samtliga fastigheter har utférts med vardetidpunkt
den 31 december 2016. Varderingsmodellen innebar att samtliga 100 vardemassigt
storsta fastigheter externvarderas under aret med en férdelning pa cirka 25 procent
per kvartal. For resterande 75 procent samt aterstaende fastigheter gérs en uppdelning
av fastigheter som ar féremal for storre férandringar i form av till exempel nytecknande/
uppsagda hyresavtal eller storre projekt & ena sidan och fastigheter som inte ar fore-
mal for stora férédndringar & andra sidan. Fastigheter som ar féremal for stérre forand-
ringar internvarderas med bistand av den externa varderingsfirman. Fastigheter som
inte ar foremal for stora férandringar intervarderas.

Underlag for varderingarna har utgjorts av samtliga gallande hyresavtal, information
om vakanta objekt, faktiska drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och fastig-
hetsadministration samt uppgifter om pagaende och planerade investeringar. Dartill
har fastigheterna besiktigats fysiskt i samband med genomférda storre investeringar
eller vid andra forandringar som bedémts vara av vardepaverkande karaktar. Varde-
ringarna visade ett verkligt varde om 13 683 mkr (13 381) och medférde orealiserade
vardeférandringar av fastigheternas marknadsvarden om 337 mkr (262) vilket innebar
en vardeuppgang motsvarande 2,5 procent (2,0). Av nedanstaende tabell framgar verk-
ligt varde fordelat per fastighetskategori och marknadsomrade.

FINANSIELLA RAPPORTER

Fastighetsvarde, Kontor Butik Bostdder Industri/ Ovriga Summa
mkr 2016-12-31 lager

Dalarna 1607 487 228 80 174 2576
Gavleborg 763 610 110 373 121 1978
Vésternorrland 962 703 192 81 95 2033
Jamtland 954 961 475 104 532 3025
Vasterbotten 1387 419 203 121 90 2219
Norrbotten 1116 585 109 42 - 1852
SUMMA 6789 3765 1316 800 1013 13 683
Fastighetsvarde, Kontor Butik Bostidder Industrii Ovriga Summa
mkr 2015-12-31 lager

Dalarna 1543 544 215 82 173 2558
Gavleborg 693 590 123 360 17 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 371 1668 830 914 13 381

Osiékerhetsintervall

En fastighets marknadsvarde kan endast faststéllas da den séljs. Fastighetsvarderingar
ar berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det varde-
intervall som anges vid fastighetsvarderingar och som oftast ligger inom +/— 5—10 procent
skall ses som matt pa den osakerhet som finns i gjorda antaganden och berakningar.
Savills har bedomt aktuellt osakerhetsintervall till +/— 7,5 procent. Det innebar ett
vardeintervall om 12 657-14 709 mkr.

2016 2015

Kénslighetsanalys
fastighetsvarderingar

Forandring Forandringar

verkligt varde, mkr

Foréndringar
verkligt varde, mkr

Hyresvéarde +/- 50 kr/kvm +1 000/-1 008 +984/-985
Driftskostnader -/+ 25kr/kvm +485/-493 +493/-492
Direktavkastning -+ 0,5%-enhet +881/-761 +787/-678
Kalkylranta -/+ 0,5%-enhet +272 /-274 +265 /-259
Vakansgrad -/+1,0%-enhet +/-165 +/-156
2016 2015
Varderingsantaganden Kontor Butik Bostader Indlll:;:: Ovriga Kontor Butik Bostader Indf:;:: Ovriga
Kalkylperiod 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar
Direktavkastning for bedémning av restvarde’ , % 7,3-6,2 7,2-6,1 5,5-4,8 8,2-7,3 7,1-6,6 7,5-6,5 7,3-6,3 5,7-5,1 8,3-7,5 7,3-6,7
Kalkylrénta for diskontering till nuvarde, % 8,52 8,56 741 9,93 9,04 8,83 8,60 7,51 10,03 9,17
Langsiktig vakans, % 5,25 3,48 1,70 11,99 6,28 5,85 3,40 1,70 11,15 597
Inflation, % 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

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

Dotterbolag med minoritetsintressen

A A Koncernen har nagra fa icke heldgda dotterbolag varav ett beddms ha ett vasentligt
ANLAGGNINGSTILLGANGAR minoritetsintresse da det uppgar till 28,2 procent av aktierna och rosteandelen i foretaget.
KONCERNEN MODERBOLAGET Under réakenskapsaret uppgick resultatet hanforligt till minoritetsintresset till 7 mkr
MK 2016 2015 2016 2015 (12). Det ackumulerade minoritetsintresset i Are Centrum AB uppgar till 43 mkr (36)
! per den 31 december 2016. Nedan fdljer summerad finansiell information fér Are
Ingdende anskaffningsvarde 4 4 4 4 Centrum AB (koncernen).
Utgaende anskaffningsvérde 4 4 4 4
Mkr 2016 2015
Ingdende avskrivningar 4 R 4 R Summerad resultatrakning
. Nettoomsattning 36 39
Arets avskrivningar -1 -1 -1 -1
Rérelseresultat 8 46
Utgaende ack. avskrivningar -2 -1 -2 -1
- Periodens resultat 1 39
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 2 3 2 3 .
Periodens totalresultat 1 39
v Mkr 2016 2015
NOT 13 »> OVRIGA MATERIELLA Summerad balansrakning
ANLAGGNINGST“"'GANGAR Anlaggningstillgangar 412 345
Omsattningstillgangar 31 14
KONCERNEN MODERBOLAGET SUMMA TILLGANGAR 443 359
Mkr 2016 2015 2016 2015
Ingaende anskaffningsvarde 43 43 7 7 Langfristiga skulder 297 222
Arets anskaffning 0 0 0 0 Kortfristiga skulder 26 18
Utgaende anskaffningsvarde 43 43 7 7 SUMMA SKULDER 323 240
Ingéende avskrivningar -39 -36 -5 -5 Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 77 83
Arets avskrivningar -1 -3 0 0 Minoritetsintresse 43 36
Utgaende ack. avskrivningar -40 -39 -5 -5
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 3 4 2 v
NOT 15 >>> ANDELAR | INTRESSEFORETAG
OCH GEMENSAM VERKSAMHET
NOT 14 >>> ANDELAR | KONCERNFORETAG
KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2016 2015 2016 2015
Mkr 2016 2015
Ingaende anskaffningsvarde 1 1 - -
MODERBOLAGET .
Forvarv - - - -
Ackumulerade anskaffningsvarden 171 171 .
Forsaljningar = - = -
Nedskrivning - . Utgaende anskaffningsvirde 1 1 - -
Ink6p 3 0 Bokfért virde 1 1 - -
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 270 171
Specifikation av moderbolagets direktédgda dotterbolag framgéar nedan. Ovriga Namn/Org nr Site KaP“_au" Bokfort
koncernféretag aterfinns i respektive dotterbolags arsredovisning. Principer for andel i % vérde
konsolidering av koncernbolag framgar av redovisningsprinciperna i not 1. Fastighetsaktiebolaget Norkom, Harjedalen 50,0 0,5
556483-5337"
DOTTERBOLAG Kabin Vast Holding AB, Ostersund 50,0 0,5
2
Namn Org.nr Site Kapital- Bokfért 559004-6313
andeli % vérde, mkr SUMMA 1
Dios Fastigheter | AB 556544-4998 Ostersund 100 16
Diés Fastigheter Il AB 556610-9111  Ostersund 100 13 N[:)r:;iss:gheters innehav i Fastighetsaktiebolaget Norkom &gs indirekt via Di6s
Diés Fastigheter V AB 556571-9969  Ostersund 100 0 2 Dios Fastigheters innehav i Kabin Vst Holding AB ags indirekt via Diés Are AB.
Dids Fastigheter VI AB 556561-0861  Ostersund 100 3
- __ Gemensam verksamhet
Dids Fastigheter VIl AB 556589-8433 Ostersund 100 1 Koncernen har vésentlig gemensam verksamhet med finansiell verksamhet i Svensk
Are Centrum AB 556624-4678 Are 72 88 FastighetsFinansiering AB, vilket bildades 2015. Bolaget 4gs gemensamt av Catena AB,
B " Dios Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastig-
Fastighets AB Uprum 556711-2619  Ostersund 100 40 heter AB till 20 procent vardera. Avsikten ar att bredda basen i bolagets finansiering.
Diés Obligation Holding AB  556912-4471  Ostersund 100 99 Dios Fastigheters innehav i Svensk FastighetsFinansiering AB &gs indirekt via Dids
A Obligation AB. Verksamheten bedriver inlaningsverksamhet i form av upptagande av
Diés Are AB 559000-9279  Ostersund 100 0 X ) . .
. - lan pa kapitalmarknaden genom utgivande av obligationer (MTN-Medium Term Notes)
Dibs Projektering AB 559015-7649  Ostersund 100 0 samt utlaningsverksamhet genom utgivande av kontantlan.
Diés Gamla Bergsskolan AB 559041-8355  Ostersund 100 0 Under det andra kvartalet 2016 har en obligation om 441 mkr emitterats via
— Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF), med rorlig ranta dar marginalen ar 0,9 procent
Dids Struktur 1 AB 559067-1912  Ostersund 100 0 med forfall i maj 2018. Den 18 november utdkade vi var finansiering via SFF genom
SUMMA BOKFORT VARDE 270 en emission om 574 mkr. | samband med nyemissionen har dven en obligation om

7

500 mkr med férfall 9 mars 2017 aterkdpts. Den effektiva rantan for obligationerna
per 2016-12-31 ar 0,8 procent.
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FORTS. NOT 15 >>> ANDELAR | INTRESSEFORETAG

FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 17 >>> UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/

OCH GEMENSAM VERKSAMHET SKATTESKULD
Intresseforetagens resultat- och balansrakning i sammandrag, mkr (100%)
Mkr 2016 2015

Mkr 2016 2015 KONCERNEN
Koncernen Uppskjuten skattefordran hanforlig till skatteméassigt 38 58
Resultatrakning underskottsavdrag
Hyresintakter 2 2 Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporar skillnad fastigheter -1023 -912
Driftoverskott 2 2 Uppskjuten skatteskuld hanforlig till 6vriga poster -24 -21
Arets resultat 1 1 SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN / SKATTESKULD -1 009 -875
Balansrakning . . . .

. Per den 31 december 2016 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till -1 009 mkr
Anlaggningstillgangar 9 10 (-875). Vardet av uppskjuten skattefordran/skuld kommer att prévas vid varje boksluts-
Omséttningstillgangar 4 3 tillfalle och .yid behov koﬂmrner omvardering altt ske. Det skattemassiga undgrskottsav—

draget bedémdes uppga till 177 mkr (262). Vid 22 procents skattesats uppgick upp-
SUMMA TILLGANGAR 13 13 skjuten skattefordran avseende skatteméassiga underskottsavdrag till 38 mkr (58),
Eget kapital 6 5 vilka bedéms vara méjliga att utnyttja mot framtida skattemassiga dverskott och
- — uppkomna temporara skillnader.
Langfristiga skulder 6 6 Redovisade temporara skillnader, det vill saga fastigheternas verkliga varden minus
Ovriga skulder 1 2 skattemassiga restvarden, uppgick till 4 648 mkr (4 143). Vid 22 procents skattesats
uppgick uppskjuten skatteskuld avseende temporara skillnader till 1 023 mkr (912). |
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER & 13 riakenskaperna har uppskjuten skattefordran kvittats mot uppskjuten skatteskuld. Ovriga
uppskjutna skatter redovisas med 24 mkr (21). Ovriga uppskjutna skatter beraknas pa
obeskattade reserver.
°
NOT 16 >>> ANDRA LANGFRISTIGA
VARDEPAPPERSINNEHAV NOT 18 »> KUNDFORDRINGAR
KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2016 2015 2016 2015 Mkr 2016 2015
Ingaende anskaffningsvarde 10 6 - - KONCERNEN
Forvarv - 5 - - Aldersférdelade kundfordringar
Férsaljningar 0 -1 N N Kundfordringar ej férfallna samt férfallina 6 29
Utgaende anskaffningsvarde 10 10 - - upp till 30 dagar
Bokfért virde 10 10 o - Kundfordringar forfallna mellan 31 - 60 dagar 6 1
Kundfordringar forfallna éver 61 dagar 7 7
Namn/Org nr Sate  Kapital- Bokfért Osékra kundfordringar -8 -8
andel i, % vérde
o . SUMMA 1 29
Destination Ostersund AB, 556798-5592 Ostersund 4,4 0
Idun Samfallighetsférening, 716415-4358 Skelleftea 25,0 6
Investa Foretagskapital AB, 556651-6471 Sundsvall 4.6 3 Osékra kundfordringar
Offerdalsvind ekonomisk férening, 769606-0719 Krokom 16,2 1 Osékra fordringar vid arets bérjan 8 13
Are Destination AB, 556171-5961 Are 2,4 0 Arets reserveringar 4 6
SUMMA 10 Aterforda reserveringar -1 -4
Konstaterade kreditforluster -3 -7
UTGAENDE BALANS 8 8
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NOT 19 >>> EGET KAPITAL

Den 31 december 2016 uppgick aktiekapitalet i Dids Fastigheter AB (publ) till 149 457 668 kronor. Det totala antalet aktier uppgick vid arets slut till 74 729 134 aktier med ett
kvotvérde om 2,00 kr per aktie. Samtliga aktier ger lika ratt till andel i tillgangar och vinst. Varje aktie har en rést. Nagra potentiella aktier sdsom konvertibler férekommer inte,

ej heller nagon foretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Aktiekapitalets férandring

Tidpunkt Handelse Okning av antalet aktier Totalt antal aktier Okning av aktiekapitalet, kr Totalt aktiekapital, kr Kvotvarde, kr
2005-01-01 Vid arets borjan - 10 000 - 100 000 10,00
2005-05-30 Split, 100:1 990 000 1000 000 - 100 000 0,10
2005-05-31 Nyemission 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 935930 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 29020 862 149 457 668 2,00
2016-12-31 VID ARETS SLUT 74729 134 149 457 668 2,00

Dits Fastigheter agde inga egna aktier vid utgangen av 2016. Utdelning foreslas av
styrelsen i enlighet med bestdmmelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstamman.
Styrelsen i Dios Fastigheter foreslar en utdelning for rakenskapsaret 2016 med 2,00 kr
per aktie (2,85), motsvarande totalt 269 mkr (213). Under bdrjan av 2017 genomférdes

en foretradesemission dar antalet aktier per den 3 februari 2017 utékades med 59 783 304

till totalt 134 512 438. Foreslagen utdelning per aktie baserar sig darmed pa det nya
antalet aktier efter genomford foretradesemission. Alla aktier, bade nya och gamla,
har samma ratt till utdelning 2017. Férslaget innebér att 53 procent (54) av resultatet,
exklusive orealiserade vardeférandringar och uppskjutna skatter, delas ut till aktiea-
garna. Beloppet redovisas som skuld forst da arsstémman fattat beslut om utdelning.

Till arsstdammans forfogande i moderbolaget star:
381665 710 kr
310 601 636 kr
692 267 346 kr

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

NOT 20 > OVRIGA AVSATTNINGAR

Avsattningar avser uppskjuten stampelskatt i samband med koncernintern férsaljning

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enlig féljande:

Att delas ut till stamaktiedgarna 269 024 876 kr

423 242 470 kr
692 267 346 kr

| ny rakning balanseras
Summa

BERAKNING AV ANTAL AKTIER MED BEAKTANDE AV
FORETRADESEMISSIONEN
Till foljd av féretradesemissionen beréknas ett nytt antal aktier som anvants som
bas vid berakning av resultatet per aktie och EPRA EPS vilket har bendmnts "med
beaktande av foretradesemissionen”. | beréakningen har hansyn tagits till fondemis-

sionsinslaget och omrékningsfaktorn uppgar till 1,28. Exempelvis blir berakningen
for antal utestaende aktier per 2016-12-31; 74 729 134 * 1,28 = 95 289 530. Samma
omrakningsfaktor har anvants foér samtliga historiska uppgifter.

NOT 21 >>> SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Raénte- och laneforfallostruktur per den 31 december 2016

av fastigheter. Rénte- och marginalforfall Laneforfall

Forfall, ar Lanebelopp, Snittranta, Kreditavtal, Utnyttjat,
Mkr 2016 2015 mkr % mkr mkr
KONCERNEN 2017 4619 11 2790 2307
Vid arets bérjan 9 9 2018 2820 11 3609 3609
Avséttning pensioner = - 2019 - - 872 872
Forandring skatter - - 2020 574 1,0 574 574
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 9 9 2021 - - 1080 650

TOTALT 8012 1,1 8925 8012

KONCERNEN MODERBOLAGET

Rantebarande 2016 2015 2016 2015

skulder, mkr

Forfallotidpunkt fran

balansdagen:

<1ar 2307 1380 628 -

1-2 ar 2170 2648 1502 -

2-3ar 2312 1605 - 2566

3-4ar 574 1478 - -

>4 ar 650 1007 15 142

SUMMA 8 012 8119 2145 2708
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FORTS. NOT 21 >

KONCERNEN MODERBOLAGET
Checkraknings- 2016 2015 2016 2015
kredit, mkr
Beviljad kreditlimit 450 450 450 250
Outnyttjad del 435 223 435 165
Utnyttjad del 15 227 15 85

Samtliga upptagna lan har sékerhet i form av pantbrev. Moderbolaget har reversford-
ringar pa dotterbolagen med dari pantforskrivna pantbrev. Sakerheterna kompletteras
med garanti om belaningsgrad, soliditet och rantetackningsgrad. Oavsett typ av lane-
avtal innehaller de sedvanliga uppsagningsvillkor samt omférhandlingsvillkor vid for-
andrad verksamhetsinriktning om det for langivaren uppstar ett oacceptabelt enhands-
engagemang. Nyttjandet kan 6ka respektive minska under laneavtalen med kort
framférhallning. | avtalen med kreditgivare finns gréansvarden for olika finansiella
nyckeltal, covenants, i syfte att begransa motpartsrisken for bolagets kreditgivare.
Finansiella nyckeltal med gransvarden &r soliditet, belaningsgrad och rantetécknings-
grad. Miniminivan for soliditeten &r 25 procent, belaningsgraden far hogst vara 65
procent och réntetackningsgraden maste éverstiga 1,8 ganger. Vid arets utgang
uppgick soliditeten till 31,0 procent, belaningsgraden uppgick till 58,6 procent och
rantetéckningsgraden uppgick till 3,6 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 2016 fanns ingen exponering
i utlandsk valuta. Finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet
med den av styrelsen faststallda finanspolicyn. For en utforligare beskrivning
finanspolicyn, se not 24.

