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2008

Periodens intdkter uppgick till 469,9 Mkr (372,0)
Driftsoverskottet 6kade till 260,0 Mkr (197,8)
Forvaltningsresultatet uppgick till 94,4 Mkr (94,9)
Vardeforandringar av fastigheter uppgick till -223,5 Mkr (36,2)
Resultatet efter skatt uppgick till -138,2 Mkr (139,0)

Eget kapital per aktie uppgick till 31,81 kr (40,31)

Styrelsen foreslar en utdelning om 1,40 (1,40) kr per aktie

Arets resultat, Mkr 2008 2007
Hyresintakter 452,8 351,5
Ovriga intakter 17,1 20,4
Drift- och centrala kostnader -241,4 -199,7
Finansnetto -134,1 -77,4
Forvaltningsresultat 94,4 94,9
Vardeférandringar, fastigheter och derivat -270,1 36,2
Aktuell skatt -1,6 -2,0
Uppskjuten skatt 39,1 9,9

Resultat efter skatt -138,2 139,0




Intakter, kostnader och resultat

Kommentar

Arets forvaltningsresultat, det vill sdga resultat exklusive
virdeférindringar och skatt, uppgick till 94,4 Mkr (94,9).
Driftéverskottet 6kade till 260,0 Mkr (197,) vilket motsvarar en
6verskottsgrad om 57,4 procent (56,3). Forvaltningsresultatet
var ofdrindrat jimfért med foregiende ar. Okad upplining
i samband med f6rvirv samt stigande marknadsrintor har
medfort att finansiella kostnader okat med 56,7 Mkr under aret.
Exkluderas kostnadsdkningen avseende finansiella poster har
forvaltningsresultatet forbattrats med 32,6 procent jamfért med
2007. Forbittringen dr hinforlig till forbattrat driftéverskott i
forvaltningen och effekter av genomfdrda investeringar.

En virdering av fastighetsbestindet baserat pa forhéllandena
per den 31 december 2008 har utférts av extern virderare.
(Virderingsmodell se nedan). Trots 6kade driftnetton under aret
och projektvinster fran till- och ombyggnationer visar virderingen
en nedgang om ca 5,7 % vilket motsvarar -234,0 Mkr (35,9).
Forindringen kan 1 huvudsak forklaras av 6kade avkastningskrav.
Under perioden har nio fastigheter salts med en foridlingsvinst
om 23,7 Mkr och en realiserad virdeférindring om 10,6 Mkr.

m Hyresintikterna for rapportperioden har 6kat och uppgick till
452,8 Mkr (351,6) motsvarande en ckonomisk uthyrningsgrad om
90,8 procent (92,06).

m Ovriga férvaltningsintikter uppgick till 17,1 Mkr (20,4) och
bestod frimst av vidarefaktureringar till hyresgister avseende
utforda arbeten i f6rhyrda lokaler.

m De totala fastighetskostnaderna uppgick till 209,9 Mkr (174,2).
Av fastighetskostnaderna utgjorde 13,0 Mkr (18,5) kostnader for
arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgister.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar

Under perioden
fastighetsbestindet
virderades per den 30 juni 2008, en tredjedel per den 30 september

har en extern marknadsvirdering av

genomforts enligt foljande, en tredjedel

och en tredjedel per den 31 december 2008. Den senaste gjorda
virderingen motsvarar cirka 24 procent av fastighetsvirdet. Fér de
tva tredjedelar av fastighetsbestaindet som ej har marknadsvérderats
perden 31 december 2008 har en 6versiktlig extern virdebed6mning
gjorts baserat pa forhallandena per den 31 december 2008. Periodens
virdeférindring uppgar till - 234,0 Mkr (35,9) och dr frimst
féranledd av den osikerhet som noterats i marknaden med héjda
avkastningskrav som foljd. Avkastningskraven i virderingarna har
6kat med i genomsnitt cirka 0,50 procentenheter vilket resulterat i
en virdenedgang om 5,7 procent.

Under perioden har nio fastigheter salts vilket medforde realiserade
virdeférindringar om 10,6 Mkr.

Di6s anvinder rintederivat for att erhélla 6nskad rinteforfallo-
struktur. Om den avtalade rintan avviker fran marknadsrintan
uppstar ett teoretiskt Gver- eller undervirde pa rintederivaten vilket
inte ar kassaflédespaverkande. Under perioden uppgick orealiserade
virdeforindringar for Dids derivatinstrument till -114,9 Mkr (7,06).
Av dem har -68,3 Mkr (7,6) redovisats inom sikringsreserven direkt
mot eget kapital och -46,6 Mkr (0) har redovisats som orealiserad
virdeforindring i resultatrdkningen. Virdeférindringen forklaras

av visentligt sjunkande lingrintor under fjarde kvartalet.

Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till -134,1 Mkr (-77,4). Periodens
rintekostnader motsvarar upplaning till en genomsnittlig arsrinta pa
4,98 procent (4,05) exklusive kostnader for lanel6ften. Inkluderas
kostnaderna for laneléften blir den genomsnittliga arsrintan 4,99
procent (4,10).

Foérvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill siga resultat fore skatt exklusive
resultat av realiserade och orealiserade virdeférindringar,
uppgick till 94,4 Mkr (94,9). Okad upplaning i samband med
forvirv och stigande marknadsrintor har medfort att finansiella
kostnader har 6kat med 56,7 Mkr till -134,1Mkr (-77,4).

Resultat fore skatt

Resultat skatt  uppgick  till -175,7  Mkr  (131,1).
Resultatférsimringen har sin orsak i fastighetsbestindets och

fore

rintederivatens virdeforindring.

