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Omslag: Lars-Goran Andersson Béng, energiansvarig. Denna sida: Vetenskapens hus, Réttan 18, Luled.




INLEDNING

PERIODEN

| KORTHET
JANUARI-SEPTEMBER 2017

HYRESINTAKTERNA UPPGICK TILL 1263 MKR (992)
FORVALTNINGSRESULTATET UPPGICK TILL 625 MKR (406)

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR PA FASTIGHETER UPP-
GICK TILL 335 MKR (157) OCH PA DERIVAT TILL 21 MKR (74)

RESULTAT EFTER SKATT UPPGICK TILL 773 MKR (566)

RESULTAT PER AKTIE UPPGICK TILL 5,87 KR (5,87)

2017 2016 2016

9 man 9 man 12 man

PERIODENS RESULTAT, mkr jan-sept jan-sept jan-dec
Hyresintakter 1263 992 1323
Ovriga intakter 13 12 17
Drift- och centrala kostnader -514 -438 -697
Finansnetto -137 -160 -204
Forvaltningsresultat 625 406 539
Vardeférandringar, fastigheter och derivat 368 221 418
Aktuell skatt -27 23 "
Uppskjuten skatt -193 -84 -136
Resultat efter skatt 773 566 832
Overskottsgrad, % 64 62 61
Uthyrningsgrad, % 91 90 90
Soliditet, % 33,9 29,8 31,0
Belaningsgrad fastigheter, % 57,8 59,6 58,6
Eget kapital per aktie, kr 49,3 425 453
EPRA NAV per aktie, kr 57,8 52,8 56,0

For definitioner av nyckeltal se sidan 34.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA GARNA
Knut Rost, VD, 0770-33 22 00, 070-555 89 33, knut.rost@dios.se
Rolf Larsson, CFO, 0770-33 22 00, 070-666 14 83, rolf.larsson@dios.se
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OM DIOS

For snart 100 ar sedan grundade Anders Dis byggforetaget som s&
smaningom skulle utvecklas till en av Sveriges ledande fastighetsigare.
Tack vare hans enastdende entreprendrskap och tro pa framtiden blev
byggforetaget ett av Sveriges storsta pa 50-talet. Med Anders drivkraft
som ledstjirna skapades vir nuvarande vision; att vara den mest aktiva

och efterfrigade fastighetsigaren pa marknaden.

Vi driver stadsutveckling for att skapa tillviixt for vira hyresgister. Pa
ett enkelt, nédra och aktivt sitt fokuserar vi pé att skapa métesplatser
diir minniskor kan bo, arbeta och trivas. Fastighetsbestandet ér
koncentrerat till centrala ligen pa prioriterade tillvixtorter med
tyngdpunke pa kontors- och handelsfastigheter.

I var affirsmodell anvinder vi bolagets tillgangar for att skapa virde

for vara intressenter. Genom en effektiv férvaltning, riskmedvetna
transaktioner och en framtidsinriktad projektutveckling foridlar vi

vira tillgingar. Vart virdeskapande syns genom att vi ir en attraktiv
arbetsgivare, utévar hillbar forvaltning, bedriver ansvarsfullt foretagande
och fokuserar pé hallbar stadsutveckling,

Transaktioner
Férvalining

rgof'
Finansiering

Projektutveckling

odod
oo
oo

) VISION

Vi ér den mest aktiva och
efterfrdgade fastighetsdgaren
p& var marknad.

) AFFARSIDE

Diss Fastigheter ska med lokal néirvaro Gga och
utveckla béde kommersiella fastigheter och bostads-
fastigheter p& prioriterade fillvéxtorter. Vi ska skapa
l&ngsiktiga varden med hyresgésten i centrum genom
att agera ansvarsfullt och héllbart.

) LOFTE OCH
VARDEGRUND

Vart Iefte ér att allt ér méjligt. Vi strévar effer

att uppfattas som enkla, néra och aktiva. Enkla
genom ait vara 8ppna och drliga. Néra genom
lokal nérvaro, tillgéinglighet och visat infresse.
Aktiva genom att utveckla, utvecklas och agera
pd méjlighefer.

poooooooooon
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SNABBA FAKTA VIKTIGA HANDELSER
OM DIOS UNDER KVARTALET

Fastighetsvarde: 19,3 mdr

Uthyrningsbar area: 1 553 tkvm > Den 15 augusti 2017 sker tillircide/frantrdde gillande
Konfrakterade hyresintcikter: affiiren med Deap AB i Umed.
1712 mks ‘ = > Den 1 september 2017 sker filltride/frantrdde géllande
@ s affdren med Norrlandspojkarna i Sundsvall.
ARE ‘ UMEA > Vi avyttrar hela vért bestdnd i Soderhamn. Transaktionen
SSTERSUND sker i bolagsform med frantrdde den 4 september 2017.
‘SUNDSVALL > Dids och Nordic Choice Hotels tecknar ett intentionsavtal for
MORA g FALUN nyprodukfion av hotell i Sundsvall, kallat Riverside. Planerad
BORLANGE & ‘ GAVLE byggstart drsskiftet 2018/2019.

