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o Arets intikter uppgick till 477,4 Mkr (469,9)

« Driftoverskottet uppgick till 273,0 Mkr (260,0)

« Forvaltningsresultatet uppgick till 130,7 (94,4)

« Eget kapital per aktie uppgick till 33,99 kr (31,81)

* Styrelsen foreslar en utdelning om 1,75 kr per aktie (1,40)
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Kommentar

Arets forvaltningsresultat, det vill sdga resultat exklusive
virdeforandringar och skatt, uppgick till 130,7 Mkr (94,4).
Forbattringen dr  hinforlig till 6kade hyresnivder samt sjunkande
marknadsrintor. Driftéverskottet uppgick till 273,0 Mkr (260,0)
vilket motsvarar en 6verskottsgrad om 59,0 procent (57,4).

En virdering av fastighetsbestindet baserat pa férhallandena per
den 31 december 2009 har utforts, virderingsmodell se nedan.
Viirderingen visar en nedgang om ca 1,34 procent vilket motsvarar
-52,9 Mkr (-234,0). Under éret har fem fastigheter silts med en
realiserad virdeforindring om 0,5 Mkr.

— Hyresintikterna for rapportaret har 6kat och uppgick till 4629
Mkr (452,8) motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 90,4
procent (90,8).

— Ovriga férvaltningsintikter uppgick till 14,5 Mkr (17,1) och
bestod frimst av vidarefaktureringar till hyresgister avseende
utférda arbeten 1 férhyrda lokaler.

— De totala fastighetskostnaderna uppgick till 204,5 Mkr (209,9). Av
fastighetskostnaderna utgjorde 8,1 Mkr (13,0) kostnader for arbeten
i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgister samt 7,6
Mkr (5,6) avseende inkassorelaterade kostnader och befarade
kundférluster.

Realiserade och orealiserade vardeforandringar

25 procent av fastigheterna har externvirderats per den 31 december
2009 och f6r resterande har en intern virdebeddmning gjorts med
utgangspunkt i senaste virdering. Under aret har samtliga fastigheter
externvirderats. Marknadsvirdet uppgick per 31 den december till
39006,2 Mkr. Orealiserade virdeforandringar pa fastigheter uppgick
tll — 529 Mkr (— 234,0). De negativa virdeférindringarna var
foljden av Okade avkastningskrav i perifera ligen och i fastigheter
dir vakanser bedoms 6ka.

Di6s anvinder rintederivat fOr att erhalla 6nskad rinteférfallo-
struktur. Om den avtalade rintan avviker frin marknadsrintan
uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervirde pa rintederivaten vilket
inte dr kassaflddespiverkande. Under dret uppgick orealiserade
virdeforindringar for Dios derivatinstrument till 45,3 Mkr (-114,9).
Av dem har 12,9 Mkr (-68,3) redovisats i Ovrigt totalresultat och
32,4 Mkr (-46,0) har redovisats som orealiserad virdeférindring i

resultatrikningen.

Finansnetto

Arets finansnetto uppgick till -1059 Mkr (-134,1). Arets
rintekostnader motsvarar upplaning till en genomsnittlig arsrinta
om 3,75 procent (4,98) exklusive kostnader for laneloften.
Inkluderas kostnaderna for laneloften blir den genomsnittliga
arsrintan 3,76 procent (4,99).

Resultat fore skatt

skatt 110,7  Mkr  (-175,7).
Resultatférindringen har sin frimsta orsak i fastighetsbestindets
virdeforindring vilken uppgick tll -52,9 Mkr (-234,0) samt
virdeférindring avseende rintederivat vilken uppgick till 32,4 Mkr
(-46,6).

Resultat  fore uppgick il

Resultat efter skatt

Resultat efter skatt uppgick till 105,5 Mkr (-138,2). Aktuell skatt
for aret uppgick till -2,1 Mkr (-1,6), vilken dr hanférlig till skatt i
dotterbolag som under aret varit férhindrade att resultatutjimna
med koncernbidrag. En ny virdering av uppskjuten skattefordran
har medfért en uppskjuten skattekostnad om -3,1 Mkr (39,1).

Fjarde kvartalet 2009

Fjarde kvartalets resultat efter skatt uppgick till 4,4 Mkr (-83,1).
Resultatet paverkades negativt med -24,9 Mkr (-128,3) avseende
viardeférindringar  av  fastigheternas  och  rintederivatens
marknadsvirden. Uppskjuten skatt paverkade resultatet positivt
med 9,6 Mkr (36,7). Drift6verskottet uppgick till 59,4 Mkr (55,1) och
finansnettot till -31,3 Mkr (-36,1). Kassaflodet var -27,6 Mkr (-18,8)
varav investeringar i materiella anliggningstillgangar uppgick till
-28,9 Mkr (-42,8) och férsiljning av materiella anldggningstillgangar
till 2,0 Mkr (2,4). Nettoupplaningen under perionden uppgick till
5,5 Mkr (40,9).
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FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 31 DECEMBER 2009

Di6s dgde 114 st fastigheter, beldgna pa ett 15-tal orter frin Borlinge i séder till Lulea i norr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till

547 350 kvadratmeter varav 41 procent utgjordes av kontor, 16 procent av butiker, 20 procent av industri och lager, 5 procent av bostider

och 18 procent av 6vriga uthyrbara ytor. Under dret har Di6s gjort investeringar pa 128,6 Mkr. Virdemadssigt fanns tyngdpunkten av
fastighetsportfoljen i Botlinge, Falun, Givle och Ostersund. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick till 3 906,2 Mkr.