RANTERISK

Ranterisk avser risken for att forandringar i ranteldget paverkar koncernens upplanings-
kostnad och vardet pa rantederivat. Réantekostnaden ar en av de storre kostnadsposterna.
Koncernens rantebérande skulder uppgick till 8 012 mkr (8 119) med en arlig genom-
snittsranta pa 1,2 procent (1,0) inklusive laneloften. Lanens genomsnittliga rantebind-
ningstid uppgick till 0,7 ar (0,3). Om effekten av derivatportféljen inkluderas uppgick
genomsnittlig rantebindningstid till 0,9 ar (0,8). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 1,8 ar (2,4). Av koncernens totala rantebarande skulder har 2 200 mkr

(4 200) rantesakrats via derivatinstrument med en aterstaende genomsnittlig I6ptid pa
0,5 ar (1,1). Derivatportféljens omslutning om 2 200 mkr, samt lan om 1 928 mkr med
fast rénta, innebar att 51,5 procent (57,9) av koncernens totala utestaende lan har
rantesakrats. Den arliga genomsnittsréntan, inklusive kostnad for derivatinstrument,
uppgick till 2,0 procent (2,5) inklusive laneloften.

Finansiella instrument begrénsar eventuella ranteférandringars inverkan pa den
genomsnittliga rantekostnaden. En réantehdjning med en procentenhet per den 31
december 2016 skulle innebéra att rantekostnaden, exklusive effekt av derivatinstrument,
Okar med 61 mkr pa arsbasis. Effekten av derivatinstrumenten skulle innebara en minsk-
ning av rantekostnaderna med 22 mkr pa arsbasis. Det skulle innebara att réntekostna-
derna 6kar med 39 mkr pa arsbasis, inklusive effekten av derivatinstrument. Om rantorna
hade héjts med en procentenhet per den 31 december 2016, skulle den genomsnittliga
rantan ha stigit med 0,5 procentenheter och vardet pa derivatinstrumenten skulle ha 6kat
med 11 mkr. Under perioden uppgick orealiserade vardeférandringar fér innehavda
derivatinstrument till 91 mkr (64), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrakningen.

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

FINANSIELLA RAPPORTER

forsvarad. Finanspolicyn anger att likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter ska
finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Koncernens likvida medel hanteras
via instrument som har god likviditet eller kort 16ptid. Koncernen hade vid arsskiftet
outnyttjade kreditfaciliteter om 1 348 mkr, varav 913 mkr avsag outnyttjade lanel6ften,
samt outnyttjad checkrakningskredit om 435 mkr. Tillgangen till likviditet bedoms vara
tillracklig for att hantera kommande tolv manaders likviditetsbehov. Framtida refinan-
sieringsbehov 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. Bolaget sluter bara avtal med valkanda och val genomlysta
motparter, dar den externa kreditvarderingen ar hog. Sedvanliga kreditprovningar ska
genomfdrs innan ny hyresgast accepteras. Den maximala kreditexponeringen, avseende
kundfordringar och reversfordringar, motsvaras av dess redovisade varde. Kreditrisken i
finansiella motparter motsvaras av bokfort varde for kassa och bank. Vid arsskiftet fore-
kom inga koncentrationer avseende kundfordringar och 6vriga fordringar. Nedskrivning
avseende kundfordringar uppgick till 8 mkr (8). De tio storsta kunderna stod fér 17 procent
(16) av omsattningen.

Finansiella instrument varderade till verkligt varde

Mkr 2016-12-31 Niva 2
KONCERNEN

Derivatinstrument -43 -43
SUMMA -43 -43

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

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

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

3: Vérdering som huvudsakligen baseras pa egna antaganden.

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

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

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

2016-12-31 2015-12-31
Mkr Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto
Réantederivat = -43 -43 - 134 134
Bruttovarde derivat - -43 -43 - 134 134
Omfattas av nettning = o 5 - - -
NETTOVARDE DERIVAT - -43 -43 - 134 134
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FORTS. NOT 21 >>>

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

Lane- och kundfordringar Finansiella skulder Derivat som anvands i Finansiella skulder Icke finansiella
varderade till verkligt sakringsredovisningen varderade till upplupet instrument
varde via resultatet anskaffningsvarde
Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
TILLGANGAR
Hyresfordringar 1 29 - - - - - - - -
Ovriga fordringar 54 42 - - - - - - - -
Kassa och bank - - - - - - - - - -
Ovrigt - - - - - - - - 101 12
SKULDER
Réntederivat - - 43 134 - - - - - -
Langfristiga skulder - - - - - - 7978 8112 - -
Leverantdrsskulder - - - - - - 56 61 - -
Ovriga skulder - - - - - - 52 235 - -
Ovrigt - - - - - - - - 114 55
SUMMA 65 71 43 134 - - 8 086 8408 215 67

Den totala kreditexponeringen motsvaras av de varden som anges i ovanstaende tabellerna. Finansiella instrument, sasom hyresfordringar, leverantérsskulder etc., redovisas till
upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning. Det verkliga vardet bedéms darfér dverensstamma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder
16per i huvudsak med kort réantebindning. Det innebéar att upplupet anskaffningsvarde i huvudsak 6verensstammer med verkligt varde.

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2016 2015
Mkr 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
KONCERNEN
Reversfordringar - - - 26 - - - 1
Kundfordringar = " = = - 29 - -
Ovriga fordringar - 92 93 - - 70 5 -
Likvida medel - - - - - - - -
SUMMA - 103 93 26 - 99 5 1
Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar
2016 2015
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 - - 541 - - - 248 -
Ovriga fordringar - 748 7 - - 528 1 -
Likvida medel - - - - - - - -
SUMMA - 748 548 - - 528 249 -
Loptidsanalys avseende finansiella skulder 2016 2015
Mkr 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar
KONCERNEN
Leverantérsskulder - 56 - - - 61 - -
Amortering av skulder - 1641 701 4587 - 1386 17 4320
Réntekostnader - 24 71 283 - 21 63 252
Derivatinstrument 2 7 20 17 - 29 72 80
SUMMA 2 1727 791 4887 - 1497 152 4652
Loptidsanalys avseende finansiella skulder
2016 2015
Mkr 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
MODERBOLAGET
Leverantorsskulder - 2 - - - 2 - -
Amortering av skulder - 0 628 1502 - 2 5 2566
Réntekostnader - 5 14 56 - 6 19 75
Derivatinstrument - 7 20 17 - 20 44 42
SUMMA - 13 661 1575 - 30 68 2683
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NOT 22 >>> UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2016 2015 2016 2015
Forskottsbetalda hyror 240 220 - -
Upplupna rantekostnader 50 37 5 4
Ovriga poster 56 73 20 20
SUMMA 346 330 25 24

NOT 23 >> FORANDRING SKULDER FRAN FINANISERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIELLA RAPPORTER

Bokfort Ej kassaflodespaver- Bokfort Ej kassaflodespaverkande Bokfort
Mkr w o . e L . "
vérde kande forandringar varde forandringar vérde
Orealiserade Orealiserade Omklassifi-
2014 Kassaflode vardeférandringar 2015 Kassaflode vardeférandringar ceringar 2016
KONCERNEN
Langfristiga skulder till kreditinstitut 7 664 433 - 8097 -97 - -22 7978
Kortfristig del av langfristiga skulder 7 15 - 22 13 - - 35
Checkrakningskredit - 227 - 227 -212 - - 15
TOTALA SKULDER FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 7671 675 - 8 346 -296 - -22 8028
Mkr Bokfort varde Bokfort virde Ej kassafldespaverkande Bokfort virde
forandringar
2014 Kassaflode 2015 Kassaflode Omklassificeringar 2016
MODERBOLAGET
Langfristiga skulder till koncernféretag 2947 384 3331 567 -265 3633
Langfristiga skulder till kreditinstitut 331 -610 2701 -556 - 2145
Kortfristig del av langfristiga skulder 7 - 7 -7 - 0
Checkrakningskredit - 85 85 -68 - 17
TOTALA SKULDER FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 6 265 -141 6124 -64 -265 5795
NOT 24 >>> KAPITALFORVALTNING Policy Mmal Utfall
Verksamheten finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget kapital Belaningsgrad Ej bver 65% 58,6%
och skulder regleras med utgangspunkt fran vald finansiell riskniva samt av méngden Réntetackningsgrad Minst 1,8 ggr 3,6 ggr
eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for att erhalla 1an. Malet for kapitalskulden : . .
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering

satts i syfte att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, 6ka méjligheten att
erhalla erforderlig lanefinansiering samt for att sakerstélla utrymme for 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.
Vérdet pa tillgangarna uppgick per den 31 december 2016 till 13 920 mkr (13 505).
Dessa finansierades genom dels eget kapital om 4 313 mkr (3 694) dels skulder om
9811 mkr (9 811) varav 8 013 mkr (8 119) var rantebarande fastighetskrediter.

Finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen
faststallda finanspolicyn. Den finansiella verksamheten ar centraliserad till moderbolaget.
Finansfunktionen fungerar som koncernens internbank med ansvar fér koncernens
finansiering, hantering av finansiella risker samt cash management. | finanspolicyn
anges mandat och limiter for hantering av de finansiella riskerna samt den évergripande
ansvarsfoérdelningen. Den finansiella verksamheten skall bedrivas sa att kostnaderna
for finansiell riskhantering minimeras. Det innebar att finansiella transaktioner genom-
fors utifran beddmning av koncernens behov av finansiering, likviditet och 6nskad
ranterisk. Det innebar ocksa att en koncernintern transaktion, sdsom ett internt lan,
inte nédvandigtvis innebér att en identisk extern lanetransaktion genomférs. Externa
lan upptas forst efter beddmning av koncernens samlade lanebehov. Via ett koncern-
kontosystem m&jliggdrs nettohantering av koncernens betalningsfléden. For att uppna
en kostnadseffektiv hantering av koncernens ranterisk, gérs en bedémning av den
ranterisk som uppstar vid upptagande av ett enskilt Ian med kort rantebindning.
Darefter genomfors rantederivattransaktioner vid behov i syfte att uppna énskad
rantebindningstid pa total upplaning.
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NOT 25 > STALLDA SAKERHETER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2016 2015 2016 2015
Aktier i dotterbolag 3193 2751 84 84
Féretagsinteckningar 239 239 - -
Fastighetsinteckningar 9080 9188 - -
Langfristiga fordringar i - - 2397 2814
koncernféretag
SUMMA 12 512 12178 2481 2898
NOT 26 >>> EVENTUALFORPLIKTELSER
KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2016 2015 2016 2015
Borgensforbindelser till - - 5923 5432
koncernféretag
Ovriga eventualférpliktelser 1 1 1 1
SUMMA 1 1 5924 5433

Nar upplaning sker direkt mot fastighetsdgande bolag stéller moderbolaget ut borgen.
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NOT 27 >>> TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga vasentliga transaktioner med nérstaende har skett under perioden. De transaktioner
med narstaende som férekommit, bedéms ha skett till marknadsmassiga villkor. Ingen
styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Dids Fastigheter AB eller
dess dotterbolag har sjalv, via bolag eller narstaende, haft nagon delaktighet i affars-
transaktioner som varit eller ar ovanliga till sin karaktar eller villkor och som intraffat
under 2016. Transaktioner med bolagets storsta dgare AB Persson Invest uppgick till
0,8 procent (0,7) av bolagets inkdpskostnader under aret och skedde pa marknads-
massiga villkor. Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare framgar av
not 5.

NOT 28 >>> HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

TRANSAKTIONER

Den 21 november 2016 tecknade bolaget avtal med Castellum om att férvarva 32 fast-
igheter belagna i Sundsvall, Umea och Lulea till ett varde om 4,5 mdr. Tilltradet agde
rum den 1 februari 2017. Férvarvet skedde i bolagsform och kdpeskillingen for aktier
och andelar i de forvarvade bolagen uppgick till 2 286 mkr dar skillnaden mellan fast-
ighetsportfdljens varde och kdpeskillingen férklaras av I16sen av laneskulder hanférliga
till de férvarvade bolagen.

Férvarvet finansierades genom en fullt garanterad foretradesemission om cirka 1 853
mkr och genom nya banklan om cirka 2 700 mkr. Beslut att genomfora foretradesemis-
sionen togs av den extra bolagsstamma som hélls den 21 december 2016 dar styrel-
sen ocksa bemyndigades att faststélla villkoren for foretradesemissionen. Styrelsen fast-
stallde den 27 december villkoren att befintliga aktiedgare har réatt att teckna fyra nya
aktier for fem befintliga aktier och att antalet aktier utbkas med 59 783 304 aktier till
totalt 134 512 435 aktier. Féretradesemissionen ar fulltecknad. De nya aktierna regist-
rerades den 3 februari 2017. For mer information kring forvarvet hanvisas till sidan 14.

Den 10 januari 2017 tilltraddes fastigheten Kajan 18 i centrala Lulea. Forvarvet
omfattar den nyproducerade byggnaden Lulea Office Building med en tillhérande bygg-
ratt om cirka 3 500 kvm. Det underliggande fastighetsvardet uppgar till cirka 290 mkr.

OVRIGA HANDELSER

Den 2 februari 2017 offentliggjordes uthyrning till region Gavleborgs administrativa
enheter i fastigheten Kungsback, Géavle. Lokalerna omfattar en yta pa cirka 5 300 kvm
med ett totalt hyresvarde pa 27 mkr éver hyresperioden. Inflyttning sker den 1 april
2017 och hyresperioden ar fyra ar.
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FINANSIELLA RAPPORTER )) )

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 stéllning 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 14 mars 2017

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 15 mars 2017

Deloitte AB

Lars Helgesson
Auktoriserad revisor

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrikningar kommer
ate bli foremal for faststillelse vid arsstimman den 26 april 2017.

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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REVISIONS-
BERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
for Dids Fastigheter AB (publ) for rikenskapsiret 2016-01-01-2016-12-31.
Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 42—79

i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild
av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2016 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret 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 2016 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for dret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen ir férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéiller resultatrikningen och
balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhillande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omriden for revisionen ir de omraden som enligt var
professionella bedomning var de mest betydelsefulla for revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omréden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vért stillnings-
tagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gbr inga separata uttalanden om dessa omriden.

Viirdering av fastigheter

Dibs Fastigheter AB redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt virde
och fastighetsbestandet var per den 31 december 2016 virderat till 13 683
mkr. Fastigheterna har virderats internt och som kvalitetskontroll och for
jamforelsedndamal har de 100 virdemissigt storsta fastigheterna uppdelade
pa 25 procent per kvartal virderats externt. Utgdngspunkten for virde-
ringen utgdrs av en individuell bedémning for varje fastighet av framtida
ingjaningsformaga och marknadens avkastningskrav. Virderingen bygger
pi beddmningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan pd
koncernens resultat och finansiella stillning.
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Vir revision omfattade foljande granskningsdtgéirder men var inte
begrinsad till dessa:

* Granskning av Dids interna virderingsrutiner och utvirdering av gjorda
antaganden och dess tillimpning i den interna virderingsmodellen.

* Granskning av indata och berikningar i den interna virderingsmodellen
pa fastighetsnivé for ett urval fastigheter for bedémning av fullstindig-
het och virdering.

* Vi har tagit del av de externa viirderingarna och bedémt om skillnaden mot
de interna virderingarna ryms inom det normala osikerhetsintervallet.

* Granskning av att indamalsenliga redovisningsprinciper tillimpas och
erforderliga upplysningar limnas i relevanta noter till de finansiella
rapporterna.

For ytterligare information hénvisas till avsnittet om fastigheternas virde-
ring pd sidan 48, avsnittet om risker och riskhantering p4 sidorna 52-54,
koncernens redovisningsprinciper och kritiska bedémningsomriden pa
sidorna 63-—65 och not 11 i drsredovisningen.

Redovisning av inkomstskatter

Dibs Fastigheter ABs beridkningar av aktuell och uppskjuten skatt ir kom-
plexa och innehéller en hog grad av bedémningar. Hinsyn behover tas till
forekomst av forlustavdrag, skattemissiga avskrivningar, avdragsgilla
ombyggnationer, forsiljning av fastigheter och virdeforindringar pa
fastigheter och derivat. Felaktiga bedémningar och antaganden kan ge

en betydande paverkan pd koncernens resultat och finansiella stillning.

Vir revision omfattade foljande granskningsitgirder men var inte

begrinsad till dessa:

* Granskning och bedémning av Diés rutiner for berdkning av aktuell
och uppskjuten skatt.

* Granskning av de i koncernen ingdende legala bolagens berikningar
av aktuell och uppskjuten skatt mot underlag och utvirdering av
berikningarna mot gillande skattelagstiftning.

* Granskning och bedémning av genomférda fastighetstransaktioner i
skatteberdkningarna.

* Granskning av att indamalsenliga redovisningsprinciper tillimpas och
erforderliga upplysningar limnas i relevanta noter till de finansiella
rapporterna.

For ytterligare information hinvisas till avsnittet om skatter pa sidan 49,
avsnittet om risker och riskhantering pé sidan 52-54, koncernens redovis-
ningsprinciper pd sidorna 63—65 och not 10 och not 17 i drsredovisningen.