> Dids tilldelas EPRA-utmirkelse for storsta forbittring inom
hallbarhetsrapportering enligt EPRAs rekommendationer och
ndr nu niva Gold.

> Dids valberedning infor drsstimman 2018 kommunicerades
den 26 september 2017 och bestdr av Bo Forsén, Bob Persson,
Jonas Bengtsson och Stefan Nilsson.

KVARTALSRESULTAT | KORTHET

2017-09-30  2017-06-30  2017-03-31 2016-12-31 2016-09-30 2016-06-30 2016-03-31 2015-12-31

Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Intékter, mkr 436 435 405 337 335 334 335 334
Driftéverskott, mkr 287 286 241 195 212 212 187 195
Forvaltningsresultat, mkr 222 224 179 132 147 140 119 125
Periodens resultat, mkr 192 255 326 266 229 194 143 249
Overskottsgrad, % 67 66 60 59 64 64 57 59
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 91 90 90 90 90 89 88
Avkastning pa eget kapital, % 2,9 3,9 6,0 6,4 58 5,0 3,7 6,6
Soliditet, % 33,9 33,3 33,5 31,0 29,8 28,5 29,0 27,4
Belaningsgrad fastigheter, % 57,8 58,3 59,1 58,6 59,6 60,6 61,4 60,7
Genomsnittlig rénta vid periodens slut, %’ 1,6 1,6 1,6 2,0 1,9 2,6 2,6 2,5
Rantetackningsgrad, ggr 55 58 52 3,9 3,8 3,5 3,1 3,5
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,65 1,67 1,44 1,39 1,54 1,47 1,25 1,31
Resultat per aktie efter skatt, kr 1,43 1,88 2,60 2,79 2,39 1,99 1,48 2,49
Eget kapital per aktie, kr 49,3 47,9 48,0 45,3 42,5 40,1 40,3 38,8
Borskurs per aktie, kr 52,0 46,6 44,0 471 50,8 471 46,9 48,0

7 Inkluderar kostnader for I5ftesprovision och derivat.
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Hyresggsten Gray’s i Mora. Ellinor Sparrman, butikssljare, och Mikael Hedh, afféirschef Dalarna.




>>> VD HAR ORDET

KNUT ROST, VD

VI DRIVER
TILLVAXT

V&r starka resultatutveckling fortscitter.
Kassaflédet ckar till f6lid av en hog
uthyrningstakt och darigenom 6kade
intakter, vilket skapar tillvéxt och fortsatt
hég direktavkastning till véra aktiedgare.

Férvaltningsresultatet 6kade med 54 procent och 6verskottsgraden
uppgick till 64 procent. Nettouthyrningen for kvartalet r fortsatt stark,
13 mkr, och summerar for perioden till 45 mkr (24), vilket visar att
vart fokus pa uthyrning ger resultat. Vi fortsitter att leverera genom
att aktivt soka nya affirsméjligheter och utveckla vara relationer.
Under kvartalet har vi tillerite och frantritt de affirer i Umed och
Sundsvall som kommunicerades under sommaren samt frantritt
bestandet i Séderhamn. Transaktionerna stirker vart hyresgister-
bjudande och forbittrar var effektivitet.

Vir strategi att koncentrera fastighetsbestindet till véra staders centrala
delar visar tydligt att vi jobbar med aktiv stadsutveckling. Vi mojliggor
tillvaxe for vara hyresgister och oss sjilva genom att hallbart utveckla
vara fastigheter med fler attraktiva métesplatser, bostider, butiker och
kontor. Ett tydligt exempel pa detta ir hotellsatsningen Riverside i
Sundsvall som kommer skapa en ny métesplats med bista lige, som
fortitar stadskirnan, knyter ihop centrum med stadsdelen Norrmalm
samt skapar liv och rorelse.

Vir unika position 4r en konkurrensfordel. Vi har en lokal organisation
i varje stad som 4r nira vér affir. God marknadskinnedom tillsammans
med ett attraktivt fastighetsutbud 4r en kombination som 4r svérslagen.
Tillviixten kommer dock inte gratis utan det krivs ett aktivt jobb for att

skapa majligheter. Vi har fortsatt vakanta ytor dir vi ser bra affarsméjlig-

heter, som vi vill frverkliga for att driva bolaget och véra stider framét.