Indelat per marknadsomrade Borldange Falun Gavle Mora Ostersund Sundsvall Lulea’ konchaesr;
Hyresintakter 78,1 80,9 83,0 40,1 100,8 23,2 56,8 462,9
Ovriga intékter 52 1,0 2,9 0,2 0,8 0,8 3,7 14,5
Reparation och underhall -5,3 -6,6 -10,7 -2,2 -6,1 -2,4 -2,5 -35,7
Taxebundna kostnader -14,0 -13,0 -13,5 -7,2 -16,0 -5,4 -9,7 -78,7
Fastighetsskatt -2,9 -3,0 -2,9 -1,1 -3,8 -1,0 -1,9 -16,7
Ovriga fastighetskostnader -10,0 -6,6 -8,1 -3,0 -12,3 -3,5 -4,8 -48,2
Fastighetsadministration -2,6 -4,4 -2,7 -0,8 -6,9 -2,8 -5,0 -25,2
Driftsoverskott 48,4 48,4 47,9 26,0 56,6 8,9 36,8 273,0
Vardeforandring
Fastighet, realiserad - - 0,5 - - - - 0,5
Fastighet, orealiserad -5,3 -40,2 4,4 0,7 - 41 -16,7 -52,9
Resultat 43,1 8,2 52,8 26,7 56,6 13,0 20,1 220,6
Ofordelade poster
Vardeférandring rantederivat - - - - - - - 324
Avskrivning materiella anlaggningstillgangar - - - - - - - -3,9
Central administration - - - - - - - -32,4
Finansnetto - - - - - - - -105,9
Periodens resultat fore skatt - - - - - - - 110,7
Aktuell skatt - - - - - - . 2.1
Uppskjuten skatt - - - - - - - -3,1
Minoritetens andel - - - - - - - -1,4
Periodens resultat hanforligt till - - - - - - - 104,1
moderbolagets aktiedgare
" Lulea avser &ven fastigheter i Umea, Lycksele, Skelleftea och Pitea
Uthyrbar area, kvm 85119 80 786 118 530 54 563 98 842 42 393 67 117 547 350
Investeringar, Mkr 11,4 49,2 13,7 2,6 37,9 3,9 9,9 128,6
Bokfort varde, Mkr 555,3 777,0 733,6 283,0 907,3 203,8 446,1 3906,2
Hyresvarde, Mkr 83,3 88,7 97,6 41,3 107,6 30,5 63,2 512,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,8 91,2 85,0 97,2 93,7 75,9 89,9 90,4
Overskottsgrad, % 62,0 59,8 57,8 64,8 56,1 38,2 64,8 59,0
Ekonomisk Drifts-

Antal Uthyrbar Bokfort Hyres- uthyrnings- overskott, Overskotts-
Indelat per fastighetskategori fastigheter  yta, kvm varde, Mkr intédkter, Mkr grad, % Mkr grad, %
Kontorsfastigheter 44 209 289 17256 197,3 89,1 124,8 63,3
Butiksfastigheter 17 90 485 867,3 92,3 92,2 49,5 53,6
Bostadsfastigheter 15 33 057 216,7 27,8 95,4 12,6 45,3
Industri- och lagerfastigheter 23 111 401 398,8 54,8 90,4 35,3 64,5
Ovriga fastigheter 15 103 118 697,9 90,7 89,9 50,8 56,0
Totalt Dios 114 547 350 3906,2 462,9 90,4 273,0 59,0

*) Ovriga fastigheter avser lokaler fér utbildning, vard, 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. Vir inriktning dr att skapa

virden i fastighetsportfoljen genom att forvirva, féradla, forvalta och forsilja fastigheter pa marknaden fran Borldnge i séder till Luled i

norr. Malsdttningen 4r att varje marknadsomrade ska bestd av ett koncentrerat fastighetsbestind, vilket ska utgéra en delmarknad for sig;

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

vara befintliga hyresgister, bygea starka nitverk pa de orter vi verkar, vara en aktiv part i samhallsutvecklingen och vérda vart varumarke. Vi

har ddrfor valt att pa de flesta orter jobba med en decentraliserad férvaltningsorganisation som har stark lokal forankring, De fokusomraden

vi har f6r samtliga marknadsomraden ér att 6ka den ekonomiska uthyrningsgraden och optimera driftkostnaderna.

Borlange
Borlinge dr en  medelstor  stad med  ndrmare 48 000  invanare.
Befolkningsutvecklingen bar sedan 2003 haft en positiv trend.

Innehavet i Borldnge utgrs av 12 fastigheter med en uthyrbar area
om 85 119 kvm. Hir arbetar 6 personer varav 4 med den fysiska
forvaltningen. Di6s dr den tredje storsta fastighetsdgaren pa orten.

Falun
Falun dar Dalarnas residensstad med drygt 55 000 invanare.