Resultat efter skatt

Resultat efter skatt uppgick till -138,2 Mkr (139,0). Aktuell skatt for
perioden uppgick till -1,6 Mkr (-2,0), vilken dr hanforlig till skatt i
dotterbolag som under dret varit férhindrade att resultatutjimna
med koncernbidrag. En ny virdering av uppskjuten skattefordran,
baserad pd koncernens framtida intjaningsformaga, har medfort en
uppskjuten skatteintikt om 39,1 Mkr (9,9).

Fjarde kvartalet 2008

Fjiarde kvartalets resultat efter skatt uppgick till -83,1 Mkr
(38,5). Resultatet paverkades negativt med -128,3 Mkr (18,4)
avseende virdeforindringar av fastigheternas och rintederivatens
marknadsvirde. Uppskjuten skatt paverkade resultatet positivt
med 36,7 Mkr (4,4). Driftsoverskottet uppgick till 55,1 Mkr
(51,7), finansnettot till -36,1 Mkr (-26,2). Kassaflédet under
perioden uppgick till -18,8 Mkr (-47,6) varav investeringar i
materiella anliggningstillgangar uppgick till 42,8 Mkr (83,1).
Nettoupplaningen under perioden uppgick till 40,9 Mkr (2,06).
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Fastighetsbestandet per den 31 december 2008

Di6s dgde 120 st fastigheter, beldgna pa ett 15-tal orter fran Borlinge 1 sdder till Lulea i norr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till
558 900 kvadratmeter varav 41 procent utgjordes av kontor, 15 procent av butiker, 20 procent av industri och lager, 6 procent av bostider
och 18 procent av 6vriga uthyrbara ytor. Under dret har Di6s gjort investeringar pa 180,5 Mkr. Virdemaissigt fanns tyngdpunkten av
fastighetsportfoljen i Borlinge, Falun, Givle och Ostersund. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick till 3 898,8 Mkr.

Indelat per marknadsomrade, Mkr Borldnge Falun Gavle Mora Ostersund Sundsvall Luled! koncell'?':g:
Hyresintakter 79,8 69,8 87,3 36,8 98,6 27,1 53,2 452,8
Ovriga intakter 6,1 0,5 1,0 0,3 4,1 0,2 4,7 17,1
Fastighetskostnader -38,9 -26,5 -38,4 -17,5 -45,4 -18,0 -25,2 -209,8
Driftsoverskott 47,1 43,9 50,0 19,7 57,4 9,4 32,6 260,0
Vardeforandring
Fastighet, realiserad - - 7,0 - 2,6 0,9 - 10,6
Fastighet, orealiserad -7,4 -69,1 -63,2 -9,9 -32,6 -21,3 -30,5 -234,0
Resultat 39,7 -25,2 -6,1 9,8 27,4 -11,0 2,1 36,6
1 Lule8 avser &dven fastigheter i Ume8, Lycksele, Skellefte8 och Pited
Ofordelade poster
Vardeférandringar rantederivat - - - - - - - -46,6
Avskrivning materiella anl tillgdngar - - - - - - - -4,1
Central administration - - - - - - - -27,4
Finansnetto - - - - - - - -134,1
Aktuell skatt - - - - - - - -1,6
Uppskjuten skatt - - - - - - - 39,1
Minoritetens andel - - - - - - - 8,3
Arets resultat hanforligt till mo-
derbolagets aktiedgare - - - - - - - -129,9
Uthyrbar area, kvm 96 360 80 786 119 231 54 563 98 841 42 393 66 726 558 900
Investeringar, Mkr 9,7 135,9 3,2 2,1 10,8 0,8 17,9 180,5
Bokfort varde, Mkr 616,0 768,0 716,4 279,6 869,4 195,8 453,5 3898,8
Hyresvérde, Mkr 85,3 79,4 98,9 37,9 105,0 34,6 57,4 498,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,6 87,9 88,3 97,2 93,9 78,4 92,7 90,8
Overskottsgrad, % 59,0 62,8 57,3 53,5 58,2 34,5 61,4 57,4
Ekonomisk B
Indelat per fastighetskategori, Antal Uthyrbar Bokfort varde, Hyresintdkter, uthyrningsgrad, Driftsoverskott, Overskotts-
Mkr fastigheter area, kvm Mkr Mkr % Mkr grad, %
Kontorsfastigheter 46 212 051 1 645,2 186,9 88,6 113,1 60,5
Butiksfastigheter 18 91 885 899,1 92,9 94,2 50,2 54,0
Bostadsfastigheter 17 41 284 266,2 34,1 96,1 16,4 48,3
Industri- och lagerfastigheter 24 111 963 404,4 54,8 90,8 30,5 55,7
Ovriga fastigheter ! 15 101 717 683,8 84,1 90,3 49,7 59,1
Totalt Dios 120 558 900 3 898,8 452,8 90,8 260,0 57,4

1 Qvriga fastigheter avser lokaler fér utbildning, v8rd, motion, restaurang, p-platser, garage, skyltar, master och tomtmark
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Marknadskommentarer

Di6s har en vision om att bli den mest framgangsrika fastighetsaktéren pa den marknad vi valt att finnas pa. Var inriktning dr att skapa

virden i fastighetsportfoljen genom att forvirva, féridla, forvalta och forsilja fastigheter pa marknaden fran Botlinge i s6der till Luled i

norr. Malsittningen ér att varje marknadsomrade ska besta av ett koncentrerat fastighetsbestand, vilket ska utgéra en delmarknad for sig.