Intikeer 4r i fokus. Vi har en starkt diversifierad intikesbas sett utifran
geografi och fastighetstyp. Vi har fastigheter i alla segment, antalet hyres-
gister 4r manga och koncentrationsrisken mot enskilda hyresgister ér
begrinsade. Vi ir ett kassaflodesorienterat bolag pé en lagriskmarknad

DIGS FASTIGHETER AB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2017
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med hég direktavkastning. Till foljd av vér tillviixt och var stirkta
finansiella position r vi mer intressanta for banker och kapitalmark-
naden. Vi har idag vildigt god tillgang till kapital genom olika finan-
sieringskillor och stora majligheter att konkurrensutsitta villkor vid
ny- och refinansiering. Véra finansiella nyckeltal fortsiitter att stirkas.

Som ett led i att héja kompetensen inom organisationen och som en
viktig del av vért hdllbarhetsarbete satsar vi pa att certifiera vira yrkes-
arbetare till fastighetstekniker enligt branschstandard. Utbildningen sker
i samarbete med Fastighetsbranschens Utbildningsnimnd med syfte
att yteerligare 6ka kvaliteten av drift, skdtsel och servicegraden till vira
hyresgéster. Vi dr pionjirer i branschen och extra roligt 4r att utbild-
ningsinsatsen gors inom ramen for vért eget Dios Academy. Vi 4r dven
stolta dver att vi ndr EPRA:s niva Gold for var héllbarhetsredovisning,
vilket visar pd hog standard och transparens.

De makroekonomiska forutsittningarna ir vildigt gynnsamma och

vi ser stor potential i vara prioriterade stider. Fastighetsbranschen stir
infor ménga utmaningar dir jag anser att det viktigaste dr att lyssna pa
vara hyresgister och skapa produkter, fjanster och lsningar for deras
forindrade behov. Genom virt fokus pa stadsutveckling, affirer och
relationer ska vi mjliggora dkad tillviixt for vira hyresgister och fort-

IR

Knut Rost, VD

sitta skapa vir egen framging.



RESULTATET

| KORTHET

JANUARI-SEPTEMBER 201/

Periodens forvaltningsresultat, det vill séga resultat exklusive virdefor-

dndringar och skatt, uppgick till 625 mkr (406). I jimforbart bestand

okade forvaltingsresultatet med 20 procent jimfort med foregiende ar.

Periodens intikter och kostnader paverkas av forvirvet av 32 fastigheter
under forsta kvartalet. Fastigheterna tilltriddes den 1 februari 2017 och
inforlivas frin det datumet i vart resultat.

HYRESINTAKTER OCH OVRIGA INTAKTER

Hyresintikterna for perioden uppgick till 1 263 mkr (992) motsvarande
en ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (90). I jimforbart bestand
okade hyresintikterna med 3,4 procent jimfort med foregiende ar.
Ovriga forvaltningsintikeer uppgick till 13 mkr (12) och bestod bland
annat av vidarefaktureringar till hyresgister avseende utférda arbeten

i forhyrda lokaler.

FASTIGHETSKOSTNADER

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 462 mkr (393). Av fastighets-
kostnaderna utgjorde 6 mkr (6) kostnader for arbeten i forhyrda lokaler
vilket vidarefaktureras till hyresgéster.

DRIFTOVERSKOTT

Driftdverskottet uppgick till 814 mkr (611) vilket motsvarar en 6ver-
skottsgrad om 64 procent (62). Den forbittrade 6verskottsgraden for-
klaras frimst av forbéttrat uthyrningslige. I jimforbart bestind ckade
driftoverskottet med 6,0 procent jamfort med foregiende ar.

»> M!-\RKNADSVI.-.\RDE OCH
FORVALTNINGSRESULTAT'

Marknadsvérde fastigheter, Mkr ——Forvaltningsresultat, Mkr
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4000 +— —— 200
2000 100
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CENTRALADMINISTRATION

Kostnaderna for centraladministration uppgick till 52 mkr (45). I central
administration ingdr en engdngspost om 4 mkr som avser omstrukture-
ringskostnader i samband med genomf6rda forvirv.

FINANSNETTO

Periodens finansnetto uppgick till -137 mkr (-160). Periodens rante-
kostnader, inklusive kostnader for rintederivat och lineloften, motsvarar
uppléning till en genomsnittlig arsrinta om 1,8 procent (2,5). Genom-
snittlig arsrinta for rintebarande skulder utifrén gillande villkor och
marknadsrintor per den 30 september uppgick till 1,6 procent (1,9).