Di6s marknadsomrade Falun bestir av 12 fastigheter med en
uthyrbar area om 80 786 kvm. Hir arbetar 5 personer varav 3 med
den fysiska forvaltningen. Di6s dr den femte storsta fastighetsdgaren
pa orten.

Mora
Mora, en av Dalarnas mest kanda turistorter. Fér bor drygt 20 000 invanare,
men besoks sommar som vinter av et stort antal manniskor.

Di6s fastighetsbestaind i Mora bestar av 13 fastigheter med en
uthyrbar area om 54 563 kvm. Hir arbetar 3 personer varav 2
med den fysiska forvaltningen. Di6s dr den enskilt stérsta privata
fastighetsigaren i Mora.

Gavle
Giivle éiren relativt stor stad med drygt 93 000 invinare. Befolkningsutvecklingen
har haft en stabil 6kning de senaste dren.

Innehavet i Givle bestir av 27 fastigheter med en uthyrbar area
om 118 530 kvm. Hir arbetar 7 personer varav 4 med den fysiska
forvaltningen. Di6s dr den ndst storsta fastighetsdgaren pa orten.

Sundsvall
Sundsvall dr en av de stirre stiderna i Norrland med ndrmare 95 000
invanare. Befolkningsutvecklingen har baft en sparsam ikning de senaste dren.

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

Ostersund
Ostersund ~ dr en  medelstor  stad med nirmare 56 000  invénare.
Befolkningsutvecklingen har varit forsiktig om dn i positiv riktning.

Marknadsomride Ostersund bestir av 18 fastigheter, med en
uthyrbar area om 98 841 kvm, varav cirka 30 000 kvm finns i
Are. Hir arbetar 6 personer, varav 2 i den fysiska forvaltningen i
Ostersund och 2 i Are. Diés dr den femte stérsta fastighetsigaren
pa orten.

Lulea
Lulea éir vir huvndort for de nordligaste stiderna. Fér bor idag drygt 73 000
personer. Staden bar under minga dr haft en positiv befolkningsutveckling.

Di6s marknadsomrade Luled bestar frimst av teknikbyn Aurorum
men innefattar dven fastigheter i Pited (8 st om c:a 11 000 kvm),
Skelleftea (7 st om c:a 16 000 kvm), Umead (1 st om c:a 4 000 kvm)
och Lycksele (1 st om c:a 1 500 kvm). I Lulea finns 5 fastigheter
med en uthyrbar area om 34 835 kvm. Hir arbetar 6 personer varav
1 med den fysiska forvaltningen och 4 personer i den serviceenhet
som finns i Aurorum. Pa de 6vriga orterna har Di6s valt att kopa in
tjansten med den fysiska forvaltningen Di6s tillhor en av de mindre
fastighetsigarna pa samtliga orter i Lulea MO.
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HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER PER DEN 31 DECEMBER 2009

Kontrakterade hyresintakter

Tecknade avtal Uthyrd area per 31 dec 2009 Andel i

Forfalloar antal kvm Mkr procent

Lokalhyresavtal 2010 356 90 674 66,3 14

2011 306 126 973 119,3 26

2012 226 97 489 93,5 20

2013 88 56 345 53,2 12

2014+ 68 86 757 94,6 21

Totalt lokalhyresavtal 1044 458 238 426,9 93

Bostadshyresavtal 505 30750 26,3 6
Ovriga hyresavtal 877 5,0

TOTALT 2426 488 988 458,1 100

FORANDRINGAR | FASTIGHETSPORTFOLJEN

Foradling

Under aret har 128,6 Mkr investerats i om- och tillbyggnader
i befintligt fastighetsbestind. For ndrvarande péagar tva storre
foradlingsprojekt, ett i Gavle och ett i Falun. Totalt har 10,0 Mkr av
budgeterat 18,3 Mkr upparbetats.

Forsaljning

e Di6s Fastigheter (publ) har salt Naringen 12:1 i Givle med
tilltridesdag den 27 mars 2009. Forsiljningspriset uppgick till 1,5
Mkr vilket 6versteg senaste vardering med 0,5 Mkr

* Di6s Fastigheter (publ) har silt tvd fastigheter i Borlinge, Adils
17 och Saga 21 med tilltride den 1 april 2009. Képate: Dalecatlia
Fastighets AB, ett bolag som till 100 % dgs av HSB Dalarna.

Forsaljningspriset uppgick till 59 Mkr, vilket Gverensstimde med
senaste virdering. I jimférelse med forvirvspriset uppgick vinsten
ll 19,9 Mkt.

* Di6s Tastigheter har i1 tva olika transaktioner under juli méanad
salt fastigheterna Mossarottrask 1:326 1 Skellefted och Svanen
17 i Ludvika med en total uthyrningsbar yta om ca 3 576 m>
Forsaljningspriset uppgick till 10,5 Mkr, vilket Gverensstimde med
senaste virdering, Tilltridesdag var den 1 juli 2009.

Foridlingsprojekt, Kipmannen 4, Falun
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FINANSIELL STALLNING PER DEN 31 DECEMBER 2009

Eget kapital och soliditet

Det egna kapitalet uppgick till 1 154,5 Mkr (1 080,6) och soliditeten
tll 27,9 procent (26,3). Malet dr att soliditeten inte ska vara ldgre
an 25 procent.

Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till 48,7
Mkr (36,7) exklusive outnyttjad checkrikningskredit.

Finansiering

Di6s Fastigheter har per den 1 juli 2009 triffat éverenskommelse
med Svenska Handelsbanken om f6tlingning av nuvarande
kreditfacilitet med ytterligare tva ar. Ny forfallotidpunkt dr mars
2012.

RANTEKOSTNAD 2009

Vagd

Belopp Kostnad genomsnittlig rénta

Rantebarande skuld 2772,8 54,7 1,97%
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet 2719 0,4 0,01%
Utfall finansiella instrument 49,3 1,78%
104,4 3,76%

Diés genomsnittliga rintebirande skulder uppgick under 2009
dll 2 772,8 Mkr (2 736,5). Faktisk rintekostnad inklusive kostnad
for outnyttjat kreditutrymme samt kostnad avseende finansiella
instrument uppgick till 104,4 Mkr (132,9) vilket motsvarar en érlig
genomsnittsranta pa 3,76 procent (4,86).

Under perioden uppgick orealiserade virdeférindringar for Di6s
derivatinstrument till 45,3 Mkr (-114,9). Av dessa har 12,9 Mkr
(-68,3) redovisats i 6vrigt totalresultat och 32,4 Mkr (-46,6) har
redovisats som orealiserad virdeforindring i resultatrikningen.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2009

Rénteforfall Laneforfall

Lanebelopp Arlig snittrinta ! Kreditavtal Utnyttjat
Forfalloar Mkr % Mkr Mkr
2010 2779,1 2,09 439,1 439,1
2011 - - - -
2012 - - 2604,6 2 340,0
Utnyttjat kreditutrymme 27791 2,09 3043,7 27791
Outnyttjat kreditutrymme 264,6 0,01
Finansiella instrument 1900,0 2,29
TOTALT 4,39

' Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa rantevillkor och aktuell skuld per 2009-12-31.

Koncernens rintebdrande skulder per den 31 december 2009 uppgick
till 2 779,1 Mkr (2 766,6) med en érlig genomsnittsrinta pa 2,09
procent (2,88) exklusive lineléften och 2,10 procent (2,90) inklusive
linel6ften. Lanens genomsnittliga rdntebindningstid uppgick till
1 manad (1). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till
1,9 ar (1,3). Av koncernens totala rintebirande skulder pa 2 779,1
Mkr har 1 900,0 Mkr (2 900,0) rintesdkrats via derivatinstrument
med en aterstiende genomsnittlig 16ptid om 1,6 ar (1,3).

Den drliga genomsnittsrintan inklusive kostnad for derivatinstru-
till 4,38 procent (2,77)
exklusive lanel6ften och 4,39 procent (2,79) inklusive linel6ften.

ment uppgick per den 31 dec 2009

Di6s finansiella instrument begrinsar eventuella rinteuppgangars
inverkan pa bolagets genomsnittliga upplaningsrinta. Om rintorna
hade héjts med 1 procentenhet per den 31 december 2009 skulle
Di6s genomsnittliga rinta ha stigit med 0,28 procent
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STORSTA AKTIEAGARE | DIOS FASTIGHETER AB

62.

Bors Stockholm. Aktiens id ar DIOS och ISIN-koden ir

Per den 31 december 2009 var antalet aktier i Dios 33 967 965
stycken, slutkursen uppgick till 28,00 (17,20) kronor, vilket
motsvarade ett borsvirde pa 951,1 (584,2) Mkr.

INNEHAV per den 31 dec 2009

per den 31 dec 2009

Innehav och réster

Agare Antal aktier i procent
AB Persson Invest 6 496 500 19,13
Brinova Inter AB 5847 420 17,21
Humlegarden Holding 11l AB 5302510 15,61
Lantbrukarnas Ekonomi AB 3999 340 1,77
Lansforsakringar Fastighetsfond 2431122 7,16
Di6s Fastigheter AB 2165 965 6,38
LRF Forsakring Skadeforsakring AB 1050 000 3,09
Fastighets AB Eric Ekblad 992 653 2,92
EFG Bank AB (publ) 600 000 1,77
Lansforsakringar Trygghetsfond 458 989 1,35
Summa storsta dgare 29 344 499 86,39
Ovriga &gare 4 623 466 13,6
Totalt samtliga agare 33 967 965 100,0

Antal Marknadsvarde
Innehav aktiedgare Antal AK Innehav (%) Roster (%) (KSEK)
1-500 980 225588 0,66 0,66 6316
501 - 1000 455 395984 1,17 1,17 11 088
1001 - 5000 259 675 556 1,99 1,99 18916
5001 - 10000 47 385235 1,13 1,13 10 787
10001 - 15000 8 101 708 0,30 0,30 2848
15001 - 20000 6 109 827 0,32 0,32 3075
20001 - 34 32074067 94,42 94,42 898 074
SUMMA 2009-12-31 1789 33967 965 100,0 100,0 951104

Vid periodens utgang hade Di6s Fastigheter AB 1 789 aktiedgare.
En betydande andel av aktiens dgare, 99 procent, aterfanns i Sverige.

Enskilt stérsta dgare 1 Diés var AB Persson Invest med 19,1 procent

av aktierna. De tio storsta dgarna stod for 86,4 procent av innehav

och roster.