Mestadels ligger fastigheterna centralt beligna med huvudinriktning pa kommersiella lokaler. Var strategi r att skapa goda relationer

med vara befintliga hyresgister, bygga starka ndtverk pa de orter vi verkar, vara en aktiv part i samhillsutvecklingen och véirda vart

varumdrke. Vi har ddrfér valt att pa de flesta orter jobba med en decentraliserad forvaltningsorganisation som har stark lokal férankring.

De fokusomriden vi har f6r samtliga marknadsomraden ér att 6ka den ekonomiska uthyrningsgraden och optimera driftskostnaderna.

Borlange

Borlinge ar en medelstor  stad med ndrmare 48 000  invanare.
Befolkningsutvecklingen har sedan 2003 haft en positiv trend

Innehavet i Borlinge utgors av 15 fastigheter med en uthyrbar
area om 96 360 kvm. Hir arbetar 6 personer varav 4 med den
fysiska forvaltningen. Di6s dr den tredje storsta fastighetsdgaren
pa orten.

Falun

Falun dr Dalarnas residenstad med drygt 55 000 invanare.

Di6s marknadsomriade Falun bestar av 12 fastigheter med en
uthyrbar area om 80 788 kvm. Hir arbetar 4 personer varav 2 med
den fysiska forvaltningen. Di6s dr femte storsta fastighetsigare pa
orten. I Falun héller ett av Dids storre projekt, Falan Gallerian, pa
att fardigstallas. En om- och tillbyggnad om 6 200 kvm.

Mora

Mora, en av Dalarnas mest kénda turistort. Fldr bor drygt 20 000 ivanare,
men besoks sommar som vinter av ett stort antal manniskor.

Dios fastighetsbestind i Mora bestar av 13 fastigheter med en
uthyrbar area om 54 563 kvm. Hir arbetar 3 personer vara 2
med den fysiska forvaltningen. Dids dr den enskilt stérsta privata
fastighetsdgaren i Mora.

Gavle

Gavledrenrelativi storstadmed drygt 93 000 invanare. Befolkningsutvecklingen
bar haft en stabil 6kning de senaste dren.

Innehavet i Gévle bestar av 28 fastigheter med en uthyrbar area
om 119 231 kvm. Hir arbetar 7 personer varav 4 med den fysiska
forvaltningen. Di6s dr den nist storsta fastighetsigaren pa orten

Sundsvall

Sundsvall dar en av de storre stiderna i Norrland med néarmare 95 000
invinare. Befolfeningsutvecklingen har haft en sparsam okning de senaste
aren.

Innehavet i Sundsvall utgérs av 10 fastigheter med en uthyrbar area
om 42 393 kvm. Hir arbetar 2 personer. I Sundsvall har vi valt att
koépa in tjidnsten med den fysiska forvaltningen. Di6s tillhor en av
de mindre fastighetsdgarna pa orten.

Ostersund

Ostersund dr en  medelstor stad med ndirmare 56 000  invinare.
Befolkningsutvecklingen har varit forsiktig om dn i positiv rikining.

MO Ostersund bestar av 19 fastigheter, med en uthyrbar area om
98 841 kvm, varav cirka 30 000 kvm finns i Are.. Hir arbetar 8
personer. varav 3 i den fysiska férvaltningen i Ostersund och 2 i
Are. Di6s dr den femte storsta fastighetsigaren pa orten. Dids har
pabériat et storre projekt i Ostersund, en foradling och anpassning
av fastigheten Nejondgat 3. Ostersunds Kommun har tecknat
hyresavtal med en avtalstid om 15 dr .

Luled

I Lulea som dr var buvudort for de nordligaste staderna. Hdr bor idag
drygt 73 000 personer. Staden bar under manga dr haft en positi
befolkeningsutveckling.

Di6s marknadsomride Lulea bestir frimst av teknikbyn Aurorum
men innefattar dven fastigheter i Pited, Skellefted, Umed och
Lycksele. Antalet fastigheter dr 5 med en uthyrbar area om 34 835
kvm. Hir arbetar 6 personer varav 1 med den fysiska férvaltningen
och 4 personer i den serviceenhet som finns i Aurorum. Di6s tillh6r
en av de mindre fastighetsdgarna pd samtliga orter i Lulea MO.
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Hyreskontraktens Ioptider per den 31 december 2008

Kontrakterade hyresintakter

. Tecknade avtal, Uthyrd yta, per 31 december 2008 Andel i

Forfalloar antal kvm Mkr procent

Lokalhyresavtal 2009 382 93 849 68,4 16
2010 274 114 933 91,7 21

2011 227 105 547 92,3 21

2012 90 51 650 46,6 11

2013+ 77 97 510 101,5 23

Totalt lokalhyresavtal 1 050 463 489 400,5 92
Bostadshyresavtal 557 35 884 28,6 7
Ovriga hyresavtal 917 - 5,1 1
Totalt 2524 499 373 434,2 100

Forandringar i fastighetsportfoljen

Forvarv

m Digs forvirvade den 1 februari 2008 fastigheten Alderholmen
19:2 i Givle. Fastigheten som dr en kontorsfastighet omfattar 793
kvm, och dr idag fullt uthyrd. Képeskillingen uppgick till 6,8 Mkr,
vilket motsvarade en direktavkastning om 7 procent. Forvirvet
gjordes i bolagsform.

Foéradling

m Under perioden har 180,5 Mkr investerats i om- och tillbyggnader
i befintligt fastighetsbestind. F'ér nirvarande pagar tva storre
foridlingsprojekt ett i Falun och ett i Ostersund. Totalt har 132,1
Mkr av budgeterat 200,6 Mkr upparbetats.