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Fastighetsmarknaden kinnetecknas av en fortsatt hdg aktivitet, stor
efterfrigan och fortsatt begrinsat utbud med stigande priser som foljd.
Prisokningen @r frimst hanforlig till centralt beldgna kontorsfastigheter

i dllvixtorter. Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgangen
av perioden till 6,09 procent (6,46) vilket pa portfoljniva motsvarar en
minskning med 0,31 procentenheter sedan érsskiftet. Den positiva vérde-
forindringen om 335 mkr (157) 4r frimst en engingseffekt av rabatt pa
uppskjuten skatt vid genomférda fastighetstransaktioner. Virdeforind-
ringen motsvarade 1,7 procent (1,2) av marknadsvirdet. Marknads-
virdet uppgick per 30 september till 19 260 mkr (13 357).

Under perioden har 13 fastigheter avyttrats med en realiserad virde-
forandring om 12 mkr. Motsvarande period foregiende ar avyttrades
42 fastigheter med en realiserad virdeforindring om -10 mkr. Under
perioden har 38 fastigheter (4) forvirvats.

>>> DRIFTOVERSKOTT OCH
OVERSKOTTSGRAD'

Driftéverskott, Mkr ——Overskottsgrad, %

1100 65
1000
900
60
800 —
700 |—— —
600 1 55
500
400 |—— —
50
300 —— —
200 |— ——
100 45
2012 2013 2014 2015 2016 Q32017

1F6Nallningsresultat, driftéverskott samt dverskottsgrad avseende Q3 2017 &r pa rullande 12-méanadersbasis.
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VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

Portfoljen av rintederivat har virderats tll verkligt virde. Om den
avtalade rintan avviker frin marknadsrintan uppstér ett teoretiskt
ver- eller undervirde pa rintederivaten. Virdeférindringen ir av

redovisningskarakdir och paverkar inte kassaflodet.

Under perioden uppgick orealiserade virdeforindringar f6r derivat-
instrumenten till 21 mkr (74), vilka i sin helhet har redovisats i resultat-
rikningen. Forandringen av derivatens marknadsvirden 4r framfor alle
hinforliga dll ddseffekeen.

RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt uppgick till 993 mkr (627). Resultatforbittringen
har sin frimsta forklaring i en storre fastighetsportfolj och orealiserade
virdeférindringar avseende fastigheter.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till 773 mkr (566). Aktuell skatt uppgick ill
-27 mkr (23), vilken huvudsakligen ar hinforlig dill skatt i dotterbolag som
4r forhindrade att resultatutjgmna med koncernbidrag. Den positiva
skatteeffekten foregiende ar dr hinforlig dill tidigare reserverade skatte-
kostnader i skattedrende som delvis har aterforts. Uppskjuten skatteskuld
uppgick till -193 mkr (-84).

TREDJE KVARTALET 2017

Tredje kvartalets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive
virdeforandringar och skatt, uppgick till 222 mkr (147). Driftover-
skottet uppgick till 287 mkr (212) vilket motsvarar en 6verskottsgrad
om 67 procent (64).

> Hyresintikrerna for tredje kvartalet uppgick till 431 mkr (331)
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (90).

> De totala fastighetskostnaderna uppgick till 149 mkr (123).

Tredje kvartalets finansnetto uppgick till -49 mkr (-52). Resultat fore
skatt uppgick till 272 mkr (281) och paverkades positivt med 43 mkr
(107) avseende virdeférindring av fastigheter och med 7 mkr (27)
avseende rintederivatens marknadsvirden. Resultat efter skatt uppgick
till 192 mkr (229) varav uppskjuten skatt paverkade resultatet med
-70 mkr (-44) och aktuell skatt med -10 mkr (-8). Under det tredje
kvartalet har 12 fastigheter (0) silts med en realiserad virdeforindring
om 10 mkr (0). Under det tredje kvartalet har 4 fastigheter forvirvats.
Under motsvarande period foregiende ér tecknades avtal om forvirv
av en fastighet med tilltride i december 2016.

>>> SNITTRANTA OCH
BELANINGSGRAD

Belaningsgrad, % —Snittranta, %
60,0 25

2,0

56,5 0,0
Q32016 Q4 2016 Q12017 Q22017 Q32017
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>>> SKATT

Bolagsskatten i Sverige dr nominellt 22 procent. Pa grund av mojlig-
heten att gora skattemissiga avskrivningar och direktavdrag for vissa
ombyggnationer av fastigheter samt nyttja underskottsavdrag dr den
betalda skattekostnaden ldg. Betald skatt uppkommer da en del dotter-
bolag inte har skattemissiga koncernbidragsmajligheter.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beriknas till 0 mkr (160). I 6vrigt
finns obeskattade reserver om 118 mkr (87). Fastigheternas verkliga
virde dverstiger dess skattemissiga virde med 5 313 mkr (4 419). Som
uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om 22 procent

av nettot av dessa poster med avdrag for den uppskjutna skatt som ar
hinforlig dll dllgingsforvirv.