Di6s dgde per den 31 december 2009, 2 165 965 egna aktier. Aktierna
har forvirvats genom aterkOpsprogram gjorda under 2007 och 2008.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tidpunkt Handelse Okning av anlt(a_let Okning av aktiekapitalet, kr  Totalt antal aktier Totalt aktiekapital Kvotvdrde
aktier
2005-01-01 Vid periodens borjan - - 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 489903 248 990 0,10
2005-09-14 Apportemission 1503 760 150 376 3993 663 399 366 0,10
2005-11-15 Fondemission - 39 537 264 3993663 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 5000 000 10 000 000 33 301 715 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 1332500 33 967 965 67 935930 2,00
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Personal och organisation

Antalet anstillda uppgick per den 31 december 2009 tll 53
personer (52), varav 20 kvinnor (19). Dids Fastigheter dr organiserat
i ett antal geografiskt indelade marknadsomraden, Falun, Botlinge,
Giivle, Mora, Sundsvall, Ostersund och Luled. Huvudkontor med
koncerngemensamma funktioner finns i Ostersund. Merparten av
de anstillda, 34 personer (30), arbetar i marknadsomridena varav 17
personer (18) med den fysiska fastighetsforvaltningen.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncerngemensamma
funktioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag.
Omsittningen uppgick till 9,9 Mkr (22,4) och resultatet efter skatt
tll -23,7 Mkr (-14,3). Bolagets likvida medel uppgick per den
31 dec 2009 till 40,1 Mkr (34,7). Rintebdrande skulder uppgick till
2 471,4 Mkr (2 445,8), 6kningen avsag till sin helhet finansieringen
av koncernens fastighetsforvirv. Den genomsnittliga arsrintan
baserat pa forhallandena den 31 december 2009 uppgick till 1,88
procent (2,48).

Moderbolaget tillimpar RFR 2 ”Redovisning for juridiska personer”

Valberedning
Valberedningen utses arligen och skall bestd av en representant for
envar av de fyra storsta aktiedgarna per den 15 september 2009.

Valberedningen bestar av foljande representanter med angivande av
vilken dgare man representerar.

Anders Silfverbage, (Brinova Inter),

Gunnar Johansson, (AB Persson Invest),

Per-Arne Rudbert, (Humlegirden Holding IIT) och
Goran Almberg, (Lantbrukarnas Ekonomi AB).

Representanterna kan nas via e-post, se www.dios.se eller per telefon
via Di6s Fastigheter 0770 - 33 22 00.

Arsstimma

Di6s Fastigheter AB:s ordinarie arsstimma kommer att hallas
mandag den 19 april 2010, kI 13.00 i Ostersund pa Di6s huvud-
kontor, Radhusgatan 82, inging fran Ringvigen 4.

Uppskjutna skattefordringar

Tapril 2005 f6rvirvade Di6s ursprungliga dgare en koncern bestaende
av vilande aktiebolag. Syftet med forvirvet var att skapa en bas for
bildandet av det nya fastighetsbolaget. De forvirvade bolagens enda
tillgangar vid forvirvstidpunkten utgjordes av en kassa om cirka 40
Mkr samt skattemissigt outnyttjade underskottsavdrag som enligt
deklarationer vid 2005 ars taxering uppgick till cirka 1 026 Mkr.

Per den 31 december 2009 uppgick redovisad uppskjuten
skattefordran il 120,1 Mkr (122,7). Virdet av uppskjuten
skattefordran kommer att prévas vid varje bokslutstillfille och vid
behov kommer omvirdering att ske.

Di6s  skattemissiga underskottsavdrag  bedémdes per den
31 december 2009 uppga till 710,8 Mkr. Vid 26,3 procents
skattesats uppgick uppskjuten skattefordran avseende skattemassiga
underskottsavdrag till 187,0 Mkr, vilka bedéms vara mojliga att
utnyttja mot framtida skattemissiga Gverskott och uppkomna
temporira skillnader.

Di6s redovisade temporira skillnader, det vill siga fastigheternas
verkliga virden minus skattemissiga restvirden, uppgick till 254,3
Mkr per den 31 december 2009. Vid 26,3 procents skattesats
uppgick uppskjuten skatteskuld avseende temporira skillnader till
66,9 Mkr, vilken i Di6s rikenskaper har kvittats mot uppskjuten
skattefordran med samma belopp.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Di6s Fastigheters visentliga risker och osikerhetsfaktorer beskrivs
12008 ars arsredovisning pa sidan 31'. Rintekostnaderna kommer
enligt den allminna uppfattningen vara fortsatt liga under 2010,
dven om de flesta férutspar rintehdjningar under dret, vilket medfor
nagot hogre rintekostnader. Nir det giller den svenska ekonomin sa
pekar manga signaler fran saval foretag som hushall pa en foérsiktig
aterhdmtning, Sverige har i en internationell jimférelse starka
statsfinanser, hog privatkonsumtion samt ett effektivt néringsliv.
Det medfér ett stabilare konjunkturlige pa vara marknader
och fortsatt starka kassafléden frin fastighetsverksamheten.
Avkastningsnivierna vid marknadsvirdering av vara fastigheter har
stabiliserats under 2009 samtidigt som vi ser en forsiktig forbattring
av kreditmarknaden . Sammantaget bor dessa signaler stirka
tillgangsslaget fastigheter.