Férsaljning

m Di6s Fastigheter har per den 31 januari 2008 forsalt fastigheten
Kofoten 19 & 14 1 Sundsvall till ett férsdljningspris om 4,9 Mkr.
Forsiliningspriset 6versteg det bokforda virdet vilket gav en reali-
serad virdeférindring om 0,4 Mkr.

B Di6s Fastigheter har per den 1 mars 2008 forsilt tre fastigheter
i Sandviken och en fastighet i Hofors. Forsiljningen skedde i bo-
lagsform. Forsiljningspriset var 95,0 Mkr vilket innebar en férad-
lingsvinst om 27,8 Mkr och en realiserad virdeférindring om 7,0
Mkt.

m Di6s Fastigheter Ostersund HB forsilde med tilltride den 1 juni
2008 fastigheten Fréso 2:52 for en kopeskilling om 4,0 Mkr med
en realiserad virdeférindring om -1,0 Mkr.

m Dios Fastigheter Ostersund HB har forsalt del av fastigheten
Fr6s6 3:7 £f6r en képeskilling och realiserad vinst om 3,3 Mkr.

m Di6s har f6rsdlt med tilltrdde den 14 juli 2008 och 1 augusti 2008
fastigheterna Vivstamon 1:17 i Timrd och Ange 30:6 i Ange for
en sammanlagd képeskilling om 24,5 Mkr med en realiserad vinst
om 0,6 Mkr.

m [ borjan av december f6rsdlde Dids Fastigheter HB ytterligare en
del av fastigheten Fr6so 3:7 till en kopeskilling och reliserad vinst
om 0,3 Mkr.
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Finansiell stdllning per den 31 december 2008

Eget kapital och soliditet

Det egna kapitalet uppgick till 1080,6 Mkr (1 369,3) och soliditeten
till 26,3 procent (31,9). Milet dr att soliditeten inte ska vara ldgre
in 25 procent.

Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till 36,7
Mkr (37,5) exklusive outnyttjad checkrikningskredit.

Rantekostnad 2008

Belopp Arskostnad Viagd genomsnittlig rénta i %

Réntebarande skuld 2 736,5 136,2 4,98
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet 279,2 0,4 0,01
Utfall finansiella instrument -3,7 -0,13
132,9 4,86

Dids genomsnittliga rintebdrande skulder uppgick under 2008 till
2 7306,5 Mkr (1 928,3). Faktisk rantekostnad inklusive kostnad for
outnyttjat kreditutrymme samt utfall avseende finansiella instru-
ment uppgick till 132,9 Mkr (79,5) vilket motsvarar en arlig genom-
snittsrinta pa 4,86 procent (4,12).

Rante- och lanefo

Under perioden uppgick orealiserade virdeférindringar f6r Dits
derivatinstrument till -114,9 Mkr (7,6). Av dessa har -68,3 Mkr (
7,0) redovisats inom sikringsreserven direkt mot eget kapital och
-460,6 Mkr (0) har redovisats som orealiserade virdeférindring i

resultatrakningen.

fallostruktur per den 31 december 2008

Rénteférfall Léneforfall
Lanebelopp, Arlig snittranta, Kreditavtal, Utnyttjat,
Forfallodr Mkr % Mkr Mkr
2009 2728,5 2,87 304,0 304,0
2010 38,1 3,62 2 741,8 2 462,6
TOTALT 2766,6 2,88 3 045,8 2766,6

Koncernens rintebdrande skulder uppgick till 2 766,6 Mkr
(706,5) med en arlig genomsnittsrinta per den 31 december 2008
pa 2,88 procent (4,55) exklusive lineléften och 2,90 procent (4,57)
inklusive lanel6ften. Lanens genomsnittliga rintebindningstid
uppgick till 1 manad (1). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 1,3 ar (2,1). For att rintesidkra linen har koncernen
derivatinstrument om 2 900, 0 Mkr (1 300,0) med en aterstiende

genomsnittlig 16ptid pa 1,3 ar (3,7).

Den drliga genomsnittsrintan inklusive effekter av derivat-
instrument uppgick per den 31 december 2008 till 2,77 procent (4,45
) exklusive lanel6ften och 2,79 procent (4,47) inklusive laneléften.
Di6s finansiella instrument begrinsar eventuella rinteuppgangars
inverkan pa bolagets genomsnittliga upplaningsrinta. Om rintorna
hade hojts med 1 procentenhet skulle Diés genomsnittliga rinta ha
stigit med 0,39 procent.
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Didosaktien

Di6s
- g':\;‘ins( B Omeatt antal aktior Di6s Fastigheter AB ér noterad pa OMX Nordiska Bors Stockholm.
—— Carnegie Real E;late Index " 1000-tal AktiCIlS ld ar DI()S (’)Ch ISIN—k(’)dCl’l ar SE()()()16342()2

° Per den 31 december 2008 var antalet aktier i Di6s 33 967 965 styck-

en, slutkursen uppgick till 17,20 (30,60) kronor, vilket motsvarade ett
bérsvirde pa 584,2 (1 039,2) Mkr.

Aterkép av Dids aktier

Di6s Fastigheter AB (publ) har under perioden genomfort ett ater-

késprogram i enlighet med beslut av arsstimman den 29 april 2008.
100 Arsstimman gav styrelsen ett bemyndigande att lingst intill nista ars-

g0 stimma fOrvirva egna aktier. Férvirv far ske av hogst det antal aktier
e som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av samtliga bolagets ut-
a0 givna aktier. Syftet med aterképsprogrammet dr bland annat att fortlo-

20 pande kunna anpassa bolagets kapitalbehov och dirmed kunna bidra

JAN MAR MAJ JuL SEP NOV JAN MAR MAJ JuL SEP NOV tﬂl Okat aktleagaerardC‘ .
2007 2008 © NASDAQ OMX Totalt har Di6s under perioden 16 maj 2008 till 31 december aterképt

1 869 365 egna aktier till en snittkurs om 18,71 kr.
Di6s dgde 296 600 egna aktier fore aterkésprogrammet.