SKATTEBERAKNING FOR PERIODEN

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
Mkr skatt skatt
Forvaltningsresultat 625
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -170 170
ombyggnationer -51 51
Ovriga skatteméssiga justeringar -55 82
Skattepliktigt forvaltningsresultat 350 303
Aktuell inkomstskatt 22 % om underskottsavdrag ej nyttjas 77
Forsaljning fastigheter 2 -2
Vérdeférandring fastigheter 0 347
Emissionskostnader -51 51
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 301 699
Underskottsavdrag, ingaende balans -177 177
Underskottsavdrag, utgadende balans 0 0
Skattepliktigt resultat 124 876
Periodens skatt enligt resultatrakningen 27 193

Redovisningen av skatter foljer redovisningsreglerna men noterbart 4r att
den betalda skatten 6ver tiden vanligen skiljer sig frin den redovisade.
Skatteregler 4r dartill komplicerade och svirtolkade. Reglernas tillimpning
kan dessutom dndras over tiden. Dids har inga pagaende skattetvister.



FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestindet bestdr av en vil avvigd kombination av bostider,
kontors-, butiks- och industrilokaler med ett brett utbud av bade
mindre och storre lokaler, ndgot som ger goda forutsittningar for
flexibla 16sningar och lingsiktiga relationer. Vid periodens slut bestod
fastighetsbestindet till 93 procent (92) av kommersiella fastigheter och
till 7 procent (8) av bostadsfastigheter baserat pa hyresvirde per lokaltyp.

INVESTERINGAR

Vira projektinvesteringar genomfors i ny-, om- och tillbyggnation samt i
energibesparande tgirder. Investeringarna ska leda till hogre uthyrnings-
grad, minskade kostnader och minskad miljépaverkan. Under perioden
har 388 mkr (310) investerats i sammanlagt 578 projeke (452). Vid
periodens slut pagick 17 stérre! utvecklingsprojekt, med en aterstdende
investeringsvolym pd 92 mkr och en total investeringsvolym pa 196
mkr. Under kvartalet togs beslut om 54 nya projektinvesteringar.

" nitial investeringsvolym > 4 mkr.

FASTIGHETSVARDERING

Vid varje bokslut virderas samtliga fastigheter till det verkliga virdet vid
tidpunkten. Syftet ir att faststilla fastigheternas individuella virde vid
en forsiljning genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer.
Eventuella portfoljeffekter beaktas siledes inte. Virderingsmodellen
innefattar en drlig externvirdering av de 100 virdemissigt storsta fastig-
heterna uppdelade pa 25 procent per kvartal. Den externa virderingen
genomfors av Savills. Utéver de virdemissigt storsta fastigheterna
internvirderas fastigheter och de med stérre forindringar med bistind
av Savills. Det ror sig om fastigheter med nytecknade eller uppsagda
hyresavtal liksom omfattande om- eller nybyggnationer. Alla fastighets-
virderingar gors utifrin ett antal antaganden om framtiden och mark-
naden. Savills berakningar utgr dirfor frin ett osikerhetsintervall

om +/-7,5 procent, som dven tillimpas pd hela bestandet. For Dis
innebir det ett virdeintervall pd 17 816-20 704 mkr. Inga forindringar
gillande virderingsmetodik eller tillvigagingssitt har skett under kvar-
talet. Virderingarna har genomforts enligt IFRS13 nivé 3.

FORANDRING I FASTIGHETSBESTAND
Var strategi ir att Iopande koncentrera fastighetsbestandet till prioriterade
lagen pé vira satsningsorter.

> VARDERINGSANTAGANDEN

Under det tredje kvartalet avyttrades fastigheterna Furan 1, Furan 9,
Furan 10 och Svalan 6 i Séderthamn. Den 1 september tilltriddes tvé
fastigheter i centrala Sundsvall och avyttrades tre industrifastigheter

i Birsta Sundsvall i en affir med Norrlandspojkarna, forvirvet kom-
municerades under andra kvartalet. Den 15 augusti tilltridde vi en
kommersiell fastighet i centrala Umed samt avyttrade fyra industri-
fastigheter i Umed i en affir med Dcap AB, forvirvet kommunicerades
under andra kvartalet.

Under det andra kvartalet avyttrades markfastigheten Niringen 22:3

i Givle till Givle Kommun. Vi kommunicerade forvirvet av tva cen-
trala fastigheter i Umed samt avyttring av tva bostadsfastigheter i Umea
i en affir med Lerstenen, tilltridet genomférdes den 2 oktober.

Den 10 januari 2017 tilltridde vi Lulea Office Building, forvirvet
kommunicerades under andra kvartalet 2016. Den 1 februari 2017
tillerddde vi de 32 fastigheterna i Umea, Luled och Sundsvall som f6r-
virvades fran Castellum, vilket kommunicerades under fjirde kvartalet
2016. De genomférda forvirven av fastigheter innebar en ckning med

4 997 mkr av fastighetsbestindets virde.