Finansiering och ldnevillkor

Dibs affirsmodell innebir hoga krav pd tillging till finansiering da verk-
samheten 4r kapitalintensiv. Per den 31 december 2016 uppgér skulder till
kreditinstitu till 8 012 mkr och beléningsgraden till 58,6 procent. Vid
upptagande av ldn har Dios Fastigheter AB ett antal ataganden i form av
lanevillkor. Brott mot dessa lanevillkor kan medf6ra att rintemarginalen
blir hégre eller att finansiering upphér. Under nistkommande rikenskapsar
ir Dios Fastigheter AB i behov av att refinansiera 29 procent av sina rinte-
birande skulder i sin totala lineportfdl;.
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Vir revision omfattade foljande granskningsatgirder men var inte
begrinsad till dessa:

* Granskning och bedémning av rutinen for finansiering och uppfoljning
av nyckeltal och lanevillkor och granskning av efterlevnaden av kon-
cernens lanevillkor och finanspolicy.

e For samtliga externa lin har redovisade virden stimts av mot externa
engagemangsbesked erhallna direke frin bank.

e Samtliga nyupptagna lin under rikenskapsarets har stimts av mot
laneavtal.

* Granskning av att indamalsenliga redovisningsprinciper tillimpas
och erforderliga upplysningar limnas i relevanta noter till de finansiella
rapporterna.

For ytterligare information hénvisas till avsnittet om finansiering pa sidorna
50-51, avsnittet om risker och riskhantering pa sidorna 52—54, koncernens
redovisningsprinciper pé sidorna 63—65 och not 21 i arsredovisningen.

Annan information én drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan information #n drsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 3—41 och 90-110. Det
ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for denna andra
information.

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

I samband med vér revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ir det vért ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och
Gverviga om informationen i visentlig utstrickning dr oforenlig med ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomging beaktar
vi dven den kunskap vi i évrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer
om informationen i dvrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat p4 det arbete som har utforts avseende denna information,
drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en visentlig fel-
aktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktcrens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for atc ars-
redovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en ritt-
visande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller koncernredovis-
ningen, enligt IFRS si som de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande
direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer idr nod-
vindig for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for bedémningen av bola-
gets och koncernens forméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir
sa dr tillimpligt, om férhillanden som kan péverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direk-
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toren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har

ndgot realistiskt alternativ till att gdra ndgot av detta.

Revisorns ansvar
Vira mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida drsredo-

visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller nigra

visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,

och att limna en revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for atc

en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid

kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns. Fel-

aktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara

visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka

de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen

och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdome och

har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i drsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pé fel, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat
utifrin dessa risker och inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamélsenliga for att utgdra en grund for vira uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter 4r
hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelim-
nanden, felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.
skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision for att utforma granskningsitgirder som ar
limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhéimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon
visentlig osikerhetsfaktor som avser sédana hindelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens forméga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista uppmiarksamheten
pd upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om
den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir otill-
rickliga, modifiera uttalandet om 4rsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vira slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhimtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser
eller forhallanden gdra att ett bolag och en koncern inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

utvirderar vi den évergripande presentationen, strukturen och inne-
hallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, diribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
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dterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

e inhdmtar vi tillrickliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen fér enheterna eller affirsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, dvervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga for véra uttalanden.

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

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt rele-
vanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och
andra forhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i till-
limpliga fall tillhérande motatgirder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi vilka av
dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av drsredo-
visningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedmda
riskerna for visentliga felaktigheter, och som dirfor utgér de for revisionen
sirskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisions-
berittelsen savida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning
om fragan eller nir, i ytterst sillsynta fall, vi bedémer att en friga inte ska
kommuniceras i revisionsberittelsen pa grund av att de negativa konsekven-
serna av att gora det rimligen skulle vintas vara storre dn allménintresset av

denna kommunikation.

RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi

4ven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning

for Dids Fastigheter AB (publ) for rikenskapsaret 2016-01-01-2016-12-31

samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i

forvaleningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande

direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

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

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

Styrelsens och verkstillande direktcrens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ir forsvarlig med hinsyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
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stéller pé storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoli-
deringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation dr
utformad s att bokf6ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekono-
miska angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande siitt. Den
verkstillande direktoren ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder som ir
nodvindiga for att bolagets bokf6ring ska fullgoras i dverensstimmelse
med lag och f6r att medelsforvaltningen ska skétas pé ett betryggande sit.

Revisorns ansvar

Virt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért

uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot

eller verkstillande direkedren i ndgot visentligt avseende:

* foretagit ndgon étgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som
kan foranleda ersiteningsskyldighet mot bolaget, eller

* pi ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfors
baseras pé vir professionella bedomning med utgingspunke i risk och
visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sidana dtgirder,
omriden och férhallanden som ir visentliga for verksamheten och dir
avsteg och dvertridelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgir-
der och andra férhallanden som ir relevanta for vart uttalande om ansvars-
frihet. Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner 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.

Ostersund den 15 mars 2017
Deloitte AB

Lars Helgesson
Auketoriserad revisor
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Knut Rost, vd, och David Nygren, uthyrare Umed.



Diss Fastigheter AB [publ), i texten
benémnt Dics, dr eff svenskt fastig-
hetsbolag som dr noterat pd
Nasdag OMX Stockholm Mid
Cap. Bolagsstymingsrapporten
beskriver strukturen och proces-
semna for Dics styming, ledning

och kontroll under 2016.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING
Dios tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning.
Den behandlar bland annat former for tillsite
ning av styrelse och revisorer, styrelsens sam-
mansittning, finansiell rapportering och infor-
mationsgivning nir det giller bolagsstyrning
och intern kontroll. Ansvaret for styrning, led-
ning och kontroll av Di6s verksamhet fordelas
mellan aktiedgarna via drsstimman, styrelsen
och verkstillande direktoren. Vissa bolagsstyr-
ningsfrigor regleras i bolagsordningen. Bolags-
styrningen beskriver hur Diés 4gare, direkt
och indireke, styr bolaget samt hur riskerna
hanteras. Styrningen grundar sig pa externa
och interna regelverk som 4r foremél for stindig
utveckling och forbittring. Dids avviker fran
svensk kod for bolagsstyrning pa dessa punkter:
> Revisionsutskottet bestar av hela styrelsen
som ska inritta ett revisionsutskott. Styrel-
sen bestér av sex ledaméter av vilka samt-
liga fullgér revisionsutskottets uppgifter.
Granskningsférfarandet av finansiella rap-
porter samt den interna kontrollen hanteras
sdledes av hela styrelsen.
> Oberoende valberedning. Valberedningen
foretrids av de fyra storsta dgarna och ska
bestd av minst tre ledaméter som utses av

RAPPORT OVER
BOLAGSSTYRNING

drsstimman. Majoriteten av ledaméterna
ska vara i oberoende stillning till bolaget.
Dids valberedning bestér av fyra ledaméter
som representerar bolagets fyra storsta dgare.

Utdver detta ir styrelsens uppfattning att
Di6s i alla avseenden f6ljt Koden under 2016
och har inga avvikelser att rapportera.

EXTERNA REGELVERK

> Svensk aktiebolagslag

> NASDAQ OMX Stockholms regelverk
for emittenter

> Svensk kod f6r bolagsstyrning

> Gillande redovisningslagstiftning

INTERNA REGELVERK

> Bolagsordning

> Instruktioner och arbetsordning for styrelse
respektive vd

> Interna rikelinjer och handbscker

ARSSTAMMA

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

BOLAGSORDNING

I enlighet med bolagsordningen dr Dids ett
publikt aktiebolag med site i Ostersund. Verk-

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

&4

samheten innebir att, direke eller indirekt via
dotterbolag, dga och forvalta fast egendom
och bedriva dirmed forenlig verksamhet.
Styrelsen viljs &rligen pé ordinarie drsstimma
och ska besta av ldgst tre och hogst tio ledama-
ter med hogst tio suppleanter. Den 21 decem-
ber 2016 beslutades vid extra bolagsstimma
att en ny bolagsordning skulle antas gillande
indring av bolagets aktiekapital som dndras
frin lagst 74 mkr och hogst 296 mker till lagst
149 mkr och hogst 596 mkr. Aven grinserna
for antal aktier har dndrats fran ligst 37 000 000
och hagst 148 000 000 till Ligst 74 000 000
och hégst 296 000 000 akdier.
Bolagsordningen i sin helhet finns tillginglig

pd www.dios.se.

AKTIEKAPITAL OCH AKTIEAGARE

Vid arets slut hade Dios 11 233 aktiedgare
som totalt dgde 74 729 134 aktier. Aktien

har ett kvotvirde om 2 kr. Andelen utlindska
aktiedgare var 19,4 procent. Storsta enskilda
dgare, per den 31 december 2016, var AB
Persson Invest med 15,4 procent av roster och
kapital, Backahill Inter AB med 10,5 procent,
Bengtssons Tidnings AB med 10,1 procent
och Pensionskassan SHB Forsikringsforening
med 6,0 procent. Totalt dgde bolagets tio
storsta dgare 57,1 procent av réster och kapi-
tal. Dios aktiekapital utgdr ligst 149 mkr och
hogst 596 mkr. Antalet aktier ska vara ligst
74 000 000 och hdgst 296 000 000. Varje
aktie berittigar till en rost och avser

en andel av Digs aktiekapital.

Under januari 2017 genomf6rdes en fore-
tridesemission i syfte att delfinansiera ett for-
virv om 4 500 mkr frin Castellum. Med stod
av bolagsstimman den 21 december 6kar Diés
aktiekapital genom foretridesemissionen med
119 566 608 kronor, frin 149 457 668 kronor
till ssmmanlagt 269 024 276 kronor. Det
totala antalet aktier 6kade med 59 783 304
aktier, fran 74 729 134 till 134 512 438. De
nya aktierna borjade handlas pa Nasdaq
OMX Stockholm den 3 februari 2017.

ARSSTAMMA 2016

Arsstimman 2016 digde rum den 26 april i
Ostersund. Vid stimman deltog 134 aktie-
dgare personligen eller via ombud. Antalet
representerade aktier var 43 120 881, motsva-
rande cirka 58 procent av det totala antalet
aktier. Arsstimman faststillde koncernens
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balans- och resultatrakning fr 2015 och

gav styrelse och vd ansvarsfrihet for 2015

ars forvaltning, Arsstimman beslutade att:

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

> Vilja Bob Persson till styrelseordforande.

> Faststilla utdelning till aktiedgarna i enlighet
med styrelsens forslag om 2,85 kr per aktie
med avstimningsdag den 28 april 2016.

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

> Att oforindrade principer ska gilla for att
utse valberedningen infor drsstimma 2017.

> Bemyndiga styrelsen att, lingst intill ndsta
rsstimma, férvirva och dverlata egna
aktier enligt styrelsens forslag.

> Bemyndiga styrelsen att, lingst intill ndsta
drsstimma, besluta om nyemission av
akdier i enlighet med styrelsens forslag.

VALBEREDNING

Valberedningens sammansittning och arbete
beslutas av drsstimman, med utgingspunkt
frin den redogorelse som valberedningen
limnar. Enligt instruktion ska valberedningen
utses arligen och besta av styrelsens ordforande
samt en representant vardera for de fyra storsta
akticigarna. Ledaméterna representerar till-
sammans cirka 42 procent av aktierna och
rosterna i bolaget per den 31 december 2016.
Valberedningens ordférande fir inte vara leda-
mot av styrelsen. Om en ledamot i valbered-
ningen limnar uppdraget under pigiende dr,
ska denna ersittas av en annan representant
frin samma aktiedgare. En ledamot som inte
lingre tillhér en av de fyra storsta aktiedgarna,
ska ersittas av en nytillkommen dgare. Om gil-
lande principer fér till foljd att valberedningens
ledaméter blir farre 4n tre, ska en foretridare for
Aktiespararna erbjudas plats i valberedningen.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

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 Dids. Valbe-

redningen har inf6r arsstimman 2017 hallic

fyra protokollférda méten dir samtliga fragor

som enligt Svensk kod for bolagsstyrning har

behandlats. Valberedningen har bland annat

diskuterat och évervigt:

> i vilken grad den nuvarande styrelsen
uppfyller de krav som kommer att stillas
pi styrelsen till foljd av Dids verksamhet
och utvecklingsskede,

> styrelsens storlek,

> vilka kompetensomréden som dr samt
bér vara foretridda inom styrelsen,

> styrelsens sammansittning avseende
erfarenhet, kon och bakgrund,

> arvodering av styrelseledaméter,

> vilken modell f6r utseende av ny valberedning
infor drsstimman 2018 som ska tillimpas.

Valberedningen har dven forberett ett forslag
till val av revisorer till styrelsen och drsstimman
enligt EU:s revisorsforordning nr 537/2014
samt frigor rorande arvode till revisorn.
Valberedningens arbete utgar fran styrelse-
ordférandens redogorelse for utvirderingen
av styrelsens arbete under det ginga dret och
av ledmoternas 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 arsstimman. Valbe-
redningens representanter baseras pé det
kinda dgande per den 15 september 2016.

Valberedningens sammansiittning
I enlighet med de principer som antogs vid

drsstimman 2016 bestar Dids valberedning
av representanter for bolagets fyra storsta
aktiedgare: Bob Persson (AB Persson Invest),
Bo Forsén, valberedningens ordférande
(Backahill Inter AB), Jonas Bengtsson
(Bengtssons Tidnings AB) och Hikan
Sandberg (Pensionskassan SHB Forsikrings-
forening). Aktiedgare som 6nskar limna
forslag till valberedningen kan gora det via
e-post till valberedningen@dios.se eller via
brev till: Diés 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 arligen av drsstimman
for tiden intill nista arsstimma. Styrelsen
har det overgripande ansvaret fér bolagets
organisation och forvaltning. Detta genom
att sikerstilla att rikelinjerna for bolagets
forvaltning dr andamalsenligt utformade.

I ansvaret ligger att utveckla och félja upp
bolagets strategier och mal, samt att fastsla
affirsplan och arsbokslut. Beslut om forvirv
och avyttring av verksamheter, storre inves-
teringar liksom tillsdteningar och ersdttningar
till koncernledningen, ir ytterligare ansvar-
somriden. I ordférandens ansvar ligger att
sikerstilla att styrelsen fullgdr sitt uppdrag
genom ett vilorganiserat och effektivt arbete.

Styrelsens arbete

Undetlaget for styrelsens arbete utgors av ord-
forandens dialog med vd, samt av dokumen-
terade underlag till styrelseledaméterna for
diskussion och beslut. Styrelsens arbetsordning
faststills drligen vid det konstituerande styrelse-
sammantridet och revideras vid behov. Arbets-
ordningen innehéller styrelsens ansvar och
arbetsuppgifter, styrelseordférandens arbets-

STYRELSEN
Deltagande av totalt antal moéten

Alder Invald Beroende/oberoende  Styrelsemoéten Ersattningsutskott Revisionsutskott Arvode, tkr
Bob Persson, ordférande 66 2007 Beroende gentemot agare 22/22 7 3/3 185
Anders Bengtsson, ledamot 53 2011 Beroende gentemot dgare 22/22 n 3/3 135
Maud Olofsson, ledamot 61 2011 Oberoende 20/22 - 3/3 135
Ragnhild Backman, ledamot 53 2011 Oberoende 22/22 - 3/3 135
Svante Paulsson, ledamot 45 2014 Beroende gentemot agare 22/22 - 3/3 135
Tomas Mellberg, arbetstagarrepresentant 58 2012 Beroende gentemot bolaget 20/22 - - -

Antal styrelsemdten 2016 utgérs av sexton ordinarie méten, ett konstituerande méte samt fem per capsulam méten.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

85



uppgifter samt revisionsfragor och instruktion
till vd. Den anger dven vilka rapporter och
finansiell information som styrelsen ska fa del
av infor varje ordinarie styrelseméte. Den
senaste gillande arbetsordningen faststilldes
vid det konstituerande styrelsemétet den 26
april 2016. Under 2016 genomfordes 22 pro-
tokollforda styrelsemoten. Exempel pa ordi-
narie drenden som styrelsen har behandlat
under 4ret dr: Foretagsgemensamma policyer,
overgripande strategiplan, arbetsordning for
styrelsen, kapitalstruktur och finansierings-
behov, hillbarhetsarbetet, verksamhetsmodell
och organisationsfragor. Framtidsinriktade
frigestillningar om marknadsbedémningar,
affirsverksamhetens inriktning och organisa-
tionsfragor diskuterades ocksd.

Utviirdering av styrelsens arbete

I enlighet med bolagets arbetsordning har
ordforanden sikerstille ate styrelsens arbete
har utvirderats, samt att valberedningens
ordférande har informerats om resultatet av
utvirderingen inf6r valberedningens nomine-
ringsarbete. Utvirderingen bestar av ett antal
fordefinierade och 8ppna fragor som respek-
tive styrelseledamot besvarar individuellt.

Revisionsutskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen i sin
helhet ska utgéra revisionsutskott. Utskottsar-
betet 4r faststillt i styrelsens arbetsordning,. 1
revisionsutskottets ansvar ligger att kvalitets-
sikra bolagets finansiella rapportering samt
effektiviteten i bolagets interna kontroll och
riskhantering. I uppdraget ingér dven att
halla sig informerad om revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen.
Revisionsutskottet sikerstiller revisorns
opartiskhet och sjilvstindighet, utvirderar
revisionsinsatsen och informerar bolagets
valberedning om resultatet av utvirderingen.
Bolagets revisor har nirvarat vid tre sam-
mantriden under aret for att rapportera sina
iakttagelser vid granskning och bedémning
av bolagets interna kontroll avseende den
finansiella rapporteringen.

Ersiittningsutskott

Ersittningsutskottet bestar av tvé styrelse-
representanter, Bob Persson och Anders
Bengtsson. I uppdraget ligger att, inom
ramen for de riktlinjer som arsstimman
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2016 faststillde, arbeta fram forslag angdende
ersittning till vd. Ersittningsutskottet har
under 2016 héllit ett sammantride, dir dver-
syn 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 bestir av
styrelserepresentanterna Bob Persson och
Svante Paulsson, samt av vd Knut Rost samt
CFO Rolf Larsson.