Transaktioner med nirstaende
Under perioden har inga visentliga transaktioner gjorts med
narstaende.

Redovisningsprinciper
Di6s féljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna
av dessa (IFRIC). Denna bokslutskommuniké dr upprittad enligt
IAS 34, Delarsrapportering,

Fran och med den 1 januari 2009 tillimpar koncernen den
nya standarden IFRS 8 ”Rorelsesegment” som utgar fran
foretagsledningens  synsitt. Tillimpningen innebédr inte att
koncernens rapporterbara segment har dndrats, men rapporteringen

avseende segmentet marknadsomrade 4r mer detaljerad.

Fran och med den 1 januari 2009 har IAS 1 “Utformning av
finansiella rapporter” uppdaterats. Detta innebidr bland annat att
poster som tidigare redovisats 6ver eget kapital men som inte utgor
dgartransaktioner presenteras i en uttkad totalresultatrikning, For
Di6s del innebdr det att den del av orealiserade virdeférindringar
avseende derivatinsttument som  tidigare redovisats inom
sakringsteserven direkt mot eget kapital nu redovisas i 6vrigt
totalresultat.

TAS 23 avseende lanekostnader skall tillimpas fran 1 januari 2009.
Di6s aktiverar idag lanekostnader som dr hidnforbara till inkdp,
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konstruktion eller produktion av en tillging som tar betydande
tid i ansprak att fardigstilla. Denna férindring har inte haft ndgon
visentlig effekt pd Dids.

En uppdatering har skett av IAS 40 gillande férvaltningsfastigheter
innebdrande att dven pagiende projekt virderas till verkligt virde.
Denna forindring har inte haft nigon visentlig effekt pa Di6s.

Vid fasstillande av verkligt virde for derivatinstrument sker
diskontering av framtida kassafldden med noterad marknadsrinta
for respektive 16ptid. De framtida kassaflédena 1 derivatportfoljen
beriknas som skillnaden mellan den fasta avtalade rintan
enligt respektive derivatavtal och den implicita stiborrintan for
respektive period. De kommande rintefléden som ddrmed uppstar
nuvirdesberiknas med hjilp av den implicita stiborkurvan. For de
stingningsbara swapar som finns i portféljen har optionsmomentet
inte asatts nagot virde, da stingning inte ger upphov till nagon
resultateffekt f6r Dios. Utgivaren beslutar om stingning skall ske.

Ovriga redovisningsprinciper och berikningsmetoder som tillimpas
i denna rapport ar de som beskrivs 1 Dids arsredovisning f6r 2008,
not 1.

"Arsredovisning 2008 finns tillgéinglig pa wwmw.dios.se

Kansliet 20, Falun
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Utdelningspolicy
Di6s skall langsiktigt 6verféra minst 50 procent av resultatet efter
skatt till aktieigarna genom utdelning alternativt aterkop av aktier.

Forslag till utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning for rikenskapsaret 2009 med 1,75
kr per aktie (1,40). Forslaget innebdr att 43 procent (45) vilket
motsvarar totalt 55,7 Mkr (44,5) av resultatet, exklusive orealiserade
virdeférandringar och uppskjutna skatter delas ut.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

Dios hat per den 1 februari 2010 frantratt industri-/lagerfastigheten,
Hammaren 8, i Borlinge. Fastigheten har en area om 4 175 kvm och

képeskillingen uppgick till 16 Mkr.

KALENDARIUM 2010

Arsredovisning 29 mars 2010
Delarsrapport jan - mars 19 april 2010
Arsstimma 19 april 2010
Delarsrapport jan - juni 8 juli 2010
Delarsrapport jan - sep 22 oktober 2010

Bokslutskommuniké 2010 18 februari 2011

Styrelsen och verkstillande direktéren férsakrar att delarsrapporten
ger en rittvisande Oversikt av  fOretagets och koncernens
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker
och osikerhetsfaktorer som foretaget och de féretag som ingir i
koncernen star infor.

Rapporter finns 1 sin helhet tillgidngliga pia Diés hemsida
www.dios.se

Denna bokslutskommuniké har ej varit féremal for granskning av
bolagets revisorer
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Ostersund den 18 februari 2010

Erik Paulsson
Ordforande
Gustaf Hermelin Thorsten Asbjer
Ledamot Ledamot
Anna-Stina Nordmark-Nilsson Bob Persson
Ledamot Ledamot

Lars Holmgren
Ledamot

Christer Sundin
Verkstillande direktor
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KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG, MKR