Ny-, om- och tillbyggnad av fastigheter bidrog till en 6kning av fastighets-
bestandet virde med 388 mkr (310) for perioden. Vi gor lopande anpass-
ningar i bestdndet for att forbittra och effektivisera for hyresgisterna.

De orealiserade virdeforindringarna f6 perioden uppgick till 335 mkr
(157) och férklaras frimst av en engdngseffekt av rabatt pa uppskjuten
skatt samt lidgre avkastningskrav.

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen for perioden uppgick till 45 mkr (24). Uthyrningar
under kvartalet virda att ndmna var till Landstinget Dalarna i Stranden
20:4, Mora, Cubus i Abborren 11, Lule, och till Forsikringskassans I'T-
avdelning i Porson 1:423, Luled. Genomsnittlig kontrakestid for lokaler
uppgick per den 30 september till 3,6 ar (3,3).

VAKANSER

Vakanserna var of6rindrade under kvartalet och uppgick per 30 september
till 9 procent (10) for ekonomisk vakansgrad och till 14 procent (16) for
vakant area. Storst r de ekonomiska vakanserna inom kontor och butiker
medan areavakanserna ir storst inom kontor och industri. Den ekonomiska
vakansgraden, exklusive rabatter, for perioden var 8 procent (10).

2017-09-30 2016-09-30
Industri/ . Industri/ .
Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostader lager Ovriga
Kalkylperiod 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar
Direktavkastning for bedémning av restvérde1, % 7,0-5,7 6,8-5,9 5,3-4,7 8,1-7,0 7,0-6,2 7,3-6,3 7,2-6,2 5,6-4,8 8,3-74 7,5-6,7
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,1 8,2 73 9,8 8,8 8,6 8,5 75 9,7 9,1
Langsiktig vakans, % 5,0 3,5 1,7 11,9 6 53 3,5 1,7 11,6 6,5
Inflation, % 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

1 Fran undre till vre kvartil i portfoljen.
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> ENERGIANVANDNING OCH KOLDIOXIDUTSLAPP

VARA FASTIGHETER

2017 2016

9 man 9 man

Enhet jan-sept jan-sept

Varme'! kWh/kvm 57,2 57,2
Fjarrkyla® KWh/kvm 14,5 15,4
el KWh/kvm 40,7 42,0
Koldioxid, totalt* g CO2/kWh 22,8 22,7
Vatten m3/kvm 03 03

1 Vérme &r normalarskorrigerad.

2 Fjérrkyla omfattar inte egenproducerad kyla.

3 El fran egenanvandning och hyresgéster dar el ingar i hyresavtalet.
4 Koldioxid fran el, vérme och kyla.

Alla véarden kommer fran leverantérer. Arean avser tempererad area. Jamférelsesifrrorna &r uppdaterade till aktuellt fastighetsinnehav och visar ddrmed utvecklingen i jamférbart bestand.

Den totala anvindningen av el och virme minskade med 1,3 procent
jamfort med samma period foregiende ar. For helaret 2017 4r ambi-
tionen att energianvidndningen ska minska med 4 procent. Detta ska
bland annat uppnés genom &kat fokus pd geoenergilésningar och smarta
styrsystem i energiprojekten samt okat fokus pa optimeringsarbete.
Forbrukningen av fjirrkyla 6kar pa grund av att vi ersitter kylmaskins-

l6sningar med fjarrkyla och pa si sitt minskar vi elanvidndning och

anvindning av koldmedia. For att minska miljébelastningen koper vi

enbart el frin fornyelsebara killor, vi 4r aktiva i dialoger med fjarrvirme-

leverantérerna och kan idag se att dven 99 procent av vér fjdrrvirme

4r fossilfri. Under kvartalet forlingde vi vért grona elavtal i ytrerligare

fyra ar.

>>> HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER PER DEN 30 SEPTEMBER 2017

Tecknade avtal Uthyrd area Kontrakterade hyresintakter Andel,

Forfalloar antal kvm mkr %

Lokalhyresavtal 2017 312 61021 7 4

2018 827 218 944 258 15

2019 692 257 048 314 19

2020 661 244 835 313 18

2021+ 519 432 504 569 33

Totalt lokalhyresavtal 3011 1214 352 1525 89

Bostadshyresavtal 1748 121 004 130 8

Ovriga hyresavtal 4078 - 57 3

TOTALT 8837 1335 356 1712 100
>>> STORSTA HYRESGASTER PER DEN 30 SEPTEMBER 2017

Arligt Andel av totalt

R Antal kontrakts- arligt kontrakts- Genomsnittlig

HYRESGAST kontrakt vérde, tkr vérde, % kontraktstid, ar

Trafikverket 25 62 578 3,7 2,2

Ostersunds kommun 110 36 782 2,2 3,0

Arbetsférmedlingen 43 32663 1,9 2,1

Ahléns AB 5 22 443 1,3 52

Telia Sverige AB 25 19 547 1,2 10,5

Polismyndigheten 35 19517 1,1 3,5

Falu Kommun 9 19 045 1.1 25

Forsakringskassan 21 18719 1,1 3,0

Folksam 6msesidig sakférsakring 40 18 463 1,1 5,8

Swedbank AB 9 18 153 1,1 1,7

Totalt storsta hyresgaster 322 267 910 15,8 3,5
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VAR MARKNAD