Storsta aktieagare i Dids Fastigheter AB Innehav
Mark-
Agare Antal aktier Innehav och roster Antal Innehav Réster nadsvirde
aktiedgare Antal AK (%) %% (KSEK)
i procent
1 - 500 942 221 891 0,65 0,65 3817
AB Persson Invest 6 496 500 19,1
501 - 1000 457 397 517 1,17 1,17 6 837
Brinova Inter AB 5 847 420 17,2
o _ 1001 - 5000 247 646 964 1,90 1,90 11 128
Humlegarden Holding III AB 5302 510 15,6
Lantbrukarnas Ekonomi AB 4 299 340 12,7 SOl = dEuee & 0 78k LOE L8 Ojzee
Di6s Fastigheter AB 2 165 GG 6,4 10001 - 15000 9 116 149 0,34 0,34 1998
LRF Férsékring Skadeforsakring AB 1 708 850 5,0 15001 - 20000 10 177 404 0,52 0,52 3051
Fabege AB 979 800 2,9 20001 - 36 32047 241 94,35 94,35 551 213
LRF Forsékring Livforsékring AB 740 000 2,2
BNY GCM Client Accounts (E) ILM 550 400 1,6 Vid periodens utgiang hade Dids Fastigheter AB 1 747 aktiedgare. En
Triesto Holdings Limited 538 400 1,6 betydande andel av aktiens dgare, 97,7 procent, aterfanns i Sverige.
Summa stérsta dgare 28 629 185 84,3 Enskilt stérsta dgare i Dios var AB Persson Invest med 19,1 procent
av aktierna. De tio storsta dgarna stod for 84,3 procent av innehav
Ovriga &gare 5 338 780 15,7 och rostet.
Totalt samtliga dgare 33 967 965 100,0

Di6s dgde per den 31 december 2008, 2 165 965 egna aktier. Aktierna
har forvirvats genom dterképsprogram gjorda under 2007 och 2008.

Aktiekapitalets utveckling

Tidpunkt Héndelse Okning av an;a:_let Okning av aktiekapitalet, kr  Totalt antal aktier Totalt aktiekapital Kvotvéarde
aktier
2005-01-01 Vid periodens bérjan = = 10 000 100 000 10,00
2005-06-21 Split 990 000 = 1 000 000 100 000 0,10
2005-06-21 Nyemission 1489 903 148 990 2 489 903 248 990 0,10
2005-09-14 Apportemission 1 503 760 150 376 3993 663 399 366 0,10
2005-11-15 Fondemission = 39 537 264 3993 663 39 936 630 10,00
2005-11-15 Split 15 974 652 ® 19 968 315 39 936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8 333 400 16 666 800 28 301 715 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5 000 000 10 000 000 33 301 715 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 1 332 500 33 967 965 67 935 930 2,00
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Personal och organisation

Antalet anstillda uppgick per den 31 december 2008 till 52
personer (44), varav 19 kvinnor (17). Diés Fastigheter ér
organiserati ett antal geografisktindelade marknadsomraden,
Falun, Borlinge, Givle, Mora, Sundsvall, Ostersund och
Luled. Huvudkontor med koncerngemensamma funktioner
finns i Ostersund. Merparten av de anstillda, 36 personer
(37), arbetar i marknadsomrddena varav 18 personer (21)
med den fysiska fastighetsférvaltningen.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgbrs av koncerngemen-
samma funktioner samt dgande och drift av koncernens
dotterbolag. Omsittningen uppgick till 224 Mkr (15,3)
och resultatet efter skatt till -14,3 Mkr (-21,7). Bolagets
likvida medel uppgick per den 31 december 2008 till 34,7
Mkr (13,4). Rintebdrande skulder uppgick till 2 445,8 Mkr
(2 390,0), okningen avsag till sin helhet finansieringen av
koncernens fastighetsforvirv. Den genomsnittliga drsrintan
baserat pa forhillandena den 31 december 2008 uppgick till
2,48 procent (4,49).

Moderbolaget tillimpar RFR 2 ”Redovisning for juridiska
personer”.

Valberedning

Valberedningen utses drligen och skall bestd av en representant
tor envar av de fyra storsta aktiedgarna per den 15 september
2008.

Valberedningen bestir av féljande representanter med
angivande av vilken dgare man representerar.

Per-Arne Rudbert, (Humlegirden Holding I1I) Ordférande
i valberedningen

Anders Silfverbége, (Brinova Inter),

Gunnar Johansson, (AB Persson Invest),

och Goéran Almberg, (Lantbrukarnas Ekonomi AB).
Representanterna kan nas via e-post, se www.dios.se eller per
telefon via Di6s Fastigheter 0770 - 33 22 00.

Arsstamma

Diés TFastigheter AB:s ordinarie arsstimma kommer att
héllas den 21 april 2009, k1 13.00 pa Restaurang Mr Husman,
Infanterigatan 22 ,Stadsdel Norr, Ostersund

Uppskjutna skattefordringar

T april 2005 torvirvade Dids ursprungliga dgare en koncern
bestiaende av vilande aktiebolag. Syftet med forvirvet var att
skapa en bas f6r bildandet av det nya fastighetsbolaget. De
torvirvade bolagens enda tillgangar vid férvirvstidpunkten
utgjordes av en kassa om cirka 40 Mkr samt skattemdéssigt
outnyttjade underskottsavdrag som enligt deklarationer vid
2005 ars taxering uppgick till cirka 1 026 Mkr.