REVISORER

For granskning av bolagets arsredovisning,
rikenskaperna samt styrelsens och vd:s forvale-
ning, utser rsstimman en eller tva revisorer
med hdgst tvd suppleanter. Vid drsstimman
2016 valdes Deloitte AB, med huvudansvarig
revisor Lars Helgesson, for en ettirsperiod for
tiden intill &rsstimman 2017. Ersidttning till
revisorer finns specificerad i not 6.

KONCERNLEDNINGEN

Koncernledningens och vd:s ansvar
Koncernledningen bestér sedan den 1 september
2016 av vd Knut Rost, CFO Rolf Larsson, chef
affirsstod Kristina Grahn-Persson, chef affirs-
utveckling Lars-Géran Dahl samt fastighets-
chef Henrik Lundmark. Arbetet leds av vd i
enlighet med gillande instruktion. I uppdraget
ligger att I6pande presentera relevanta informa-
tions- och beslutsunderlag infor styrelseméten
och motivera forslag till beslut. Styrelseordfs-
rande har arligen utvirderingssamtal med vd i
enlighet med instruktion och gillande kravspe-
cifikation. Koncernledningen héller méten
minst en ging per manad, dir strategiska och
operativa frigestillningar diskuteras. Dess-
utom arbetar koncernledningen arligen fram
en affdrsplan. Denna foljs upp via manatliga
rapporter dir granskningen fokuserar pd
resultatutveckling, foradling, nyinvesteringar
och tillvixt.

Principer for ersiittning

Arsstimman 2016 beslutade om foljande princi-

per for ersittning till ledande befattningshavare:

> Ersdttning och forméner till vd beslutas av
styrelsen.

> Ersdttning for dvriga ledande befattnings-
havare beslutas av vd i samrid med styrelsen.

> Fran och med 2012 finns ett incitaments-
program med méjlighet till rorlig ersdttning
for vd och ledande befattningshavare. Inga
aktierelaterade ersittningar forekommer.

> Den rétliga ersittningen f6r vd och ledande
befattningshavare kan maximalt uppgi till
en manadslon.

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

> Pensionsdldern for vd ir 65 r. Mellan bolaget
och vd giller frin bolagets sida tolv manaders
uppsigningstid och fran vd:s sida fyra
ménaders uppsigningstid.

> For 6vriga i koncernledningen giller en
dmsesidig uppsigningstid mellan den
anstillde och bolaget om 3-6 manader.

> Diés har en vinstandelsstiftelse som omfattar
samtliga anstillda. Avsittning till vinstan-
delsstiftelsen baseras pa en kombination av
Dibs resultat, avkastningskrav och utdel-
ning till aktiedgarna och dr maximerad till
30 000 kr per ar och anstilld. For 2016 har
avsittning utgitt med totalt 1 901 tkr.

Ersiittning for 2016

Vd erholl en fast ersittning om 2 165 tkr,
dvriga formaner om 325 tkr samt pensions-
avsittning om 841 tkr. Ovriga ledamdter i
koncernledningen erhéll sammanlagt fast
ersittning om 4 704 tkr, dvriga formaner om
375 tkr och pensionsavsittningar om 1 158 tkr.
Gruppen 6vriga ledaméter i koncernledningen
bestod av tre personer till och med den 1 sep-
tember 2016 och direfter av fyra personer.
For mer information, se not 5.

STYRELSEN OM INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar for att bolaget har en effek-
tiv intern kontroll. Kvalitetssikringen sker
genom att styrelsen behandlar kritiska redo-
visningsfragor, liksom de finansiella rapporter
som bolaget limnar. De fragor som behandlas
4r hur gillande lagar och regler f6ljs, visent-
liga osikerheter i redovisade virden, eventuella
felaktigheter som inte 4r korrigerade, hindelser
efter balansdagen, @ndringar i uppskattningar
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och bedémningar, eventuella konstaterade
oegentligheter och andra forhéllanden som
paverkar de finansiella rapporternas kvalitet.
Den interna kontrollen foljer det etablerade
ramverket Internal Control — Integrated Fra-
mework, COSO. Ramverket bestar av kom-
ponenterna: Kontrollmiljs, riskbedémning,
kontrollaktiviteter, information och kommu-
nikation samt uppfoljning.

Kontrollmiljs

Ett effektivt styrelsearbete dr grunden f6r god
intern kontroll. Styrelsen har dirfor fastslagit en
arbetsordning med tillhdrande arbetsprocesser,
i syfte att skapa tydliga rikdinjer for styrelsens
arbete. I styrelsens ansvar ligger att utarbeta och
godkinna ett antal grundliggande rikdinjer
och ramverk, relaterade till bolagets finansiella
rapportering. Bolagets styrande dokument ir
vd-instruktionen, finanspolicyn och kreditpoli-
cyn. Instruktionerna f6ljs upp och omarbetas
l6pande samt kommuniceras till samtliga med-
arbetare som 4r involverade i den finansiella
rapporteringen. Allt i syfte att skapa en grund
for god intern kontroll. Styrelsen utvirderar
l6pande verksamhetens prestationer och resultat
genom ett anpassat rapportpaket. Det inne-
haller resultatrapport och framarbetade nyckel-
tal samt annan visentlig operationell och finan-
siell information. I rollen som revisionsutskott
har styrelsen dvervakat systemen for riskhante-
ring och intern kontroll under aret. Detta for
att sakerstilla att verksamheten 4r effektiv och
bedrivs i enlighet med relevanta lagar och for-
ordningar, samt att den ekonomiska rapporte-
ringen ir tillforlitlig. Styrelsen har tagit del av
och utvirderat rutinerna for redovisning och
ekonomisk rapportering samt f6ljt upp och
utvirderat de externa revisorernas arbete, kvali-
fikationer och oberoende. Under 2016 har sty-
relsen haft genomging med, och fitt en skrift-
lig rapport fran, bolagets externa revisorer.

Riskbeddmning

Dios arbetar fortlopande och aktivt med risk-
bedémning och riskhantering. Detta for att
sakerstilla att identifierade risker hanteras

pd ett indamalsenligt sitt inom fastslagna
ramar. Koncernledningen genomfor arligen
en analys dir riskerna analyseras och bedoms
utifrin en given gradering. I riskbedomningen
beaktas exempelvis bolagets administrativa
rutiner, avseende fakturering och avtalshan-
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tering, Aven balans- och resultatposter, dir
risken for visentliga fel skulle kunna uppstd,
granskas kontinuerligt.

Kontrollaktiviteter

Inom alla delar av redovisnings- och rappor-
teringsprocessen genomfors ldpande kontroll-
aktiviteter for att hantera de risker som styrel-
sen bedémer vara visentliga for 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 [6pande
avtal. Granskning av presenterade finansiella
rapporter ir ytterligare en kontrollaktivitet.
En organisation med tydlig ansvarsfordel-
ning liksom tydliga rutiner och arbetsroller,
utgdr grunden for bolagets kontrollstrukeur.

Information och kommunikation

Bolagets 6vergripande styrdokument, sisom
rikdinjer och manualer, uppdateras Iopande och
finns dllgingliga pa bolagets intranit. Bolaget
har utvecklat ett intranit i syfte att skapa storre
insyn och delaktighet genom bittre strukeur,
sokfunktion och funktioner fér kommunika-
tion. Bolagets externa kommunikation sker i
enlighet med Di6s kommunikationspolicy,
som anger rikdinjer for att sikerstilla att bolaget
lever upp till ridande informationsskyldigheter.

Langsiktigt viirdeskapande

En forutsittning for att skapa virde pa lang sike
dr att verksamheten drivs utifran fokus pa hall-
barhet. Hallbarhetsarbetet innebir dels miljo-
missig hinsyn sisom minskad resursanvind-
ning och god kontroll pa fastighetsbestandet,
dels ett samhillsansvar genom att bidra till
utvecklingen av de orter dir bolaget verkar.
Arbetet innebir ocksa sikerstillande av en god
arbetsmiljo for de anstdllda. Hallbarhetsarbetet
genomfors i samverkan med kunder och andra
intressenter, vilket dr en forutsitening for att
lyckas. Rikedlinjer for hur virdeskapande hallbar-
hetsarbete bedrivs framgér bland annat i bolagets
miljspolicy och uppforandekod. Aterrapporte-
ring av arbetet sker regelbundet dill Di6s styrelse.

Uppfilining

Lépande uppf6ljning av den interna kontrollen
sker pé savil fastighetsniva som pé dotterbolags-
nivd och koncernnivd. Styrelsen stimmer av

nuliget med bolagets revisor minst en gang per
4r. Detta utan nirvaro av vd eller annan person
frén koncernledningen. Styrelsen ser dven till
att bolagets revisorer oversiktligt granskar den
finansiella rapporten for tredje kvartalet. En
arlig utvrdering genomfors vid uppstéitt behov
av att tillsitca en separat funktion for intern-
revision. Behovet har hittills bedémts vara litet.
Dios finansverksamhet, liksom dess ekonomi-
och hyresadministration, skéts frin huvudkon-
toret. Uppfoljning av resultat och balans gors
kvartalsvis, av sivil tjinstemén som av koncern-
ledning och styrelse. Styrelsen granskar delars-
rapporter och arsredovisning innan publicering,
Styrelsen far ocksa fortldpande information om
riskhantering, intern kontroll och finansiell rap-
portering frin revisorerna.

REVISORS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till bolagsstimman i Dids Fastigheter AB
(publ), organisationsnummer 556501-1771.

Uppdrag och ansvarsfardelning

Det 4r styrelsen som har ansvaret for bolags-
styrningsrapporten for rikenskapsaret
2016-01-01-2016-12-31 p4 sidorna 83—89
och for att den ér upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inrikining och omfatining

Vir granskning har skett enligt FARs uttalande
RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyr-
ningsrapporten. Detta innebir att vér gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en visentligt mindre omfatt-
ning jimf6rt med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillricklig grund for vira uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprittats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 §
andra stycket punkterna 2—6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag 4r forenliga med arsredovisningen
och koncernredovisningen samt ir i verens-
stimmelse med drsredovisningslagen.

Ostersund den 15 mars 2017
Deloitte AB
Lars Helgesson, Auktoriserad revisor
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STYRELSE

Tomas Mellberg, Ragnhild Backman, Bob Persson, Svante Paulsson, Maud Olofsson och Anders Bengtsson.

> Bob Persson

Styrelseordférande sedan 2011 och styrelseledamot sedan 2007, fodd 1950.
Nuvarande funktion: Styrelseordférande och delagare i AB Persson Invest.
Tidigare arbetslivserfarenhet: Uppdrag inom koncernen AB Persson Invest,

bland annat som koncernchef.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Persson Invest Skog AB, ledamot i
OLAB Fastighets Aktiebolag, Ostersunds Lastbildsservice Aktiebolag samt Bergvik
Skog AB.

Utbildning: Ekonomistudier, Umea universitet.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 100 000 direktéagda aktier. Indirekt deldagande om
20 699 443 miljoner aktier via bolaget AB Persson Invest.

> Anders Bengtsson

Styrelseledamot sedan 2012, fédd 1963.

Nuvarande funktion: Styrelseledamot och partner i Bengtssons Tidnings AB.
Tidigare arbetslivserfarenhet: 20 ar som vd i sma och medelstora féretag samt ett
flertal ar som managementkonsult fér bland annat Semcon.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Scandinavian Biogas Fuels International samt i
ett antal fastighetsutvecklingsprojekt.

Utbildning: MBA fran Monterey Institute of International Studies, USA.
Aktieinnehav i Dios Fastigheter: Indirekt delagande om cirka 13 574 748 miljoner
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, Hansan Aktiebolag och AB Cernelle.
Utbildning: High School i USA

Aktieinnehave i Dios Fastigheter: 185 625 aktier via bolag. Indirekt deldgande om
cirka 14 095 354 miljoner aktier genom Backahill Inter AB.

> Ragnhild Backman

Styrelseledamot sedan 2012, fédd 1963.

Nuvarande funktion: Vd Byggnads AB O. Tjarnberg, Backmans Fastighets-
och Foéretagsutveckling.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Férvaltningschef Piren.

Ovriga styrelseuppdrag: Vice ordférande Fastighetsdgarna MittNord samt
ledamot i Malux AB och Fastighetségarna Sverige.

Utbildning: Civilingenjor, KTH.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: 22 140 direktagda aktier.

> Maud Olofsson

Styrelseledamot sedan 2012, fédd 1955.

Nuvarande funktion: Egen féretagare, RomoNorr.

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

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Visita, ledamot i Arise, Envac samt AF.
Utbildning: Gymnasium.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 10 800 aktier via bolag.

> Tomas Mellberg

Styrelseledamot (arbetstagarrepresentant) sedan 2012, fédd 1959.

Nuvarande funktion: Projektcontroller, Dios Fastigheter AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Internrevisor och redovisningsansvarig Skanska,
ekonom Hallstrom & Nisses Fastigheter samt Norrvidden Fastigheter.

Ovriga styrelseuppdrag: Inga uppdrag.

Utbildning: Ekonomlinjen, Umea universitet.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: 1 800 direktagda aktier.
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> Knut Rost

Vd sedan 2014, fédd 1959.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Olika befattningar inom ICA Fastigheter i Vasteras
och Castellum.

Ovriga uppdrag: Samling N&ringsliv Jamtlands 1an Ekonomiska férening, Biathlon
Invest Events i Sverige AB, Peak Region AB och Destination Ostersund AB.
Utbildning: Civilingenjér med examen fran KTH.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 12 540 direktéagda aktier.

> Rolf Larsson

CFO 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 Diés Fastigheter: 6 774 direktagda aktier.

> Kristina Grahn-Persson

Chef afférsstéd sedan 2016, HR-chef sedan 2013 och anstélld sedan 2011, fédd 1973.
Tidigare arbetslivserfarenhet: Rekryteringskonsult Manpower och teamassistent
McKinsey & Company.

Utbildning: Personal- och arbetslivsprogrammet samt executive MBA, Lunds University
School of Economics and Management.

Aktieinnehav i Diés Fastigheter: 1 008 direktagda aktier.
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‘ Y Henrik Lundmark, Lars-Garan Dahl, Knut Rost, Kristina Grahn-Persson och Rolf Larsson.

> Lars-Géran Dahl

Chef affarsutveckling sedan 2016, tidigare Fastighetschef sedan 2014, fédd 1961.
Tidigare arbetslivserfarenhet: Ansvarig fér Riksbyggens kommersiella verksamhet i
Sverige.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 2 805.

> Henrik Lundmark

Fastighetschef sedan 2016, tidigare affdrsomradeschef Jdmtland sedan 2015, fédd 1973.
Tidigare arbetslivserfarenhet: Olika befattningar inom Akelius Fastigheter, senast
Regionchef Norrland.

Utbildning: Hogskoleutbildning inom sociologi, psykologi och kommunikationsvetenskap.
Aktieinnehav i Dids Fastigheter: Inget innehav.
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DALARNA

FASTIGHETSFORTECKNING

BORLANGE
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ N vérde, ningsgrad, varde,
K Fasti: kni Adress vardear Kontor lager Butik Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Borlange Frigga 7 Malaregatan 1 1983/1983 2196 122 1276 - - 3594 41 69,6 19,3
Borlange Hammaren 6 Hammargatan 4-6 1973/1983 1002 400 4 475 - - 5877 4,5 88,5 21,0
Borlange Intagan 1 Roda Vagen 1 1978/1980 32681 49 - - 795 33525 42,0 100,0 150,2
Borlange Mimer 1 Stationsgatan 2-4 1967/1988 2773 370 2646 - 1302 7091 8,3 86,0 37,2
Borlange Malaren 3 Skomakargatan 18 1986/1986 883 - - - 350 1233 1,5 97,4 10,7
Borlange Rolf 2 Borganasvagen 43 1952/1973 5628 58 560 - 482 6728 59 87,3 -
Borlange Rolf 5 Borganasvagen 37, 39,41, 1895/1973 2119 - 341 207 335 3002 2,3 78,7 9,8
Malaregatan 5
Borlange Saga 25 Borganéasvagen 30 1960/1960 1631 823 3589 401 - 6444 52 76,5 22,9
Borlange Sigrid 10 Borganasvagen 26 1974/1974 3466 275 2431 - - 6172 71 95,3 29,6
Borlange Sigrid 11 Stationsgatan 12 1971/1971 978 12 1482 - - 2472 2,5 61,2 10,7
Borlange Tyr 10, Valhall 1 Wallingatan 37 1972/1974 6534 32 72 - - 6638 6,2 100,0 25,6
(2 fastigheter)
Borlange Verdandi 9 Borganéasvagen 42-44 1929/1949 861 2727 834 - 4701 9123 9,3 80,9 12,9
Borlange Verdandi 10 Borganasvagen 46-48 1971/1971 1415 361 1192 195 - 3163 3,3 62,6 35,2
SUMMA BORLANGE: 14 FASTIGHETER 62 167 5229 18 898 803 7965 95062 102,3 90,4 385,1
MALUNG
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ . varde, ningsgrad, vérde,
F Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Malung Fisken 5 Gronlandsvagen 23 1967/1967 93 - 2298 - 390 2781 3,0 97,8 6,4
Malung Mobyarna 113:4 Vastra Industrigatan 1966/1977 15 24 413 - - - 24 428 8,3 74,7 21,0
SUMMA MALUNG: 2 FASTIGHETER 108 24413 2298 - 390 27 209 1,3 80,8 27,4
FALUN
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
K Fastighetsb kni Adress vérdear Kontor lager Butik Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Falun Bjorken 8 Bergmastaregatan 2 1981/1981 2277 41 - 86 - 2404 3,0 721 13,6
Falun Dalpilen 10 Myntgatan 20 1989/1989 2273 - 224 - 662 3159 3,5 97,3 16,2
Falun Falan 20 Stora torget 1966/1975 15905 518 5854 - 1084 23361 34,0 96,7 184,0
Falun Falan 22 O:a Hamngatan 16, 18 1938/2009 - - 619 471 600 1690 2,0 78,8 23,2
Falun G:a Bergsskolan 15 Holmgatan 14,26 1979/1979 1670 - 8420 - - 10 090 97 81,4 49,2
Falun Gullvivan 18 N Jarnvéagsg 2-4, 1929/- - - - - 6000 6000 8,4 100,0 -
Seminarieg 3
Falun Hattmakaren 16 Nyb[ogatan 21, Slaggatan 1980/1980 2263 60 709 - 259 3291 4,2 83,9 19,2
19, O:a Hamngatan
Falun Holmen 7 Holmgatan 11 1978/1978 495 - 743 64 - 1302 2,4 95,6 14,6
Falun Holmen 8 Holmgatan 9 1970/1973 1757 17 15891 - 1062 18727 30,1 85,6 169,4
Falun Kansliet 20 Nybrogatan 20 1950/1950 15314 342 - 124 4979 20759 24,6 88,8 107,8
Falun Képmannen 3 Holmgatan 13 1929/1997 180 - 530 670 400 1780 33 99,9 19,9
Falun Koépmannen 4 Falugatan 5 1984/1984 325 33 1395 1687 - 3440 4,5 99,9 30,1
Falun Lasarettet 16 Svérdsjogatan 28 1987/1987 233 - - 86 1655 1974 1,9 100,0 1,8
Falun Nedre Gruvriset 33:156 Krontallsvagen 1, 3, 16 2003/2003 - 5325 - - - 5325 5,7 93,0 18,5
Falun Nya Bergsskolan 4 Engelbrektsgatan 25, 1929/1950 1183 984 - - - 2167 1,6 49,7 8,2
Sturegatan 60,
Stigaregatan 8 & 10
Falun Teatern 6 Engelbrektsgatan 25, 1929/1988 1925 - 63 - - 1988 21 77,5 9,2
Stigaregatan 7A-B,
Sturegatan 58
SUMMA FALUN: 16 FASTIGHETER 45800 7320 34448 3188 16701 107 457 141,0 90,2 685,0
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MORA

kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
K F K Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Mora Stranden 11:4 Fridhemsgatan 9 1981/1981 2816 89 - - - 2905 3,7 98,6 14,3
Mora Stranden 16:1 Kyrkogatan 31 1958/1958 349 327 713 2389 156 3934 3,6 98,4 15,4
Mora Stranden 16:2 Kyrkogatan 27 1975/1975 1026 105 447 - 223 1801 2,3 921 9,0
Mora Stranden 17:4 Moragatan 13 1960/1963 308 531 333 3497 276 4945 5,0 99,1 21,7
Mora Stranden 17:6 Strandgatan 24 1964/1964 - 30 246 1538 - 1814 1,7 94,9 6,8
Mora Stranden 18:2 Kyrkogatan 25 1970/1972 1106 410 3167 - 475 5158 51 84,0 21,0
Mora Stranden 19:5 Kyrkogatan 18 A 1966/1966 - 82 3288 - 280 3650 4,5 100,0 16,5
Mora Stranden 19:6 Kyrkogatan 20 197711977 2082 50 573 - - 2705 31 83,2 15,5
Mora Stranden 20:2 Millakersgatan 6 1968/1974 3895 369 - - 298 4562 5,0 98,2 17,9
Mora Stranden 20:4 Hantverkaregatan 14 1989/1989 2365 - - - 507 2872 31 73,9 15,8
Mora Stranden 357, 35:8 Kyrkogatan 10 1920/2001 287 20 904 1397 - 2608 2,6 96,3 11,0
(2 fastigheter)
SUMMA MORA: 12 FASTIGHETER 14234 2013 9671 8821 2215 36 954 39,6 93,1 164,9
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Industri/ vérde, ningsgrad, vérde,
SUMMA DAI-ARNA Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
44 FASTIGHETER 122 309 38975 65315 12812 27271 266 682 294,2 90,3 1262,4
GAVLEBORG
GAVLE
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
K F Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Gavle Alderholmen 18:1 Hamntorget 6, 1929/1970 1829 1180 - - - 3009 21 82,4 13,4
2:a Magasinsgatan 1
Gavle Alderholmen 19:2 Hamntorget 4, Forsta 1977/1977 793 - - - - 793 1,6 100,0 -
Magasinsgatan 1, Andra
Magasinsgatan 2, 4A
Gavle Alderholmen 19:3 1:a Magasinsgatan 3, 1929/1991 809 - - - - 809 1,0 86,0 5,0
2:a Magasinsgatan 4
Gavle Alderholmen 23:1 Elfbrinksgatan 2; 1929/1950 1766 - - - - 1766 1,9 82,9 10,4
Forsta Magasinsgatan 8;
Norra Skeppsbron 7
Gavle Alderholmen 24:3 Norra Skeppsbron 5 A 1929/1929 1155 - - - - 1155 11 88,0 6,4
Gavle Alderholmen 24:5 Norra Skeppsbron 5 B 1929/1950 1181 - - - - 1181 1,2 79,6 6,9
Gavle Brynéas 12:1 S:a Faltskarsgatan 10 1970/- 3425 1995 1026 - - 6446 51 62,9 20,6
Gavle Brynas 34:9 Atlasgatan 12 1968/1968 - 3498 - - - 3498 11 83,8 7,9
Gavle Hemlingby 56:10 Kryddstigen 1-3 1980/1980 1255 - 3415 - - 4670 3,5 92,9 17,2
Gavle Hemsta 12:16 Skolgangen 18-20 1984/1989 2384 - 625 - - 3009 2,8 251 141
Gavle Hemsta 12:17 Skolgangen 10 1988/1988 - 3425 - - - 3425 2,6 90,5 15,5
Gavle Jarvsta 63:3 Utjordsvagen 9A-H, 9J-O  1991/1991 848 2232 - - - 3080 1,8 98,8 9,0
Gavle Kungsbéck 2:13 Nobelvéagen 1 2001/2001 5327 - - - - 5327 5,3 0,3 44,9
Gavle Norr 11:4 Kaplansgatan 12, 14; 1964/1986 1132 489 3467 4940 180 10 208 11,2 81,0 88,8
Norra Stapeltorgsgatan
11-13; Nygatan 9-11, 9A-I,
9K-N, 11A-1, 11K-M (Géavle)
Gavle Norr 14:5 Norra Kansligatan 7-9; 1971/1971 1109 289 6784 - 193 8375 19,4 90,2 149,0
Norra Slottsgatan 8, 10;
Nygatan 21, 23 (Gavle);
Ruddammsgatan 24, 26
Gavle Norr 16:5 Norra Képmangatan 13; 1973/1973 6385 479 258 - - 7122 9,4 97,6 62,0
Norra R&dmansgatan 12,
12C; Nygatan 29-31
(Gavle)
Gavle Norr 19:4 Hattmakargatan 10; 1966/1966 2000 0 866 - - 2 866 4,2 99,1 21,5
Nygatan 41
Gavle Norr 23:5 Nygatan 22, 1959/1959 2358 5 2211 1415 136 6125 7,6 98,3 50,3

N Radmansgatan 8A-C,
Drottningg. 21
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FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
Kommun Fastighetsbeteckning Adress vérdear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Gavle Norr 26:3 Hattmakargatan 6, 1990/1990 2578 0 220 209 - 3007 4.1 92,8 23,5
Drottningg. 33
Gavle Norr 29:5 Drottninggatan 6, 1985/1985 2911 25 332 - 2289 5557 75 86,2 49,0
N Skepparg. 5,
N Stapeltorgsg. 6
Gavle Norr 30:5 N:a Slottsgatan 3 A-B 1946/1946 - - 303 1464 1245 3012 3,0 100,0 23,2
Gavle Norr 31:9 Kyrkog. 17, 1973/1973 6491 1572 11 500 - 2972 22535 30,5 921 172,0
Drottninggatan 16-18
Gavle Norr 34:3 Kyrkogatan 25, N 1995/1995 89 - - - 5991 6080 11 100,0 52
Kopparslagsgatan 3
Gavle Norr 40:3 Kyrkogatan 16, 18; 1971/1981 5172 - 1920 - - 7092 8,8 100,0 55,8
Norra Kungsgatan 1;
Norra Strandgatan 15-17
Gavle Norr 6:7 Norra Kdpmangatan 21; 1971/1971 2473 - 959 - 68 3500 3,6 85,6 20,4
Norra Radmansgatan 20;
Staketgatan 32, 34
Gavle Naringen 11:3 Strémsbrovagen 18 1955/1977 1981 2057 - - - 4038 2,3 97,7 8,1
Gavle Naringen 12:2 Stromsbrovagen 12 1990/1990 - 592 - - - 592 0,5 100,0 2,3
Gavle Néringen 13:11 Forradsgatan 7 1968/1968 780 1150 - - - 1930 1.1 40,2 3,8
Gavle Naringen 16:6 Kanalvagen 6 1981/1992 819 5859 - - 400 7078 3,9 100,0 19,8
Gavle Naringen 22:3 Beckasinvagen 15 Mark - - - - - - 0,2 89,2 1,4
Gavle Naringen 5:15 Létangsgatan 6-12 1966/1976 - 25400 - - - 25400 3,5 97,5 38,5
Gavle Néringen 6:4 Létangsgatan 13 1968/1978 904 624 - - - 1528 1,0 76,8 4,8
Gavle Néringen 8:5 Stromsbrovéagen 19 1965/1995 - 5945 - - - 5945 2,4 100,0 14,4
Gavle Satra 107:7 Bromsargatan 3, 1991/1991 3134 75 - - - 3209 3,6 97,8 23,5
Marielundsvagen 2
Gavle Soder 38:5 Sodra Kansligatan 27; 1957/1978 - 130 1401 - - 1531 2,3 96,3 16,6
Sodra Kungsgatan 32,
32A-H, 32J-P
Gavle Saédertull 33:1 S Kungsgatan 59, 1910/1970 2466 791 3113 - 4678 11 048 11,3 92,4 23,5
Helgdgatan 2,
Gavle Sorby Urfjall 27:2 Rélsgatan 2-4 1972/1973 354 4688 - - - 5042 2,9 73,7 11,7
Gavle Sorby Urfjall 28:3 Utmarksvégen 35 1979/1983 - 2223 - - - 2223 1,6 100,0 5,6
Gavle Sorby Urfjall 36:4 Utmarksvagen 15 1975/1991 1295 5087 142 - - 6524 4,3 100,0 21,2
Gavle Sorby Urfjall 37:3 Utmarksvagen 10 1979/1979 688 9928 2530 - 123 13269 9,9 94,5 33,9
Gavle Vaster 4:17 V:a Vagen 52 1973/1980 159 2336 - - - 2495 1,6 947 6,6
Gavle Oster 10:1 O Hantverkargatan 62 1988/1988 1193 - - - - 1193 1,4 82,4 6,3
SUMMA GAVLE: 42 FASTIGHETER 67 243 82074 41072 8028 18275 216 692 195,5 87,9 11341
LJUSDAL, SANDVIKEN, SODERHAMN
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
K F g Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ljusdal Norrkamsta 16:3 Norrkéamstaleden 6 1977/1982 1924 13515 500 50 8 15997 71 86,8 22,6
Ljusdal Norrkédmsta 17:2 Norrkamstaleden 7 1992/1992 2300 - - - - 2300 21 87,6 7,2
Ljusdal Talle 23:8 Bokhandlargrand 12; 1965/1979 658 20 3337 - - 4015 1,2 100,0 5,0
Norra Jarnvagsgatan 39;
Stationsgatan 1-5
Ljusdal Osternas 14:4 Léjtnantsgatan 9 1963/1986 1695 - - - - 1695 3,6 94,8 12,9
Sandviken Klappsta 8:1 - Mark - - - - - - - - -
Soéderhamn Furan 1 Kdépmangatan 13 1970/1991 - - 2481 - - 2481 3,5 74,2 12,4
Soéderhamn Furan 10 Kungsgatan 10 1984/1984 - - 257 709 316 1282 11 65,4 4,8
Soéderhamn Furan 9 Képmangatan 15 1964/1972 334 - 3566 1059 162 5121 4,2 89,8 17,8
Sdéderhamn Svalan 6 Vastra Tullgatan 12 1998/1998 1150 - - - - 1150 1,2 100,0 4,4
SUMMA LJUSDAL, SANDVIKEN, SODERHAMN: 9 FASTIGHETER 8061 13 535 10 141 1818 486 34 041 241 871 87,0
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
oo Industri/ varde, ninggrad, vérde,
SUMMA GAVLEBORG Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
51 FASTIGHETER 75304 95609 51213 9 846 18761 250733 219,6 87,8 1221,0
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VASTERNORRLAND

SUNDSVALL
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
K Fasti: knii Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Sundsvall Aeolus 5 Képmangatan 8B-C, 10; 1937/1982 2722 110 332 - - 3163 3,8 62,0 22,0
Tullgatan 18
Sundsvall Aeolus 9 Tradgardsgatan 7-9 1992/1992 2768 - - - - 2768 41 99,0 23,8
Sundsvall Alliero 20 Universitetsallén 14, 1929/1929 314 1288 787 - - 2389 1,3 84,3 7.8
Universitetsallén 20
Sundsvall Apollo 3,7, 8 Tradgardsgatan 1-3 1956/1956 77 1201 1005 933 193 3409 2,6 81,8 19,5
(3 fastigheter)
Sundsvall Arbetet 3 Centralgatan 11; Esplanaden  1969/1969 3087 151 794 - 520 4552 55 98,8 29,8
8-10; Radhusgatan 25;
Tradgardsgatan 24
Sundsvall Balder 3 Norrmalmsgatan 8-10 1957/1957 - 526 - 3676 - 4202 7,7 93,9 36,5
Sundsvall Bisittaren 1 Thulegatan 25; 1929/1981 1300 185 263 - - 1748 1,8 77,8 10,1
Sddra Jarnvagsgatan 29
Sundsvall Bjoérneborg 11 Bjorneborgsgatan 37 1968/1968 6 709 - - - - 6709 2,0 0,0 1,2
Sundsvall Borgmaéstaren 10 Kdpmangatan 19, 1956/1956 4244 368 - - 873 5485 7,5 98,0 37,2
N.a Jarnvagsgatan 24
Sundsvall Cupido 5 Képmangatan 16 1947/1957 100 - 700 1052 - 1852 1,9 98,9 12,5
Sundsvall Fryshuset 2 Nya Hamngatan 12 2004/2004 5853 - - - - 5853 10,6 99,9 64,6
Sundsvall Gladjen 4,9 Storgatan 30-34; 1929/1960 4644 792 10979 537 - 16 951 27,7 88,1 172,4
(2 fastigheter) Thulegatan 3; Torggatan
2-4; Sjégatan 23
Sundsvall Halsan 6 Storgatan 26; 1891/1930 1039 77 989 1281 - 3385 55 83,8 34,6
Centralgatan 6
Sundsvall Hélsan 7 Storgatan 28; 1929/1965 3329 559 7785 - 8 11680 21,4 83,4 117,0
Centralgatan 4; Torggatan
1-3; Sjégatan 15-17, 16-18
Sundsvall Hégom 3:170 Bergsgatan 130 1993/1993 4623 244 - - - 4867 47 83,5 19,3
Sundsvall Hoégom 3:186 Tegelvagen 20-22 1990/1990 1500 1888 - - - 3388 2,5 73,8 9,5
Sundsvall Hégom 3:189 Tegelvéagen 17 1990/1990 367 2213 - - - 2580 1,8 83,1 6,1
Sundsvall Lagmannen 9 Fredsgatan 3-5; 1976/1976 4501 22 - - - 4523 6,1 90,9 26,6
Sodra Jarnvagsgatan 23
Sundsvall Lagret 4 Heffnersvagen 34 1942/1960 8322 438 384 - - 9144 8,6 67,2 48,6
Sundsvall Ljusta 3:10 Gesallvagen 20; 1978/1989 38 2741 - - - 2779 1,2 80,5 14,0
Larlingsvagen 9, 13B
Sundsvall Lyckan 6 Storgatan 36-40; 1929/2007 107 162 8973 152 2 9396 17,8 90,8 122,4
Agatan 1-5, 2-4;
Thulegatan 2; Varvsgrand 1
Sundsvall Malas 3:20 Birstavagen 21 1990/1990 - 3116 - - - 3116 1,9 96,0 57
Sundsvall Nolby 7:139 Sandslavagen 3 1970/1970 150 5561 - - - 5711 21 76,1 4,3
Sundsvall Norrbacka 12 Baldersvagen 15; 1968/1968 2172 24 - 90 6 164 8450 10,9 93,5 1,8
Kungsvagen 17A-D, 19A-C,
21,23A-B, 25
Sundsvall Norrmalm 1:24 Universitetsallén 32 1987/1987 11771 199 462 - 1467 13 898 19,1 88,9 92,0
Sundsvall Penningen 12 Storgatan 29; 1929/1970 1522 - - - - 1522 2,2 59,7 14,0
Varvsgrand 3
Sundsvall Penningen 9 Storgatan 23-27; 1929/1960 1469 124 2371 96 1759 5819 9,5 98,3 13,0
Thulegatan 4
Sundsvall Ratten 1 Centralgatan 9; 1929/1993 1185 - - 935 - 2120 2,8 99,5 20,9
Esplanden 6;
Kyrkogatan 17;
Réadhusgatan 20
Sundsvall Skons Prastbord 1:59  Arbetsledarvagen 14 1991/1991 0 1774 - - - 1774 11 100,0 4,0
Sundsvall Skons Prastbord 1:69  Norra Férmansvagen 22 1989/1989 0 - 2632 - - 2632 1,7 36,5 13,0
Sundsvall Skénsberg 1:7, 1:8 Industrigatan 1; 1969/1969 3333 73 1252 - - 4658 3,4 8,6 22,7
(2 fastigheter) Ortviksvagen 2-4
Sundsvall Skoénsberg 1:73 Lagergatan 12-14 1988/1988 5762 - - - - 5762 5,6 73,0 30,8
Sundsvall Skonsmon 2:4 Kolvagen 15 1989/1989 2215 300 850 - - 3365 3,7 90,9 15,4
Sundsvall Skénsmon 2:5 Kolvagen 19-21 1930/1980 2719 - - - - 2719 3,2 93,5 14,8
Sundsvall Skénsmon 2:97 Kolvagen 17 1959/1999 2560 11 - - - 2571 4,6 99,9 21,6
Sundsvall Stenstaden 1:14 Nya Hamngatan 21 2006/2006 1488 - - - 73 1561 2,2 100,0 1,2
Sundsvall Venus 3 Storgatan 11; Kyrkogatan 1929/1950 2380 13 1624 1202 - 5219 6,5 91,0 39,5
12; Nybrogatan 9-11
Sundsvall Vesta 4 Esplanaden 13/ 1892/1930 354 - 200 574 274 1402 1,8 89,8 11,2
Tradgardsgatan 22
Sundsvall Vastland 26:3 Finstavagen 36 1968/- - 600 546 - 1140 2286 1,5 77,6 -
SUMMA SUNDSVALL: 43 FASTIGHETER 94721 24 757 42926 10 528 12473 185404 230,0 86,1 1171,2
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FASTIGHETSFORTECKNING