2009 2008 2009 2008
3 man 3 man 12 man 12 man
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter & 6vriga forvaltningsintakter 117,9 114,3 477,4 469,9
Fastighetskostnader -58,6 -59,2 -204,5 -209,9
Driftoverskott 59,4 55,1 273,0 260,0
Avskrivningar -1,0 -1,0 -3,9 -4.1
Central administration -8,0 -10,0 -32,4 -27,4
Vardeforandring fastigheter -22,1 -81,7 -52,4 -223,5
Rorelseresultat 28,3 -37,6 184,2 5,0
Vardeférandring rantederivat -2,8 -46,6 32,4 -46,6
Finansnetto -31,3 -36,1 -105,9 -134,1
Resultat fore skatt -5,8 -120,3 110,7 -175,7
Aktuell skatt 0,6 0,5 -2,1 -1,6
Uppskjuten skatt 9,6 36,7 -3,1 39,1
Resultat efter skatt 4,4 -83,1 105,5 -138,2
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 3,2 -78,3 104,1 -129,9
Resultat hanforligt till minoriteten 1,2 -4,8 1,4 -8,3
Summa 4,4 -83,1 105,5 -138,2
Totalresultatriakning
Resultat efter skatt 4.4 -83,1 105,5 -138,2
Vardeférandring rantederivat 2,6 -68,3 12,9 -68,3
Periodens totalresultat 71 -151,4 118,4 -206,5
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5,8 -146,6 117,0 -198,2
Totalresultat hanforligt till minoriteten 1,2 -4.8 1,4 -8,3
Summa 71 -151,4 118,4 -206,5
Resultat efter skatt per aktie, kr 0,09 -2,30 3,06 -3,82
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 33 968 33 968 33 968 33 968
Genomsnittligt antal aktier, tusen 33 968 33 968 33 968 33 968
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RAKNINGAR | SAMMANDRAG, MKR

2009 2008
31-Dec 31-Dec
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 3906,2 3898,8
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 11,1 13,2
Finansiella anlaggningstillgangar 8,3 2,8
Uppskjuten skattefordran 120,1 122,7
Summa anlaggningstillgangar 4 045,7 4037,5
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 46,1 37,5
Likvida medel 48,7 36,7
Summa omsattningstillgangar 94,8 74,2
SUMMA TILLGANGAR 4140,5 41117
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1154,5 1080,6
Langfristiga skulder 24721 2 467,8
Kortfristiga skulder 513,9 563,3
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4140,5 4111,7

DRING EGET KAPITAL, MKR

Varav hanforligt
till moderbolagets

Varav hanforligt till

Eget kapital aktieagare minoriteten
Eget kapital 2007-12-31 1369,3 1343,2 26,1
Kontantutdelning -47 1 -47 1 -
Aterkdp av aktier -35,0 -35,0 -
Arets totalresultat -206,5 -198,2 -8,3
Eget kapital 2008-12-31 1 080,6 1062,8 17,8
Kontantutdelning -44.5 -44.5 -
Periodens totalresultat 118,4 117,0 1,4
Eget kapital 2009-12-31 1154,5 1135,3 19,2
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYSER, MKR

2009 2008 2009 2008
3 man 3 man 12 man 12 man
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 28,3 -37,6 184,2 5,0
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 23,6 84,5 56,3 2171
Erhallen ranta 0,2 - 0,4 1,3
Erlagd ranta -5,5 -40,0 -89,4 -137,6
Betald skatt 0,6 -1,6 -2,1 -1,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 47,2 5,3 149,4 84,2

Forandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -13,9 16,2 -8,6 44,1
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder -42,2 -16,4 -53,6 -76,4
Summa forandring av rorelsekapital -56,1 -0,2 -62,2 -32,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -8,9 51 87,2 51,9

Investeringsverksamheten

Investering i finansiella anlaggningstillgangar 2,7 0,7 -5,5 -2,1
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 2,0 2,4 65,1 129,4
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -28,9 -42,8 -108,7 -158,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -24,2 -39,7 -49,1 -30,8

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning - - -44.5 -47 1
Forvarv av egna aktier - -25,1 - -35,0
Forandring av langfristiga skulder 585 40,9 18,4 60,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 5,5 15,8 -26,1 -21,9
Periodens/ arets kassaflode -27,6 -18,8 12,0 -0,8
Likvida medel vid periodens boérjan 76,3 55,5 36,7 37,5
Likvida medel vid periodens slut 48,7 36,7 48,7 36,7
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NYCKELTAL

2009 2008 2009 2008

3 man 3 man 12 man 12 man

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

Avkastning pa eget kapital, % 0,3 -6,7 9,3 -10,6
Soliditet, % 27,9 26,3 27,9 26,3
Belaningsgrad fastigheter, % 711 71,0 71,1 71,0
Réantetackningsgrad, ggr 1,6 1,2 2,2 1,7
Eget kapital per aktie, kr 33,99 31,81 33,99 31,81
Kassafléde per aktie, kr 0,61 0,25 3,90 2,73
Antal fastigheter vid periodens utgang 114 120 114 120
Uthyrbar yta vid periodens utgang, m? 547 350 558 900 547 350 558 900
Marknadsvarde fastigheter, mkr 2 3906,2 3898,8 3906,2 3898,8
Hyresvarde, mkr 124,6 128,1 512,2 498,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,5 88,7 90,4 90,8
Direktavkastning, % 1,5 1,4 7,0 6,7
Overskottsgrad, % 52,7 48,5 59,0 57,4
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMAND

2009 2008

12 man 12 man

jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 9,9 22,4
Avskrivningar -0,5 -0,3
Bruttoresultat 9,4 22,1
Central administration -37,7 -47 .1
Rorelseresultat -28,2 -25,0
Ranteintakter 98,2 119,6
Rantekostnader och liknande resultatposter -93,3 -118,3
Resultat efter finansiella poster -23,4 -23,7
Skatt avseende koncernbidrag -0,4 9,4
Resultat efter skatt -23,7 -14,3
Totalresultatrakning
Resultat efter skatt -23,7 -14,3
Koncernbidrag -1,0 23,5
Arets totalresultat -24,8 9,2