Per den 31 december 2008 uppgick redovisad uppskjuten
skattefordran till 122,7Mkr (83,5), vilken utgick frin Di6s
bedémning av bolagets nuvarande intjaningsformaga. Virdet
av uppskjuten skattefordran kommer att prévas vid varje
bokslutstillfille och vid behov kommer omvirdering att ske.

Dids skattemidssiga underskottsavdrag bedémdes per den
31 december 2008 uppga till 811,9 Mkr. Vid 26,3 procents
skattesats uppgick uppskjuten skattefordran avseende
skattemissiga underskottsavdrag till 213,5 Mkr, vilka bedoms
vara méjliga att utnyttja mot framtida skattemissiga 6verskott
och uppkomna temporira skillnader.

Dios redovisade skillnader, det wvill sdga
fastigheternas  verkliga  virden minus skattemissiga
restvirden, uppgick till 341,1 Mkr per den 31 december 2008.
Vid 26,3 procents skattesats uppgick uppskjuten skatteskuld
avseende temporira skillnader till 89,7 Mkr, vilken i Dids
rikenskaper har kvittats mot uppskjuten skattefordran med
samma belopp.

temporira

Teoretiskt skulle uppskjuten skattefordran per den 31
december 2008 kunnat uppga till cirka 123,8 Mkr (213,5 -
89,7).

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Dios Fastigheters visentliga risker och osikerhetsfaktorer
beskrivs 1 2007 Ars sidan 411
Rintekostnaderna kommer enligt den allmidnna uppfatt-
ningen att sjunka under 2009 da Riksbanken forvintas
sinka reporintan ytterligare. Statens 6kande lanebehov, en
fortsatt begrinsad tillgang till kapital samt en svarbedémd
konjunkturell utveckling gor framtiden svar att férutse. Den
osikerhet som da uppstar kan forsvara framtida virdering av
foretagets tillgangar.

arsredovisning  pa

Transaktioner med narstaende

Under perioden har
nirstiende.

inga transaktioner gjorts med

" Arsredovisning 2007 finns tillginglig pa wwm.dios.se
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Redovisningsprinciper
Di6s foljer de av EU antagna IFRS standarderna och

tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna bokslutskommuniké
ar upprittad enligt IAS 34, Delarsrapportering,

Digs tillimpar frain och med 2008 f6rindringar 1 IFRIC 11
och IFRS 2, -Transaktioner med egna aktier. Bestimmelserna
tridde i kraft den 31 mars 2007 och giller f6r rikenskapsar
som pabdrjas efter detta datum. Tolkningsuttalandet klarg6r
hanteringen avseende Kklassificering av  aktierelaterade
ersattningar dir bolaget dterképer aktier fOr att reglera sitt
atagande samt redovisning av optionsprogram i dotterbolag
som tillimpar IFRS. Bestimmelserna tillimpas frin och
med januari 2008 men férvintas inte fi nagon inverkan pa

koncernens rikenskaper.

C)Vtiga redovisningsprinciper och  berikningsmetoder
som tillimpas i denna rapport dr de som beskrivs i Di6s

arsredovisning fér 2007, not 1.

Utdelningspolicy
Dios skall langsiktigt Gverféra minst 50 procent av resultatet

efter skatt till aktiedgarna genom utdelning alternativt aterkop
av aktier.

Forslag till utdelning

Styrelsen foresldr en utdelning for rikenskapsiaret 2008 med
1,40 kr per aktie (1,40). Forslaget innebir att 43 procent
(51), vilket motsvarar totalt 44,5 Mkr (47,6), av resultatet,
exklusive orealiserade virdeférindringar och uppskjutna
skatter delas ut.

Kalendarium 2009

Arsstamma 21 april 2009
Del%rsrapport jan - mars 21 april 2009
Deldrsrapport jan - juni 9 juli 2009

15 oktober 2009
18 februari 2010

Deldrsrapport jan - september

Bokslutskommuniké

direktoren forsikrar att
delarsrapporten ger en rittvisande Oversikt av foretagets och

Styrelsen och  verkstillande

koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver
de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget
och de féretag som ingar 1 koncernen star infor.

Rapporter finns i sin helhet tillgingliga pa Di6s hemsida

www.dios.se

Denna bokslutskommuniké har ej varit foremal f6r gransk-
ning av bolagets revisorer

Ostersund den 12 februari 2009

Di6s Fastigheter AB
Styrelsen
Lars Holmgren Erik Panlsson Gustaf Hermelin
Ledamot Ordforande Ledamot
Thorsten Asbjer Apnna-Stina Nordmark-Nilsson Bob Persson
Ledanmot Ledanot Ledanmot

Christer Sundin
Verkstillande Direktir
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Koncernens resultatrakningar i sammandrag, Mkr

2008 2007 2008 2007

3 mén 3 mén 12 mén 12 mén

okt - dec okt - dec jan - dec jan - dec

Hyresintakter & dvriga férvaltningsintakter 114,3 121,7 469,9 372,0
Fastighetskostnader -59,2 -70,0 -209,9 -174,2
Driftsoverskott 55,1 51,7 260,0 197,8
Avskrivningar -1,0 -1,7 -4,1 -2,8
Central administration -10,0 -7,6 -27,4 -22,7
Vardeférandringar fastigheter -81,7 18,4 -223,5 36,2
Rorelseresultat -37,6 60,8 5,0 208,5
Vardeférandring rantederivat -46,6 - -46,6 -
Finansnetto -36,1 -26,2 -134,1 -77,4
Resultat fore skatt -120,3 34,6 -175,7 131,1
Aktuell skatt 0,5 -0,5 -1,6 -2,0
Uppskjuten skatt 36,7 4,4 39,1 9,9
Resultat efter skatt -83,1 38,5 -138,2 139,0
Resultat hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare -78,3 38,1 -129,9 143,7
Resultat hanfoérligt till minoriteten -4,8 0,4 -8,3 -4,7
Summa -83,1 38,5 -138,2 139,0
Resultat per aktie, kr -2,30 1,12 -3,82 4,26
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 33 968 33968 33 968 33968
Genomesnittligt antal aktier, tusen 33 968 33836 33 968 33771

1Di6s hade per den 31 december 2008 inga utest8ende finansiella instrument som kan ge upphov till utspddningseffekt.