HARNOSAND
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
F Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Harndsand Skepparen 6 och 7 - Mark - - - - - - - - -
(2 fastigheter)
SUMMA HARNOSAND: 2 FASTIGHETER - - - - - - - - -
SOLLEFTEA
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, vérde,
K F Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Solleftea Staden 2:29 - Mark - - - - - - - - -
SUMMA SOLLEFTEA: 1 FASTIGHET - - - - - - - - -
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
oo Industri/ vérde, ninggrad, varde,
SUMMA VASTERNORRI.AND Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
46 FASTIGHETER 94721 24757 42 926 10 528 12473 185404 230,0 86,1 1171,2
JAMTLAND
o
ARE
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ véarde, ningsgrad, vérde,
K F kni Adress vardear Kontor lager Butik Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Are Arvesund 2:185 mfl. - Mark - - - - - - - - 3,7
(23 fastigheter)
Are Morviken 1:107 Kabinbanevagen 22 1985/2007 - - - - 1400 1400 1,3 100,0 13,4
(Hotell Are Torg)
Are Morviken 2:102 Sankt Olavs vag 33, 37 2006/2007 - 149 4368 - 3435 7952 13,2 94,2 112,8
Are Morviken 2:91 Arevégen 49-53 2006/2006 - - 2326 - - 2326 0,2 100,0 35,0
Are Totten 1:68 Kurortsvagen 20 1929/1929 3173 830 - - 6870 10873 10,3 86,4 82,4
Are Are Préastbord 1:37 Arevagen 55 1990/1997 2240 - 1419 - 479 4138 51 94,9 40,8
Are Are Prastbord 1:76 Arevégen 78 2007/2007 - 22 2006 648 399 3075 7.9 96,1 67,2
SUMMA ARE: 29 FASTIGHETER 5413 1001 10 119 648 12 583 29764 38,0 92,8 355,3
OSTERSUND
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
F Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ostersund Arken 8 Radhusgatan 56; 1993/1993 2803 260 - - - 3063 3,9 95,4 16,6
Tullgatan 18
Ostersund Bandsagen 11 Hagvégen 17 1978/1978 1106 299 - - - 1405 1,3 82,1 4,9
Ostersund Barberaren 7 Biblioteksgatan 11; 1917/2015 251 - 2157 2282 200 4890 8,8 99,4 71,6
Prastgatan 28-30
Ostersund Befalhavaren 2 Frosovagen 3A-C 1983/1983 1888 - - - - 1888 21 99,9 8,5
Ostersund Bergvik 10 Bergsgatan 44 1948/1987 - - - 746 - 746 0,8 99,2 6,4
Ostersund Boktryckaren 1 Koépmangatan 39; 1929/1929 1231 159 1488 489 - 3367 3,5 72,2 211
Biblioteksgatan 6A-C, 8;
Storgatan 32-34, 34A-B
Ostersund Boktryckaren 5 Kdpmangatan 43; 1929/1930 - - 320 90 - 410 0,5 100,0 3,6
Postgrand 5
Ostersund Boktryckaren 6 Koépmangatan 41, 41B 1930/1991 341 - - 212 - 553 0,7 72,2 4,5
Ostersund Bonden 3 Fritzhemsgatan 14 1988/1988 90 - - 855 - 945 1,0 98,3 74
Ostersund Brandenburg 5 Brunnsgrand 6; 1960/1969 - 15 38 1225 887 2165 2,2 97,3 14,2
Storgatan 61A-C
Ostersund Buntmakaren 2 Térnstens Grand 11; 1929/1950 842 124 575 153 - 1694 21 95,7 15,1
Stortorget 8
Ostersund Buntmakaren 3 Prastgatan 22-24; 1963/1963 1178 170 1107 - 81 2536 2,9 88,4 21,0

Stortorget 10;
Toérnstens Grand 13
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Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
K Fastighetsb kni Adress vérdear Kontor lager Butik Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ostersund Busken 1 Splintvagen 5 1991/1991 2012 - - - - 2012 2,0 99,8 6,9
Ostersund Fabrikéren 3 Byvagen 74 1945/1986 - - - 458 - 458 0,5 98,5 37
Ostersund Froso 3:7 Oneslingan, Onevagen 1929/2004 12 884 1670 140 1418 23879 39991 41,3 90,4 47,8
Ostersund Froéso 6:22,6:30 Fjallgatan 10A-B, 1945/1984 - 10 - 926 - 936 0,9 96,1 75
(2 fastigheter)
Ostersund Forskinnet 6 S:a Grongatan 39 1971/1971 208 - - 1431 - 1639 1,8 96,3 121
Ostersund Gubbakern 8 Frosoévagen 19 1937/1937 - - 94 561 5 660 0,7 100,0 4,5
Ostersund Guckuskon 1 Lovstavagen 6 1992/1992 1643 - - - - 1643 1,6 40,3 -
Ostersund Gardvaren 1 Eriksbergsvégen 19A-H, 21A-D  1963/1992 - 59 - 2791 - 2850 3,2 98,6 23,3
Ostersund Gastgivaren 3,6 Hanmgatan 11; 1945/1945 449 - 1162 465 182 2258 2,8 87,4 20,7
(2 fastigheter) Prastgatan 40
Ostersund Handlanden 4 Hornsgatan 16 A-B 1954/1954 - 30 - 1225 - 1255 1,3 99,2 91
Ostersund Hejaren 5 Odenskogsvagen 35-37 1960/1978 617 9733 725 - - 11 075 6,7 79,4 27,2
Ostersund Héaradshévdingen 1 Prastgatan 29; 1965/1965 173 49 697 465 432 1816 2,3 98,6 16,6
Tornstens Grand 14
Ostersund Haradshoévdingen 6 Prastgatan 31, 31A, 31C-D 1910/1948 476 70 691 416 624 2277 2,8 93,8 18,7
Ostersund Kommunalmannen 4  Bergsgatan 5; Fjallgatan 1966/1971 3461 1710 - - - 5171 6,5 94,4 27,5
4A-C; Fritzhemsgatan 1A-F
Ostersund Kopparslagaren 3 Prastgatan 21; Samuel 1929/1978 3513 0 595 990 5 5103 4,8 100,0 31,2
Permans Gata 7-9
Ostersund Kraftan 6 Radhusgatan 82 1969/1989 1203 - - - 1615 2818 4,4 93,2 21,6
Ostersund Korfaltet 11 Korfaltsvagen 4 1973/1973 - - - - 2187 2187 21 100,0 9,9
Ostersund Logen 6 Kyrkgatan 47, 49, 1938/1975 1622 - 985 1450 1959 6016 6,2 89,3 37,7
Thoméegrand 18 A-C
Ostersund Lutfisken 2 Odensviksvagen 19; 1987/1987 110 - - 1447 - 1557 1,6 99,3 13,3
Brunflovdagen 66
Ostersund Lutfisken 4,5 Odensviksvagen 15A-B, 1989/1989 24 - - 2003 - 2027 2,0 100,0 16,9
(2 fastigheter) Odensviksvagen 17
Ostersund Lutfisken 9 Tjalmargatan 14-16, 18A-B 1988/1988 - 47 - 2684 - 2731 3,0 97,9 22,7
Ostersund Lakaren 12,13,14 Storgatan 27; Zatagrand 2-4, 1970/1970 4 860 252 6084 1306 822 13324 17,2 95,7 120,2
(3 fastigheter) Biblioteksgatan 10; Storgatan
29; Zatagrand 1-11, 6-8; Post-
grand 11; Prastgatan 32-36,
Storgatan 31; Zatagrand 10-14
Ostersund Magistern 1 Kyrkgatan 43, 43B 1984/1984 2080 - 335 - - 2415 3,4 77,9 20,6
Ostersund Magistern 2 Postgrand 20; 1990/1990 1954 - - - - 1954 2,6 85,5 15,6
Radhusgatan 46
Ostersund Magistern 5 Hamngatan 17-19; 1953/1964 1843 65 1408 86 - 3402 3,9 81,4 23,7
Kyrkgatan 45
Ostersund Majoren 5 Orjansvégen 10; 1955/1955 - - - 488 - 488 0,5 93,7 3,4
Ostbergsvagen 11
Ostersund Majoren 6 Orjansvégen 12 1991/1991 - - - 708 - 708 0,8 97,4 -
Ostersund Majoren 9 Fritzhemsgatan 49; 1956/1956 38 - - 1409 10 1457 1,3 99,3 9,6
Ostbergsvagen 13A-B
Ostersund Motboken 1 Radhusgatan 37 1984/1984 2109 742 - - 12 2863 3,3 91,6 -
Ostersund Motboken 3 Sédra Grongatan 38A-B 1939/1939 30 9 - 1070 - 1109 1,3 98,5 8,4
Ostersund Motorsagen 2 Kolarevagen 2 1965/1988 - 918 - - - 918 0,7 84,4 2,4
Ostersund Musslan 13 Bangardsgatan 27 1956/1956 - 1017 - - - 1017 0,5 69,3 3,6
Ostersund Musslan 16 Bangardsgatan 21, 23-25; 1938/1977 1252 1558 3929 145 - 6884 4,3 91,9 257
Fabriksgatan 3;
Furutorpsgatan 2;
Radhusgatan 90, 94
Ostersund Myrten 5 Allégatan 13; 1969/1979 2835 - - - - 2835 3,8 100,0 17,5
Bryggargrand 6; Ringvagen
31; Tingsgatan 12
Ostersund Manadsmotet 8 Kyrkgatan 64; 1966/1966 1983 408 4805 - 27 7223 15,1 87,0 92,2
Prastgatan 45
Ostersund Nejondgat 3 Radhusgatan 104 1945/1973 4991 630 - - - 5621 6,8 99,1 37,5
Ostersund Odlaren 5 Ruuthsvagen 3 1991/1991 - - - 938 - 938 11 98,6 8,4
Ostersund Pantbanken 1 Hamngatan 10, 10B; 1929/1929 1429 100 661 337 - 2527 3,2 96,7 19,0
Storgatan 39
Ostersund Pantbanken 5 Prastgatan 46, 46B; 1985/1985 698 - 640 597 - 1935 3,0 971 20,6
Thoméegrand 11
Ostersund Postiljonen 6 Kyrkgatan 60-62 1913/1967 6261 1541 175 - 18 7995 9,4 84,5 50,4
Ostersund Postiljonen 9 Hamngatan 13; 1966/1991 1559 20 3632 910 74 6195 8,6 74,0 55,6
Prastgatan 39-43
Ostersund Riksbanken 7 Storgatan 46 1974/1979 4153 - - - - 4153 4,9 99,9 28,6
Ostersund Rudan 2 Tjalmargatan 4-8 1959/1972 1726 977 855 - - 3558 2,2 59,5 13,3
Ostersund Rudan 4 Bangardsgatan 55-57; 1966/1966 2483 100 1375 - - 3958 3,4 80,9 1,6

Odensviksvagen 5, 7;
Tjalmargatan 2

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



FASTIGHETSFORTECKNING

kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
K Fastighetsb kni Adress vérdear Kontor lager Butik Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Ostersund Sarven 21 Bangardsgatan 41-43 1964/1964 - 450 3709 - - 4159 2,4 56,6 16,2
Ostersund Siken 10 Nedre Frejagatan 5 1989/1989 - 8 - 342 - 350 0,4 96,4 3,2
Ostersund Sjokaptenen 8 Bergsgatan 30A-B 1946/1946 - - - 710 - 710 0,7 99,3 5,0
Ostersund Skogsskiftet 5 Tullgatan 26; 1986/1986 - - - 2531 - 2531 2,8 99,7 20,6
Regementsgatan 44-48
Ostersund Snackan 25 Radhusgatan 100 1985/1985 1519 1949 - - - 3468 2,9 69,9 18,8
Ostersund Sprinten 4 Stallverksvagen 1 1975/1975 456 12736 - - - 13192 54 54,2 19,2
Ostersund Spokis 1 Lugnviksvagen 3 1950/1999 - 1045 - - - 1045 1,2 90,2 3,3
Ostersund Staben 14 Prastgatan 54, 54A-D; 1992/1992 180 - 262 3181 30 3653 4,2 98,5 13,2
Storgatan 51A-B
Ostersund Staben 2 Prastgatan 48A, 48B, 48C; 1985/1985 1002 - - 202 15 1219 1,6 19,1 9,7
Thoméegrand 12
Ostersund Stallet 12 Lingonvagen 7B 1951/1951 1700 - - - - 1700 2,4 98,1 0,3
Ostersund Svarvaren 1 Bergsgatan 31A-B 1948/1991 50 - 60 599 - 709 0,8 981 5,6
Ostersund Svarvaren 2 Bergsgatan 29A-B 1948/1948 - 50 50 578 - 678 0,6 98,6 4,3
Ostersund Svarvaren 4 Bergsgatan 25, 25A-B; 1946/1988 48 - 141 976 - 1165 1,2 99,0 9,0
Kaptensgatan 6A-E
Ostersund Tivolit 2 Hornsgatan 8, 8A-B 1943/1986 93 24 - 1110 - 1227 1,2 99,1 91
Ostersund Traktorn 6 Odenskogsvagen 13-17 1975/1990 2351 - - - - 2351 2,9 79,8 9,6
Ostersund Traktoren 10 Prastgatan 25 1929/1960 1520 23 - 667 10 2220 2,8 97,0 19,2
Ostersund Traktéren 5 Prastgatan 27; 1930/1930 426 - 994 260 - 1680 2,2 97,5 13,5
Tornstens Grand 15
Ostersund Traktéren 9 Kyrkgatan 42; 1937/1937 - 10 470 625 - 1105 1,2 100,0 7,8
Samuel Permans Gata 10
Ostersund Tullvakten 2 Hamngatan 5; Képmangatan  1991/1991 1300 10 - 2717 1325 5352 6,2 99,7 45,4
45 A-C, 47 A-C, Postgrand 6
A-B, Storgatan 38
Ostersund Vadmalsvéven 5 Regementsgatan 13-15 1988/1992 - - - 2101 - 2101 2,4 99,3 18,7
Ostersund Valkyrian 1 Fritzhemsgatan 58-62; 1963/1963 - - - 1982 - 1982 1,9 97,5 141
Ostmundstigen 5-11
Ostersund Akeriet 11 Prastgatan 51 1974/1976 1424 - 879 - 347 2650 2,3 777 19,2
SUMMA OSTERSUND: 83 FASTIGHETER 92476 39 046 41 238 51 356 34746 258 863 279,3 89,6 1436
BRACKE OCH SVEG, HARJEDALEN
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
F Adress vardear Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Bracke Bracke 4:4 Svedjegatan 20 2000/2000 - 12000 - - - 12 000 2,4 0,0 4,5
Sveg Kilen 1 Fjallvagen 7; 1960/1980 1238 - - - - 1238 1,4 100,0 4,0
Genvagen (1)
Sveg Moroten 9 Gransgatan 17 1979/1979 1192 1242 213 - - 2647 1,9 62,5 5,0
SUMMA BRACKE OCH SVEG, HARJEDALEN: 3 FASTIGHETER 2430 13 242 213 - - 15 885 5,7 45,9 13,6
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
oo Industri/ vérde, ninggrad, varde,
SUMMA JAMTI.AND Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
115 FASTIGHETER 100 319 53 289 51570 52004 47329 304512 323,0 89,2 1804,9
o0
SKELLEFTEA
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
Fastighetsb kni Adress vérdear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Skelleftea Hjorten 5 Nygatan 42 1958/- 6761 762 1893 - 239 9655 13,4 98,9 67,0
Skelleftea Hoken 2 Stationsgatan 5, 1944/1960 2546 335 - 871 - 3752 4,7 99,4 24,6
Storgatan 38-40
Skelleftea Idun 6 Nygatan 47 1933/1960 993 342 4196 - 1103 6634 2,7 99,2 13,7
Skelleftea Idun 12 Kanalgatan 40, 1961/1985 30 13 1485 240 - 1768 7.6 99,0 44,2
Tradgardsgatan 13-15
Skelleftea Kastor 6 Stationsgatan 21 1966/1973 1650 - - - - 1650 1,6 100,0 8,3
Skelleftea Lekatten 9 Nygatan 46-48, 1960/1960 2423 171 7117 2893 710 13314 15,7 96,9 92,4
Storgatan 43 A-B,
Tradgardsgatan 8
Skelleftea Loke 7 Hérnellgatan 13, 1975/1986 3041 272 1232 364 3835 8744 9,9 97,0 61,9