MODERBOLAGETS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG, MKR
2009 2008

31-Dec 31-Dec
TILLGANGAR
Pagaende projekt 0,9 0,9
Maskiner och inventarier 1,5 1,1
Andelar i koncernféretag 132,2 132,2
Ovriga aktier och andelar 0,3 0,1
Langfristig fordran pa koncernforetag 2958,2 2 869,2
Summa anldaggningstillgangar 3093,1 3003,5
Kortfristig fordran pa koncernféretag 264,8 241,0
Ovriga kortfristiga fordringar 5,0 54
Likvida medel 40,1 34,7
Summa omsattningstillgangar 309,9 281,1
SUMMA TILLGANGAR 3403,0 3284,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 564,4 633,7
Langfristiga skulder 2 365,7 2 365,6
Kortfristiga skulder till koncernféretag 3294 144.,0
Leverantorsskulder 2,3 0,6
Ovriga kortfristiga skulder 141,2 140,7
Summa kortfristiga skulder 472,9 285,3
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3403,0 3284,6
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DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Genomsnittligt eget kapital berdknas som summan av ingdende och
utgiende balans dividerad med tva.

Soliditet

Eget kapital dividerat med totala tillgingar vid periodens utgang,

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

Rantetackningsgrad

Resultat  efter  finansiella  poster, exklusive  orealiserade
virdeforandringar plus finansiella kostnader i férhallande till

finansiella kostnader under perioden.

Resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt, hinférligt till innehavare av aktier,

dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Eget kapital per aktie
Eget kapital vid periodens utging dividerat med antal utestiende
aktier vid periodens utging,

Kassaflode per aktie

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

Genomsnittligt antal aktier

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

Antal aktier vid periodens utgang
Faktiskt antal utestaende aktier vid periodens utging,

Hyresvarde
Utgdende hyra for petioden med tilligg f6r beddmd matrknadshyra
f6r vakanta ytor.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Periodens hyresintikter dividerat med hyresvirdet vid periodens
utgang,

Hyresintakter

Periodens debiterade hyror minus hyresférluster och hyresrabatter.

Direktavkastning
Periodens driftéverskott dividerat med fastigheternas marknadsvirde

vid periodens utgang.

Overskottsgrad
Periodens driftéverskott dividerat med periodens hyresintikter.

Foradlingsvinst

Forsaljningspris 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 Larsson, Ekonomichef, tel. 0770-33 22 00, 070-666 14 83, rolf.larsson@dios.se

Margaretha Bygdestahl, Marknads- och informationschef, 0770-33 22 00, 070-345 01 25, margaretha.bygdestahl@dios.se

Dids Fastigheter AB (publ) | Box 188, 83122 Ostersund | Tel +46 770332200 | Fax +46 63 663 04 00

Organisationsnummer 556501-1771 | Bolagets sate Ostersund | www.dios.se
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FORTECKNING OVER FASTIGHETSFORSALJININGAR JANUARI - DECEMBER 2009

Marknads- Forsaljnings- Hyresvarde
Fastighet omrade Kommun Kategori Area,kvm pris, Tkr arsbasis,Tkr
Kvartal 1
Naringen 12:1 Gavle Gavle Kontor 701 1500 303
Kvartal 2
Adils 17 Borlange Borlange Bostader 5250 35 447 4519
Saga 21 Borlange Borléange Bostader 2977 23 000 2729
Kvartal 3
Svanen 17 Borlange Ludvika Kontor 3014 10 000 2300
Mossarotrask Lulea Skelleftea Industri/lager 562 550 114
Totala fastighetsforsaljningar januari - december 12 504 70 497 9 965
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ANTECKNINGAR
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VARA
KONTOR

L4
20
L 14
20
L

HUVUDKONTOR OSTERSUND
Besoksadress: Radhusgatan 82,
Postadress: Box 188,

83122 Ostersund

BORLANGE

Besoksadress: Borganasvagen 46,
Postadress: Borganasvagen 46,
784 33 Borlange

FALUN

Besoksadress: Trotzgatan 37C
Postadress: Trotzgatan 37C,
79172 Falun

LULEA

Besoksadress: Aurorum Science Park 2
Postadress: Aurorum Science Park 2,
977 75 Luled

Dids Fastigheter AB (publ) | Box 188, 83122 Ostersund | Tel +46 770332200 | Fax +46 63 663 04 00

MORA

Besoksadress: Kyrkogatan 22
Postadress: Box 317, 792 25 Mora

GAVLE

Besoksadress: N Slottsgatan 6
Postadress: N Slottsgatan 6,
803 20 Gavle

OSTERSUND/ARE

Besoksadress: Oneslj_ngan 5, Hus A,
Froson. Postadress: Oneslingan 5,
832 51 Froson

SUNDSVALL
Besoksadress: Thulegatan 16 B
Postadress: Box 300,

851 05 Sundsvall

Organisationsnummer 556501-1771 | Bolagets site Ostersund | www.dios.se
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