MARKNAD

Vi ir det marknadsledande publika fastighetsbolaget i véra prioriterade
stdder. Fastighetsbestandet ir fokuserat till centrala lagen i tillvixtstader,
frin Borlinge i soder till Luled i norr. Verksamheten ér uppdelad i sju
affirsomraden varav sex ir indelade utifrin geografiskt lige. Det sjunde
affirsomradet, Retail, har ingen geografisk begrinsning utan omfattar
vara galleria- och handelsfastigheter. Affirsomradesorganisationen be-
star av forvaltningspersonal och uthyrare samt en affirschef. All teknisk
forvaltning kops internt och utfors av Dids-personal pa respektive ort.

MARKNADSKOMMENTAR

Sveriges ekonomi ér fortsatt stark didr BNP forvintas vixa med 2,8
procent 2017 enligt Konjunkturinstitutet. Sysselsittningen har 6kat
snabbt de senaste aren och behovet att rekrytera 4r fortsatt hogt.
Befolkningstillvixten pé vira orter var genomgéende positiv under
2016 och uppgick dill Gver 7 000 personer.

Regeringens beslut om omlokalisering av statliga myndigheter till flera

av vara stider kommer ge ett positivt bidrag till det lokala naringslivet.

Nya direkta och indirekta arbetstillfillen kommer skapas och efterfragan
pi kontor och bostider kommer 6ka.

> HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 50%

@ Industriflager, 5%

® Butik, 23%
Bostader, 7%
Ovrigt, 15%

RETAIL

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

® Retalil, 16%

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 20%

N

Ovriga afférs-

©® Industri/lager, 1%
omraden, 84%

® Butik, 68%
Bostader, 3%

Ovrigt, 8%
FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 15
Antal tkvm 167
Fastighetsvarde, mkr 3140
Driftéverskott, mkr 123
Overskottsgrad, % 59

STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt Genomsnittlig
B Antal kontrakts- kontrakts- kontraktstid,
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* ar
Falu Kommun 4 16 796 59 2,5
KappAhl Sverige AB 5 12142 43 1,4
Hennes & Mauritz Sverige AB 4 10 229 3,6 1,5
Clas Ohlson AB 5 9 099 3,2 4,5
Forsakringskassan 3 6481 2,3 52
Totalt storsta hyresgaster 21 54 747 19,3 2,7 " - /]

Shopping Galleria, Rattan 20, Luled.

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affarsomrade.

DIOS FASTIGHETER AB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2017

13



DALARNA :0rANGE/FALUN/MORA

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG
® Dalarna, 11% @ Kontor, 52%
© Ovriga affars- ® Industri/lager, 4%
omréaden, 89% ® Butik, 17%

© Bostader, 5%
Ovrigt, 22%

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 43
Antal tkvm 225
Fastighetsvarde, mkr 2072
Driftéverskott, mkr 107
Overskottsgrad, % 67
STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt Genomsnittlig
Antal kontrakts- kontrakts- kontraktstid,
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* ar
Trafikverket 3 40 204 18,8 2,7
Polismyndigheten 8 10 042 4,7 1,9
Internationella Engelska Skolan AB 1 9270 4,3 18,3
Pysslingen Forskolor och Skolor AB 1 8419 3,9 6,8
Lansstyrelsen i Dalarnas lan 13 7 393 3,5 2,2
Totalt storsta hyresgaster 26 75 328 35,2 4,9

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affarsomrade.

GAVLEBORG vt

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Gavleborg, 10%

© Ovriga afférs-
omraden, 90%

® Kontor, 45%

© Industri/lager, 17%

® Butik, 17%

© Bostader, 4%
Ovrigt, 17%

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 44
Antal tkvm 228
Fastighetsvarde, mkr 1800
Driftéverskott, mkr 89
Overskottsgrad, % 67
STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andelavtotalt  Genomsnittlig
Antal kontrakts- kontrakts- kontraktstid,
HYRESGAST kontrakt vérde, tkr virde, %* ar
Gavleborgs Lans Landsting 7 9439 55 3,2
Trafikverket 3 7143 41 1,0
Internationella Engelska Skolan AB 2 5720 33 6,0
Arbetsférmedlingen 6 5259 3,1 3,0
Ahléns AB 1 4363 25 4,3
Totalt storsta hyresgaster 19 31924 18,5 3,3