Nygatan 51, Torget 2
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kvm

Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
Kommun Fastighetsbeteckning Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Skelleftea Motorn 18 Platvagen 3 1990/1990 2624 952 926 - - 4502 3,2 921 10,1
Skelleftea Orion 8 Kanalgatan 41 A-B, 1966/1985 883 397 873 979 394 3526 37 97,2 20,5
Kanalgatan 43,
Tradgardsgatan 17
Skelleftea Polaris 8 Kanalgatan 45 A-B 1945/1960 1830 401 629 - - 2860 3,6 99,3 16,8
Kanalagatan 49,
Torggatan 2
Skelleftea Servicen 1 Servicegatan 1 1991/1993 3442 2622 - - - 6 064 4,3 86,0 19,8
Skelleftea Sirius 25 Béckgatan 1 1993/1993 12930 124 - - 11575 24 629 31,9 96,8 109,4
Skelleftea Sleipner 5 Kyrkgrand 5 1975/1987 12 229 3051 322 - 1059 16 661 21,5 99,3 92,4
SUMMA SKELLEFTEA: 13 FASTIGHETER 51382 9442 18 673 5347 18915 103 760 124,0 97,4 581,3
o
UMEA
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ vérde, ningsgrad, varde,
K F k Adress vardear Kontor lager Butik Bostéader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Umea Arken 1 Vastra Norrlandsgatan 11 1993 5205 370 - - - 5575 6,8 94,5 43,6
Umea Bjérnjagaren 1 Bjornvagen 9 1976/1981 - - 4008 - 0 4008 4,4 88,0 29,0
Umea Cisternen 3,4 Larlingsgatan 33, 1980/1981 1509 739 - - - 2248 1,8 91,4 10,6
(2 fastigheter) Larlingsgatan 31
Umea Formen 2 Formvégen 3 1978/1978 - - 1941 - - 1941 2,5 79,5 15,2
Umea Grubbe 9:55 Matarvagen 11B 1991/1991 240 960 - - - 1200 0,9 100,0 3,8
Umea Kedjan 4 Graddvagen 7 1991/1991 1783 98 - - - 1881 2,7 99,2 16,8
Umea Kolven 4 Sparvagen 8 1967/1975 1007 1861 2697 - - 5565 4,2 62,0 12,5
Umea Kopplingen 6 Pendelgatan 2; 1986/1986 3815 399 - - - 4214 4,6 86,6 23,0
Rondellgatan 3
Umea Krukan 16 Mjélkvagen 28-56 1991/1991 - - - 4133 - 4133 4.4 98,0 33,9
Umea Krukan 18 Filgrand 11-21, 25-29 1991/1991 - - - 2330 - 2330 2,4 97,8 19,1
Umea Karran 9 Lopevagen 15-17 1991/1991 - 955 - - - 955 0,5 61,2 4,3
Umea Pumpen 3 Sparvagen 20 1967/1967 4060 5835 497 - - 10392 4.1 54,9 13,6
Umea Rind 5 Nygatan 23-25; 1964/1972 6239 - - 342 - 6581 1,5 76,4 72,7
Vasagatan 17-19
Umea Rébéack 30:94;30:113  Taktvagen 4, 1989/1991 - 5110 - - - 5110 31 97,3 16,5
(2 fastigheter) Taktvagen 6
Umea Saga 3 Gotgatan 1-3; 1965/1980 2466 101 1119 - 630 4316 6,7 76,6 35,6
Magasinsgatan 4;
Nygatan 16; Skolgatan 47
Umea Skarpskytten 3 Bankgatan 10, 10A-B; 1957/1990 1508 286 1142 2884 556 6376 7,0 90,6 58,2
Kungsgatan 45;
Skolgatan 44; Vastra
Esplanaden 7A-B, 9A-B
Umea Stigbygeln 2 Signalvagen 12 1973/- - 4321 - - - 4321 3,3 98,8 -
Umea Stipendiet 2 Ekonomstraket 1-3, 7, 11; 1970/1980 1717 - 5871 1673 - 9261 9,9 87,2 56,0
Examensvéagen 3
Umea Syllen 14 Industrivagen 28 1967/1976 760 1377 273 - - 2410 1,9 94,2 7,6
Umea Tandstiftet 2 Norra Obbolavagen 118 1987/1987 2260 - - - - 2260 1,5 100,0 91
Umea Vale 17 Kungsgatan 69-73, 69B-C,  1969/1975 5689 576 5327 913 1808 14 313 19,9 85,9 171,3
71B, 73B; Vasagatan 10,
10B-C; Vastra Kyrkogatan 9
SUMMA UMEA: 23 FASTIGHETER 38 258 22988 22875 12275 2994 99 390 104,2 85,4 652,3
VILHELMINA
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
K F g Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Vilhelmina Matsdal 1:144 Matsdal 611 Mark - - - - - - - - -
Vilhelmina Plasten 1 Salggatan 1 1972/1972 374 12732 - - - 13 106 17 100,0 6,3
Vilhelmina Granberg 1:59,1:76 Terminalgatan 2A, 2B; 1982/1988 2737 7127 - - - 9 864 5,0 63,5 11,8
(2 fastigheter) Terminalgatan 2C-D, 4-6
SUMMA VILHELMINA: 4 FASTIGHETER 3111 19 859 - - - 22970 6,7 72,7 18,1
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
oo Industri/ vérde, ninggrad, varde,
SUMMA VASTERBO'lTEN Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
40 FASTIGHETER 92751 52 289 41 549 17 622 21909 226 119 234,9 91,3 1251,7
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NORRBOTTEN

FASTIGHETSFORTECKNING

o
LULEA
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Byggar/ Industri/ varde, ningsgrad, varde,
K F Adress vardear Kontor lager Butik Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
Lulea Abborren 11 Storgatan 36, 36A; 1962/1986 - 543 9 161 - 12 9715 31,5 95,7 196,0
Képmangatan 45;
Skomakargatan 19
Lulea Bergnaset 2:671 Vastra Skolgatan 10, 1962/1986 7335 3798 - - 2090 13223 8,1 83,3 23,2
Upplagsvagen 28 A-B
Lulea Braxen 1 Koépmangatan (32), 34; 1987/1987 7468 174 324 - 144 8110 12,0 99,6 73,6
Smedjegatan 12-16;
Stationsgatan 45
Lulea Braxen 2 Képmangatan 36 A-; 1985/1985 303 - 448 - - 751 41 91,0 25,4
Stationsgatan 47 A-B
Lulea Djuret 3 Blomgatan 17 1946/- 628 6626 107 - 266 7627 53 84,7 -
Lulea Gosen7 Sandviksgatan 81 1987/1987 2003 158 - - 290 2451 2,5 84,3 16,3
Lulea Humlan 6 Sandviksgatan 12; 1970/1980 7685 530 - - 1544 9759 11,0 89,1 43,6
Varvsgatan 9A-D, 11, 11A
Lulea Mérten 1 Kdpmangatan 38, 40A-C 1985/1986 4673 314 270 - 12 5269 77 99,7 40,6
Lulea Pelikanen 6 Smedjegatan 1 1942/1990 3930 90 - - - 4020 5,6 96,2 33,8
Lulea Porson 1:423 Aurorum 1989/2002 19 528 68 - - 185 19781 28,2 90,7 143,3
Lulea Rudan 7 Skomakargatan 18B; 1936/1961 - - 850 1288 - 2138 3,6 100,0 29,5
Storgatan 40A-G
Lulea Rattan 18 Storgatan 53, 1953/1953 3350 - 10 - 90 3450 71 98,7 -
Kungsgatan 23
Lulea Siken 7 Sandviksgatan 55; 1989/1989 4079 10 859 - - 4948 9,3 96,5 57,0
Smedjegatan 8-10, 10A;
Stationsgatan 50 (52)
Lulea Simpan 1 Kopmangatan 42, 44A-B, 1951/1960 3721 - 385 675 5 4786 6,8 99,7 42,0
46; Kungsgatan 11-13,
13 A-B
Lulea Strutsen 6 Nygatan 18; 1958/1958 1023 - 436 1598 20 3077 4,2 98,4 33,8
Storgatan 27, 27 A-C
Lulea Storen 17 Bangardsgatan 12, 12A; 1989/1990 4630 2781 5230 - 10 12 651 1,1 971 69,4
Smabatsgatan 3-7
Lulea Tjadern 17 Nygatan 13-15; 1964/1988 - - 4360 - 54 4414 8,3 87,3 46,4
Skeppsbrogatan; 24;
Storgatan 25, 25A
Lulea Vattenormen 8 Midgardsvagen 19 1964/1964 3905 - - - - 3905 55 100,0 24,4
SUMMA LULEA: 18 FASTIGHETER 74 262 15 091 22439 3561 4722 120075 171,9 94,0 898,3
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
Industri/ vérde, ninggrad, varde,
SUMMA NORRBOTTEN Kontor lager Butik  Bostdder Ovrigt Totalt mkr % mkr
18 FASTIGHETER 74 262 15091 22439 3561 4722 120075 171,9 106,4 898,3
kvm
Hyres- Ek uthyr- Taxerings-
o0 Industri/ varde, ningsgrad, vérde,
TOTAI.T Dlos Kontor lager Butik  Bostader Ovrigt Totalt mkr % mkr
314 FASTIGHETER 559666 280011 275011 106372 132464 1353526 1473,5 89,7 7609,6
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NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

FINANSIELLA NYCKELTAL

>>> FINANSIELLA NYCKELTAL

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i arsredovisningen som inte
definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger virdefull komplet-
terande information till investerare och bolagets ledning d& de majliggor

bara med matt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella métt ska
dérfor inte ses som en ersittning for mitt som definieras enligt IFRS. I
nedanstiende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om

utvirdering av relevanta trender/bolagets prestation. Eftersom inte alla inte annat anges. Vidare dterfinns definitionerna av dessa matt pé sidan 109.

bolag beriknar finansiella métt p& samma sitt, 4r dessa inte alltid jimfor- Uppgifter i mkr om inget annat anges.

FORVALTNINGSRESULTAT

Bolaget styr sin verksamhet bland annat utifran att skapa en vardetillvaxt genom 6kad 6verskottsgrad och som en foljd av detta ett okat kassafléde fran den I6pande
férvaltningen, d.v.s. kat férvaltningsresultat. Arets mal &r att dverskottsgraden ska dverstiga 60 procent. Det &r ocksé férvaltningsresultatet som utgér basen i vad som arligen
delas ut till aktiedgarna, cirka 50 procent av arets resultat efter skatt, exklusive orealiserade vardeférandringar och uppskjuten skatt. Dids redovisar de alternativa nyckeltalen
forvaltningsresultat, EPRA Earnings och 6verskottsgrad da dessa nyckeltal anses vara relevanta for en investerare och bedémare och ger en kompletterande bild av Bolagets
resultat fran verksamheten. Nyckeltalen ger en bild som exkluderar faktorer som delvis ligger utanfor bolagets kontroll, sasom féréandringar i fastighetsvarde och derivat.

2016 2015
12 man 12 man
Forvaltningsresultat jan-dec jan-dec
Resultat fore skatt 957 845
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -327 -273
Vardef6érandring derivat -91 -64
Forvaltningsresultat 539 508
EPRA earnings
Forvaltningsresultat 539 508
Aterlaggning aktuell skatt forvaltningsresultat -42 -64
Minoritetens andel av resultatet -7 -12
EPRA Earnings (langsiktig intjaningsférmaga) 490 432
EPRA EPS (langsiktig intjaningsformaga per aktie) kr, utan beaktande av foretradesemissionen 6,56 5,77
EPRA EPS (langsiktig intjaningsformaga per aktie) kr, med beaktande av foretradesemissionen 514 4,53
Overskottsgrad
Driftéverskott enligt resultatrakningen 806 776
Hyresintakter enligt resultatrakningen 1323 1295
Overskottsgrad, % 61 60
SUBSTANSVARDE

Substansvarde ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina &gare. Utifran detta kapital vill Dids skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagande.
Substansvardet kan berdknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt substansvarde utgar fran balansrakningen med justering for poster som inte innebar nagon utbetalning i
nartid, sasom i Di¢s fall verkligt varde av finansiella instrument (derivat) och uppskjuten skatt pa temporéra skillnader. Aktuellt substansvarde utgérs av eget kapital enligt
balansrakningen med justering for uppskjuten skatteskulds marknadsvarde. EPRA NAV och EPRA NNNAV ska visa pa hur mycket eget kapital som finns i bolaget vid en
likvidation pa lang och kort sikt. Dessa nyckeltal kan jamféras med aktuell aktiekurs for att ge en bild av hur bolagets aktie varderas i férhallande till det egna kapitalet.

2016 2015
12 man 12 man
Substansvirde jan-dec jan-dec
Eget kapital enligt balansrakning 4313 3694
Eget kapital tillhérande minoriteten -43 -36
Aterlaggning
Verkligt varde av finansiella instrument 43 134
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 1023 912
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 5336 4704
EPRA NAV (langsiktigt substansvérde) per aktie kr, utan beaktande av foretradesemissionen 71,4 63,0
Avdrag
Verkligt varde av finansiella instrument -43 -134
Bedomd verklig uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, ca 4% -180 -186
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) 5113 4384
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) per aktie kr, utan beaktande av foretradesemissionen 68,4 58,7

1 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berékningen baseras pa att fastighetsbestandet realiseras
under 50 &r och dér 10 procent séljs direkt med en nominell skattesats om 22 procent och resterande 90 procent séljs indirekt via bolag dar nominell skattesats uppgar till

6 procent. Utnyttiande av underskottsavdrag beréknas under de tva férsta aren.
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>>> FORTS. FINANSIELLA NYCKELTAL

FINANSIELL RISK

Bolagets strategi ar att ga, utveckla och forvalta fastigheter pa ett vardeskapande, hallbart och utvecklande séatt under stabilt finansiellt risktagande. Detta utrycks i

att belaningsgraden varaktigt inte ska Overstiga 65 procent, att soliditeten kortsiktigt ska 6verstiga 25 procent och langsiktigt 30 procent,samt att réntetéackningsgraden
ska vara hogre an 1,8 ggr. Nyckeltalen belaningsgrad och soliditet visar bolagets finansiella stabilitet medan rantetéckningsgraden visar bolagets formaga att betala
rantekostnader. Dessa nyckeltal beddms vara relevanta for investerare och bedémare utifran ett finansiellt riskperspektiv. De ar &ven covenants fran langivare samt att
de ar malsatta av styrelsen och anvands som styrmedel i verksamheten.

2016 2015
12 man 12 man
Belaningsgrad jan-dec jan-dec
Réantebarande skulder 8012 8121
Forvaltningsfastigheter 13 683 13 381
Belaningsgrad, % 58,6 60,7
Soliditet
Eget kapital 4313 3694
Totala tillgangar 13 920 13 505
Soliditet, % 31,0 27,4
Réntetdckningsgrad
Forvaltningsresultat 539 508
Aterlaggning
Finansnetto 204 210
Summa 743 718
Finansiella kostnader 206 212
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 34

EPRA, European Public Real Estate Association, &r en intresseorganisation for bérsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bl a sétter en gemensam standard avseende den
finansiella rapporteringen. En del i detta &r nyckeltalen EPRA EPS (langsiktig intjdningsférmaga per aktie), EPRA NAV (langsiktigt substansvérde) och EPRA NNNAV (aktuellt substansvérde).
ESMA, European Securities and Markets Authority, &r en oberoende myndighet som utsetts av Europeiska parlamentet. ESMA har utférdat riktlinjer kring sk. alternativa nyckeltal, d.v.s nyckeltal som
ej regleras i tillamplig lag. Se definitioner och nyckeltal ovan. Se &ven www.esma.europa.eu fér mer information.

OVRIGA NYCKELTAL

Ovriga nyckeltal ar ett antal avkastningsmatt som bolaget anvander for att beskriva olika omraden i rapporten kring bolagets finansiella stéllning och for att ge investerare
och beddmare ytterligare information kring verksamheten. Bolaget redovisar avkastning pa eget kapital, eget kapital per aktie och kassaflode per aktie da dessa nyckeltal
visar pa bolagets resultat och I[nsamhet, hur det egna kapitalet ar fordelat per aktie och bolagets férmaga att uppfylla sina ataganden samt att genomféra utdelning till
aktiedgarna. Dessa alternativa nyckeltal kompletterar bilden av den finansiella utveckligen och ger investerare och bedémare en béttre forstaelse for avkastning och
resultat. Direktavkastning visar pa fastigheternas resultat i forhallande till dess marknadsvarde och ger en bild av fastigheternas I6nsamhet och bedéms ge kompletterande
information till investerare och bedémare av risken i fastighetsbestandet. Skuldsattningsgraden redovisas for att komplettera bilden av Diés finansiella situation och visar pa
forhallandet mellan réntebarande skulder och eget kapital. Mattet anses ge investerare och bedémare utdkad méjlighet att bedéma bolagets finansiella stabilitet.

2016 2015
12 man 12 man
jan-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 20,6 15,0
Driftdverskott, mkr 806 776
Direktavkastning, % 59 58
Eget kapital per aktie, kr 57,7 49,4
Hyresintakter, mkr 1323 1295
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fore skatt 957 845
Aterlaggning orealiserad vardeférandring
Fastigheter -337 -262
Derivat -91 -64
Avskrivningar 2 3
Aktuell skatt -26 -162
Summa 504 359
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 74729 74729
Kassaflode per aktie, kr 6,74 4,80
Resultat per aktie utan beaktande av féretradesemissionen, kr 11,04 7,09
Resultat per aktie med beaktande av foretradesemissionen, kr' 8,66 5,56
Skuldsattningsgrad, ggr 1,9 2,2

" For berékning av resultat per aktie med beaktande av foretrédesemissionen, se avsnittet "Berékning av antal aktier med beaktande av foretrddesemissionen” pa nésta sida.
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NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

OVRIG INFORMATION

Dios redovisar @ven ekonomisk uthyrningsgrad, hyresvarde och nettouthyrning for att dessa nyckeltal ger en férdjupad bild av den ekonomiska utvecklingen avseende
intakterna i fastighetsbestanden och darmed &ven i bolaget. Dessa nyckeltal &r vanligt forekommande i branschen och ger investerare och bedémare en méjlighet att

jamfora olika fastighetsbolag.