Di6s styrelse erhéll p& Arsstamman 2008 ett bemyndigande att emittera maximalt 3 396 796 nya aktier. Bemyndigandet I6per fram till Arsstdmman 2009.
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Koncernens balansrakningar i sammandrag, Mkr

2008-12-31 2007-12-31
Anldggningstillgdngar
Foérvaltningsfastigheter 3898,8 4067,3
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 13,2 23,0
Finansiella anl&ggningstiligdngar 2,8 0,7
Uppskjuten skattefordran 122,7 83,5
Summa anldggningstillgangar 4 037,5 4174,5
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 37,5 79,9
Likvida medel 36,7 37,5
Summa omsittningstillgdngar 74,2 117,4
SUMMA TILLGANGAR 4111,7 4 291,9
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1 080,6 1369,3
Langfristiga skulder 2 467,8 2 434,0
Kortfristiga skulder 563,3 488,6
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4111,7 4 291,9

Forandring av eget kapital, Mkr

Varav hanforligt

till moderbolagets Varav hanforligt till

Eget kapital aktieagare minoriteten

Eget kapital 2006-12-31 1 216,0 1 216,0 -
Minoritetens andel vid forvarv av dotterbolag 30,8 - 30,8
Orealiserade vardeforandringar derivatinstrument 7,7 7,7 -
Nyemission 22,5 22,5 -
Kontantutdelning -37,4 -37,4 -
Aterkop av aktier 9,4 9,4 -
Periodens resultat 139,0 143,7 -4,7
Eget kapital 2007-12-31 1369,2 1343,1 26,1
Kontantutdelning -47,1 -47,1 -
Aterkop av aktier -35,0 -35,0 -
Orealiserade vardeférandringar derivatinstrument -68,3 -68,3 -
Periodens resultat -138,2 -129,9 -8,3
Eget kapital 2008-12-31 1 080,6 1 062,8 17,8
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Koncernens kassaflodesanalyser, Mkr

2008 2007 2008 2007
3 mén 3 man 12 mén 12 mén
okt - dec okt - dec jan -dec jan - dec

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -37,6 60,8 5,0 208,5
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 84,5 -16,8 217,1 -33,1
Erhallen rénta - 1,8 1,3 2,3
Erlagd ranta -40,0 -23,9 -137,6 -64,9
Betald skatt il 5 - -1,6 -
Kassaflode frdn den Iopande verksamheten fore 53 21,9 84,2 112,8

forandring av rorelsekapital

Forandringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 16,2 -34,0 44,1 -50,0
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder -16,4 43,3 -76,4 94,0
Summa forandring av rorelsekapital -0,2 9,3 -32,3 44,0
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten 51 31,2 51,9 156,8

Investeringsverksamheten
Investering i finansiella anl&dggningstillgédngar 0,7 -0,1 -2,1 -0,7
Forsaljning av materiella anlaggningstillgdngar 2,4 1,8 129,4 7.9
Férvarv av materiella anlaggningstillgdngar -42,8 -83,1 -158,1 -1259,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -39,7 -81,4 -30,8 -1252,1

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning - - -47,1 -37,4
Férvarv av egna aktier -25,1 - -35,0 -
Férandring av 1&ngfristiga skulder 40,9 2,6 60,2 1 046,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 15,8 2,6 -21,9 1 009,0
Periodens kassaflode -18,8 -47,6 -0,8 -86,3
Likvida medel vid periodens boérjan 55,5 85,1 37,5 123,8
Likvida medel vid periodens slut 36,7 37,5 36,7 37,5
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Nyckeltal

2098 2097 2098 2097

3 man 3 man 12 man 12 man

okt - dec okt - dec jan-dec jan - dec

Avkastning pa eget kapital, % * -6,7 2,8 -10,6 11,1
Soliditet, % 26,3 31,9 26,3 31,9
Beldningsgrad fastigheter, % 71,0 65,6 71,0 65,6
Réntetackningsgrad, ggr 1,2 1,6 1,7 2,2
Eget kapital per aktie, kr 1 31,81 40,31 31,81 40,31
Kassaflode per aktie, kr* 0,25 0,46 2,73 2,75
Antal fastigheter vid periodens utgdng 120 127 120 127
Uthyrbar yta vid periodens utgdng, m? 558 900 581 822 558 900 581 822
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 3 898,8 4 067,3 3 898,8 4 067,3
Hyresvarde, Mkr 128,1 123,1 498,5 379,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,7 91,9 90,8 92,6
Direktavkastning, % 1,4 1,3 6,7 4,9
Overskottsgrad, % 48,5 45,7 57,4 56,3

1Dj6s hade inga utest8ende finansiella instrument som kan ge upphov till utspddningseffekt.

Dis styrelse erhéll p& Arsstamman 2008 ett bemyndigande att emittera maximalt 3 396 796 nya aktier. Bemyndigandet l6per fram till Arsstémman 2009.
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Moderbolagets resultatrakningar i sammandrag, Mkr

2008 2007

12 man 12 mén

jan - dec jan - dec

Nettoomsattning 22,4 15,3
Avskrivningar -0,3 -0,3
Bruttoresultat 22,1 15,0
Central administration -47,1 -37,4
Rorelseresultat -25,0 -22,4
Ranteintakter 119,6 65,6
Rantekostnader och liknande resultatposter -118,3 -69,1
Resultat efter finansiella poster -23,7 -25,9
Aktuell skatt 9,4 4,2
Resultat efter skatt -14,3 -21,7

Moderbolagets balansrakningar i sammandrag, Mkr

2008-12-31 2007-12-31
TILLGANGAR
P8gdende projekt 0,9 2,0
Maskiner och inventarier 1,1 1,1
Andelar i koncernforetag 132,2 132,7
Ovriga aktier och andelar 0,1 0,1
L&ngfristig fordran pd koncernforetag 2 869,2 2 955,3
Summa anldggningstillgdngar 3 003,5 3 091,2
Kortfristiga fordringar pd koncernfoéretag 241,0 102,3
Ovriga kortfristiga fordringar S 4,1
Likvida medel 34,7 13,4
Summa omsaéttningstillgdngar 281,1 119,8
SUMMA TILLGANGAR 3 284,6 3211,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 633,7 706,1
Langfristiga skulder 2 365,6 2 390,0
Kortfristiga skulder till koncernféretag 144,0 82,0
Leverantdrsskulder 0,6 2,9
Ovriga kortfristiga skulder 140,7 30,0
Summa kortfristiga skulder 285,3 114,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 284,6 3211,0
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat i foérhallande till genomsnittligt eget
kapital. Genomsnittligt eget kapital berdknas som summan
av ingaende och utgdende balans dividerad med tva.

Soliditet

Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens
utgdng,

Beldningsgrad fastigheter

Rintebirande och andra skulder som avser fastigheter
dividerat med fastigheternas bokforda virde vid periodens
utging.

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster, exklusive orealiserade
viardeforindringar i fastigheter plus finansiella kostnader i
torhallande till finansiella kostnader under perioden.

Resultat per aktie

Periodens resultat efter skatt, hinforligt till innehavare av
aktier, dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Eget kapital per aktie

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

Kassaflode per aktie

Resultat fore skatt, justerat for orealiserade virdeforandringar
1 fastigheter, plus avskrivningar minus aktuell skatt dividerat
med genomsnittligt antal aktier.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestaende aktier vid periodens bérjan, justerat med
antalet aktier som emitterats eller dterképts under perioden
viktat med antalet dagar som aktierna varit utestiende i
torhallande till totalt antal dagar 1 perioden.

Antal aktier vid periodens utgang

Faktiskt antal utestdende aktier vid periodens utgang,

Hyresvarde

Utgdende hyra for perioden med tilligg f6r beddmd
marknadshyra for vakanta ytor.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Periodens hyresintdkter dividerat med hyresvirdet vid
periodens utgang.

Hyresintakter
Periodens debiterade hyror minus

hyresrabatter.

hyresforluster  och

Direktavkastning
driftoverskott dividerat
marknadsvirde vid periodens utging,

Periodens med fastigheternas

Overskottsgrad
drifts6verskott
hyresintikter.

Periodens dividerat med periodens

Foradlingsvinst
Forsiljningspris minus investerat kapital.

For ytterligare information, vanligen kontakta

Christer Sundin, VD, tel. 0770-33 22 00, 070-688 72 83,
christer.sundin@dios.se
Rolf TLarsson, Ekonomichef, tel. 0770-33 22 00, 070-666 14 83,
rolf.larsson@dios.se
Margaretha Bygdestdhl, Marknads- och informationschef, 0770-33 22 00, 070-345 01 25,
margaretha.bygdestahl@dios.se

Dios Fastigheter AB (publ)
www.dios.se

Box 188

831 22 Ostersund
Organisationsnummer 556501-1771

Tel +46 770 33 22 00
Bolagets sate Ostersund

Fax +46 63 663 04 00
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Forteckning over fastighetsforvarv januari - december 2008

Marknads- Forvarvspris, Hyresviarde

Fastighet omrade Kommun Kategori Area, kvm Tkr arsbasis, Tkr
Kvartal 1

Alderholmen 19:2 Gavle Gavle Kontor 793 6 800 700

793 6 800 700

Forteckning over fastighetsforsaljningar januari - december 2008

Marknads- Forsaljnings- Hyresviarde
Fastighet omrade Kommun Kategori Area,kvm pris, Tkr arsbasis, Tkr

Kvartal 1
Kofoten 19&14 Sundsvall Sundsvall Kontor 1732 4 900 1019
Saterjantan 3 Gavle Sandviken Industri/Lager 933 6 000 804
Dalsldnningen 6 Gavle Sandviken Bostéder 5 852 38 000 4 550
Skrivaren 4 Gavle Sandviken Bostader 6 898 41 000 5239
Hofors 36:2 Gavle Hofors Butik 2971 10 000 1883
18 386 99 900 13 495

Kvartal 2
Frésod 2:52 Ostersund Ostersund Ré&mark - 4 000 -
- 4 000 -

Kvartal 3
Del av Frosé 3:7 Ostersund Ostersund Ra&mark - 3300 -
Vivstamon 1:17 Sundsvall Timra Ovrigt 1285 3 000 890
Ange 30:6&9 Sundsvall Ange Kontor 4 040 21 500 4 523
5325 27 800 5413

Kvartal 4
Del av Frésé 3:7 Ostersund Ostersund Ré&mark - 300 -
- 300 -
Totala fastighetsforsaljningar januari - december 23 711 132 000 18 908
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