2016 2015

12 man 12 man

jan-dec jan-dec

Hyresvarde, mkr 1478 1466
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 88
Antal fastigheter vid periodens utgang 314 351
Uthyrbar yta vid periodens utgang, kvm 1353525 1462 538
Marknadsvarde fastigheter, mkr 13683 13 381

BERAKNING AV ANTAL AKTIER MED BEAKTANDE AV FORETRADESEMISSIONEN

Nyckeltal som ej definieras enligt IFRS beraknas dven med nytt antal aktier som bas till foljd av foretradesemissionen. Detta nyckeltal & mérkt med "med beaktande av

féretradesemissionen”.

2016 2015

12 man 12 man

jan-dec jan-dec

Genomsnittligt antal aktier 95 289 530 95 289 530
Antal utestaende aktier vid periodens slut 95 289 530 95 289 530

Antal historiska aktier har réknats om med hénsyn till fondemissionsinslaget i den under januari 2017 genomfdrda foretradesemissionen och har anvénds for berdkning av nyckeltalen resultat per

aktie. Omréakningsfaktorn &r 1,28.

>>> EPRA NYCKELTAL

EPRA nyckeltal 2016 2015
EPRA EPS, mkr 490 432
EPRA EPS per aktie', kr 6,56 577
EPRA NAV, mkr 5336 4704
EPRA NAV per aktie, kr 71,4 63
EPRA NNNAV, mkr 5113 4384
EPRA NNNAV per aktie, kr 68,4 58,7
EPRA Vacancy Rate, % 94 9,7
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand, % 3,2 0,5

1 Utan beaktande av foretrédesemissionen, se ovan samt sidan 102.

EPRA-nyckeltal géllande hallbarhet aterfinns pa hemsidan, www.dios.se.
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GRI-INDEX

>>> GRI-INDEX

ELLA STANDARDUPPLYSNINGAR SIDA KOMMENTAR

STRATEGI OCH ANALYS
G4-1 VD-ord 8

ORGANISATIONSPROFIL

G4-3 Namn 3

G4-4 Typ av verksamhet 28-29, 43-44

G4-5 Placering hk 3

G4-6 Verksam i lander 43

G4-7 Agandeform 16-17

G4-8 Marknad 27-41

G4-9 Storlek 5,24, 50

G4-10 Anstallda 24-25

G4-11 Kollektivavtal 104-105 Alla anstallda omfattas av kollektivavtal

G4-12 Leverantorskedja 26

G4-13 Organisationsférandringar 6, 24, 62

G4-14 Forsiktighetsprincip 52-54

G4-15 Externa deklarationer och principer 104-105 Di6s kommer under 2017 att underteckna FN:s Global Compact
G4-16 Medlemskap 104-105 Di6s ar medlemmar i Sweden Green Building Council

IDENTIFIERADE ASPEKTER OCH AVGRANSNINGAR

G4-17 Organisationsenheter 104-105 Hela Dits omfattas av hallbarhetsrapporteringen.
G4-18 Rapportens innehall 19-20, 104-105

G4-19 Vasentliga aspekter 20

G4-20 Ramar inom org 18-26

G4-21 Ramar utom org 21-26

G4-22 Nya definitioner 104-105 Detta ar den forsta rapporteringen enligt GRI
G4-23 Periodférandringar 104-105 Detta ar den forsta rapporteringen enligt GRI
INTRESSENTER

G4-24 Intressenter lista 20

G4-25 Hur har de identifierats och valts ut 19-20, 107

G4-26 Hur och néar sker kommunikation 19-20, 107

G4-27 Amnen som tagits upp 20

RAPPORTPROFIL

G4-28 Rapportperiod 63

G4-29 Datum for féregaende rapport 104-105 Detta ar den forsta rapporteringen enligt GRI
G4-30 Rapporteringscykel 63

G4-31 Kontaktuppgifter 3

G4-32 GRI innehallsforteckning 104-105

G4-33 Policy kring extern granskning 104-105 Ej bestyrkt av tredje part.

LEDNING

G4-34 Styrning hallbarhet 19-20

ETIK OCH INTEGRITET
G4-56 Uppférandekod 26
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SPECIFIKA STANDARDUPPLYSNINGAR SIDA KOMMENTAR

EKONOMISKT RESULTAT

G4-EC1 Direkt ekonomiskt varde 1,26

ENERGIANVANDNING

G4-EN3 Energianvandning 12,22-23 Ytterligare information dios.se/finansiellt

CRE 1 Energiintensitet 22-23 Ytterligare information dios.se/finansiellt

VATTENFORBRUKNING

G4-EN8 Vattenforbrukning 22-23 Ytterligare information dios.se/finansiellt

CRE 2 Vattenintensitet 22-23 Ytterligare information dios.se/finansiellt

UTSLAPP

G4-EN15 Utslapp scope 1 22-23 Mer omfattande statistik finns pa hemsidan. Finansiellt.

G4-EN16 Utslapp scope 2 22-23 Mer omfattande statistik finns pa hemsidan.

G4-EN17 Utslapp scope 3 22-23 Mer omfattande statistik finns pa hemsidan.

CRE 3 Utslappsintensitet byggnader 22-23 Mer omfattande statistik finns pa hemsidan.

CRE 4 Utslappsintensitet ny- och ombyggnationer 104 | dagléget har vi inte tillgang till denna information.

ANSTALLDAS HALSA OCH SAKERHET

G4-LA5 Arbetsmiljdgrupp 24 Alla anstallda omfattas av systematiskt arbetsmiljoarbete

G4-LA6 Sjukfranvaro 24

CRE 6 Ledningssystem for hdlsa och sakerhet 24

KOMPETENSUTVECKLING FOR ANSTALLDA

G4-LA9 Utbildningstimmar 24 Ytterligare information dios.se/finansiellt

G4-LANM Utvecklingssamtal 104-105 80 procent av medarbetarna hade utvecklingssamtal med sin
narmsta chef under 2016.

MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER

G4-LA12 Sammansattning styrelse och ledning 88-89

ANTIKORRUPTION

G4-S04 Kommunikation och utbildning 26

G4-S05 Bekraftade fall 26

MARKNING AV PRODUKTER OCH TJANSTER

G4-PR5 NKI 12,26

CRE 8 Certifieringar 21
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INTRESSENTANALYS

Vira viktigaste intressentgrupper ar
medarbetare, styrelse, dgare, hyres
gaster, analytiker och leverantérer
samt de samhdllen déir vi ér verk-
samma. Infér framtagandet av var
héllbarhetsstrategi kompletterade
vi vér I6pande intressentdialog
med infervjuer och enkdter. S&
har genomférdes den férdjupade
intressentdialogen:

> Telefonintervjuer med ett antal storre hyres-
gister som redan idag stéller hoga krav pa
vart hallbarhetsarbete. Dessa krav kommer
med stor sannolikhet att stillas av fler inom
en dverskddlig framtid.

> Telefonintervjuer med de analytiker som
foljer oss.

> Djupintervjuer med ett slumpmissigt urval
av vira medarbetare.

> En enkitundersokning som skickades ut till
vara 40 storsta leverantorer, alla medarbetare,
hela styrelsen samt till de analytiker som
deltog i intervjuerna.

D Den arliga NKI-enkiten, som skickas ut till
cirka 20 procent av vara hyresgister, kom-
pletterades med ett avsnitt om hallbarhet,
for att finga upp fler hyresgisters dsikter.

> RESULTAT AV ENKATUNDERSOKNING OCH NKI-ENKAT

| enkétunders6kningarna fick intressenterna vérdera 17 olika aspekter pa en skala mellan 1 och 6. Samtliga aspekter fick siffran 4 eller hdgre.

@ 5OCIAL HALLBARHET
1. Sociala och miljdmassiga krav pa leverantérer
2. Arbetsmiljé och sakerhet
3. Kompetensutveckling av anstallda
4. Mangfald och jamstalldhet
5. Stadsutveckling

MILJIGMASSIG HALLBARHET
6. Miljocertifierade byggnader

7. Energi- och vattenanvandning
8. Avfall och atervinning

9. Resor och transporter

10. Koldioxidutslapp

11. Grona hyresavtal

. EKONOMISK HALLBARHET
12. Kundngjdhet
13. Antikorruption
14. Transparenta och rattvisa avtal
15. Avkastning till agare
16. Finansiell riskhantering/God ekonomisk stéllning
17. Skattelojalitet

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

Utifrdn denna fordjupade intressentdialog har
vi gjort en sammanstéllning av vilka héllbar-
hetsfragor som ir viktiga for véra intressenter,
och alltsa viktiga for oss att arbeta aktive med.
Bland annat bekriftades att kundnéjdhet ir
en viktig friga for bide interna och externa
intressenter. Kundrelationer 4r ndgot vi arbetar
aktivt med for att bli annu batere pa.

Utifran intressentanalysen, en omvirlds-
och branschanalys samt genom workshops
med koncernledning och utvalda roller i
organisationen beslutade vi vilka hallbarhets-
aspekter som ir prioriterade for vir verksamhet
och som vi rapporterar kring enligt GRI G4.
Aspekterna finns angivna pa sidan 20.

Mycket viktigt
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AKTIENYCKELTAL

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 7518 222 10,1 0,0
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 4498 239 6,0 0,0
SEB Investment Management 2952418 4,0 1,2
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 2496 748 3,3 0,1
Fjarde AP-fonden 1737 760 23 0,2
Handelsbankens Fonder 1441 666 1,9 0,0
Ssb Client Omnibus Ac OmO07 (15 pct) 1430 804 1,9 0,2
Staffan Rasjo 1260 100 17 0,0
Summa storsta dgare 42 666 402 57,1 -3,8
Ovriga &gare 32062 732 42,9 3,8
TOTALT 74729 134 100,0 0,0
DATA PER AKTIE
2016 2015 2014 2013 2012
Borskurs 31 dec, kr 60,0 61,3 57,8 45,6 35,0
Borsvarde utestaende aktier, mkr 4484 4 577 4316 3408 2616
Forvaltningsresultat per aktie utan beaktande av féretradesemissionen, kr 7,21 6,80 5,63 4,74 4,55
Férvaltningsresultat per aktie med beaktande av foretradesemissionen3, kr 5,66 5,33 4,42 3,72 3,57
Utdelning per aktie, kr 2,00! 2,85 2,85 2,30 2,30
Utdelning i procent av resultat per aktie2, % 58 54 50 49 50
Direktavkastning aktie, % 4,34 4,7 4,9 5,0 6,6
Totalavkastning aktie, % 2,8 12,1 31,8 36,9 26,7

1 Styrelsens forslag.

2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeférandringar och uppskjuten skatt.

3 Fér berdkning av resultat per aktie med beaktande av féretréddesemissionen, se not 19 sidan 74.

4 Baserat pa bérskurs per 31 dec 2016 pa 47,05 kr justerat for féretrddesemission, se www.nasdaqomxnordic.com.

AKTIEAGARSTRUKTUR AGARE PER LAND

Aktieantal, Antal Antal Innehav och Marknadsvarde, @ Sverige, 81%
aktiernnehav aktiedgare aktier roster, % mkr ® USA, 10%
100-500 7287 1235 454 1,7 74127 @ Storbritannien, 4%
501-1 000 1741 1486 078 2,0 89 165 Irland, 1%
1.001-5 000 1667 3856 164 52 231370 Ovriga, 4%
5001-10 000 224 1686 109 23 101 167

10 001-15 000 74 926 103 1,2 55 566

15 001-20 000 41 746 784 1,0 44 807

20 001- 199 64 792 442 86,7 3887 547

TOTALT 11233 74729 134 100 4483749

1 DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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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 tillgingar.
Genomsnittliga tillgdngar beriknas som
summan av ingdende och utgiende balans
dividerat med tvd.

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.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

AKTIERELATERADE

EGET KAPITAL PER AKTIE

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

EPRAEPS

Forvaltingsresultat med avdrag for nominell
skatt hinférligt till forvaltningsresultater,
dividerat med genomsnittligt antal aktier.
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 utestdende aktier vid
periodens utging.

EPRA NAVVV/AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
Eget kapital vid periodens utgdng justerat for
verklig uppskjuten skatt istillet for nominell
uppskjuten skatt samt minoritetens del av
kapitalet dividerat med antalet utestiende
akdier vid periodens utgang.

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 utestende 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, hanforligt till
innehavare av aktier, dividerat med genom-
snittligt antal utestdende aktier.

UTDELNING PER AKTIE

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

FASTIGHETSRELATERADE

DIREKTAVKASTNING
Driftéverskott dividerat med fastigheternas
marknadsvirde vid periodens utgéng.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for el, uppvirmning, vatten,
fastighetsskétsel, renhdllning, frsikringar
samt l6pande underhall.

DRIFTOVERSKOTT

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

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Periodens hyresintikter dividerat med
hyresvirdet vid periodens utging.

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

EPRA VACANCY RATE

Den ekonomiska vakansgraden, exklusive
rabatter.

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 for perioden med tilligg fr

bedémd marknadshyra for vakanta areor.

NETTOUTHYRNING

Netto av drshyra, exklusive rabatter och
tilligg, for nytecknade, uppsagda och
omférhandlade kontrake. 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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OVERSIKT
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KASSAFLODESANALYSER
Mkr 2016 2015 2014 2013 2012
Kassaflode fran den 482 347 422 334 313
I6pande verksamheten
Kassaflode fran 27 -888  -299 68  -107
investeringsverksamheten
Kassaflode fran 509 462  -165  -401  -190
finansieringsverksamheten
Arets kassafléde 0 -79 -42 1 16
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 0 0 79 121 120
FINANSIELLA NYCKELTAL

2016 2015 2014 2013 2012
Avkastning pa eget kapital, % 20,6 15,0 9,0 10,2 14,7
Avkastning pa totalt kapital, % 8,5 8,2 5,5 5,8 6,5
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 8,9 8,6 5,8 6,1 6,8
Soliditet, % 31,0 27,4 27,3 26,8 25,3
Belaningsgrad fastigheter, % 58,6 60,7 62,9 64,8 66,4
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 3,4 2,5 2,2 2,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,9 2,2 2,3 2,4 2,6
DATA PER AKTIE

2016 2015 2014 2013 2012
I?esul_t_at peraktife utan beaktande av 11,04 7,09 3.07 4,32 573
foretradesemissionen, kr
I?esul_t_at per qktlg mec: beaktande av 8,66 556 312 3.39 4.49
foretradesemissionen’, kr
Eget kapital per aktie, kr 57,7 49,4 45,0 43,3 41,3
Kassaflode per aktie, kr 6,74 4,80 5,50 4,57 4,50
EPRA EPS utan beaktande av 656 577 525 430 410
foretradesemissionen, kr
EPRA EPS med beaktande av 514 453 412 337 3,22
foretradesemissionen’, kr
EPRA NAV per aktie, kr 71,4 63,0 57,9 54,2 52,7
Qeqomsnlttll9t antal utestaende aktier 74729 74729 74729 74729 74729
vid arets utgang, tusen
Antal utestaende aktier vid periodens 74729 74729 74729 74729 74729

utgang, tusen

" Fér berékning av resultat per aktie och EPRA EPS med beaktande av féretrddesemissionen,

se not 19 sidan 74.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL, VID ARETS SLUT

RESULTATRAKNING
Mkr 2016 2015 2014 2013 2012
Hyresintakter 1323 1295 1291 1292 1300
Ovriga intakter 17 20 21 15 31
Fastighetskostnader -534 -539 -550 -569 -565
Driftoverskott 806 776 762 738 766
Central administration -63 -58 -58 -842 -983
Resultat fran
finansiella poster -204 -210 -283 -300 -329
Forvaltningsresultat 539 508 421 354 339
Orealiserade varde-
férandringar rantederivat 91 64 -91 68 -76
Vardefoérandring
fastigheter, realiserad -10 11 15 11 9
Vérdeférandring
fastigheter, orealiserad 337 262 47 -35 180
Resultat fore skatt 957 845 392 398 451
Aktuell skatt 11! -163" -10 -15 -6
Uppskjuten skatt -136 -140 -80 -62 -14
Avgar minoritetens andel -7 -12 -5 2 -3
ARETS RESULTAT HAN-
FORLIGT TILL MODER-
BOLAGETS AKTIEAGARE 825 530 297 323 428
" | aktuell skatt for 2015 ingér en reservering avseende skattedrende med 137 mkr,

under 2016 har 37 mkr av reserveringen aterforts.
2 Varav 26 mkr avser omstruktureringskostnader hénférliga till férvérvet av Norrvidden.
3 Varav 38 mkr avser transaktionskostnader hénforliga till forvéarvet av Norrvidden.
BALANSRAKNING
Mkr 2016 2015 2014 2013 2012
Férvaltningsfastigheter 13683 13381 12200 11823 11878
Ovriga materiella
anlaggningstillgangar 3 4 7 7 12
Immateriella
anlaggningstillgangar 2 3 4 4 -
Finansiella
anlaggningstillgangar 36 13 7 9 1
Kortfristiga fordringar 196 104 43 91 172
Likvida medel - - 79 121 120
TILLGANGAR 13920 13 505 12 340 12 055 12193
Eget kapital 4313 3694 3365 3235 3086
Uppskjuten skatteskuld 1009 875 735 655 593
Langfristiga skulder 8022 8121 7673 7 666 7895
Checkrakningskredit 15 227 - - -
Kortfristiga skulder 561 588 567 499 619
SKULDER OCH
EGET KAPITAL 13 920 13 505 12 340 12 055 12193

2016 2015 2014 2013 2012
Antal fastigheter 314 351 354 364 378
lkjyr‘rz'm'”QSbararea’ 1353525 1462538 1422519 1446900 1504738
Bokfort varde forvalt- 13 683 13 381 12 200 11823 11878
ningsfastigheter, mkr
Hyresvarde, mkr 1478 1466 1448 1457 1464
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 90 88 89 89 89
Overskottsgrad, % 61 60 59 57 59
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