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affarsomrade.
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VAR MARKNAD

VASTERNORRLAND 500514

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG S ~
N 4
@ Vasternorrland, 13% ® Kontor, 66% Q 1 ’ﬁ!
(“)vriga aﬂérs; © Industri/lager, 3% va 6 .l‘
omraden, 87% ® Butik, 5%

Bostader, 7%
Ovrigt, 19%

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 50
Antal tkvm 192
Fastighetsvarde, mkr 2530
Driftéverskott, mkr 98
Overskottsgrad, % 64
STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt Genomsnittlig
Antal kontrakts- kontrakts- kontraktstid,
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* ar
Livférsakringsbolaget Skandia 3 14123 6,6 55
Sweco Sverige AB 5 8448 4,0 51
Folksam émsesidig sakforsakring 7 7 985 3,7 8,9
Norrlidens Kunskapscentrum AB 3 7 085 3,3 8,2
Sundsvalls Kommun 16 7 001 33 2,5
Totalt storsta hyresgaster 34 44 642 20,9 6,0

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affarsomrade.

JAMTLAND /¢ /6557eRSUND

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG
@ Jamtland, 15% @ Kontor, 40%
Ovriga affars- ©® Industri/lager, 8%
omraden, 85% ® Butik, 15%
Bostader, 18%
Ovrigt, 19%
FASTIGHETSBESTAND
)
Antal fastigheter 113 =
Antal tkvm 289 2 \\%‘\,\‘ 000 5
Fastighetsvarde, mkr 2949 \% . \’Q\ | N ¢ e
Driftéverskott, mkr 133 N ~
Overskottsgrad, % 63 ﬁ
STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt Genomsnittlig
Antal kontrakts- kontrakts- kontraktstid,
HYRESGAST kontrakt vérde, tkr varde, %* ar
Ostersunds kommun 110 36 782 13,1 3,0
Region Jamtland Harjedalen 20 13 253 4,7 3,3
Swedbank AB 4 5895 2,1 0,7
Arbetsférmedlingen 3 5 886 21 3,2
Deloitte AB 1 3888 14 2,3
Totalt storsta hyresgéaster 138 65 704 234 2,8

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affarsomrade.
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VASTERBOTTEN scciicch unicA

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Vasterbotten, 21%
Ovriga affars-
omraden, 79%

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 62%

© Industri/lager, 5%

® Butik, 13%
Bostader, 7%
Ovrigt, 13%

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 49
Antal tkvm 287
Fastighetsvarde, mkr 4022
Driftdverskott, mkr 151
Overskottsgrad, % 65

STORSTA HYRESGASTER

Arligt Andel av totalt Genomsnittlig

Antal kontrakts- kontrakts- kontraktstid,

HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* ar
Skelleftea Kommun 21 15778 5,0 4.1
Sveriges Domstolar 8 14 941 47 9,4
Lansstyrelsen i Vasterbottens 1an 10 565 3,3 4.1
Skatteverket 16 10 192 32 2,6
Tieto Sweden AB 2 9804 3.1 1,3
Totalt storsta hyresgaster 50 61280 19,3 4,7

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affarsomrade.

VAR MARKNAD

~

7

N

NORRBOTTEN -4

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Norrbotten, 14%
Ovriga affars-

omraden, 86%

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 71%

® Industri/lager, 1%

® Butik, 15%
Bostader, 3%
Ovrigt, 10%

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 25
Antal tkvm 165
Fastighetsvarde, mkr 2747
Driftoverskott, mkr 113
Overskottsgrad, % 70

STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel avtotalt Genomsnittlig
Antal  kontrakts- kontrakts- kontraktstid,
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* ar
Telia Sverige AB 8 14 365 6,6 13,3
Luled Kommun 14 13 110 6,0 3,4
Trafikverket 3 11 816 54 1,0
Sweco Sverige AB 4 8 406 3,9 55
Lansstyrelsen i Norrbottens lan 5 8263 3,8 1,2
Totalt storsta hyresgéaster 34 55 960 25,7 5,4
*Réknat mot arligt kor arde for respektive affarsomrade.
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FINANSIERING

KAPITALSTRUKTUR

Per den 30 september 2017 finansierades 34 procent (30) av den totala
balansomslutningen pa 19 570 mkr via eget kapital, 57 procent (59)
genom rintebdrande skulder och 9 procent (11) av 6vrigt kapital.
Soliditeten uppgick till 33,9 procent (29,8) och dverstiger dirmed
mélet om 30 procent. Réntebidrande skulder bestér av bankfinansiering
och sikerstillda obligationer medan 6vrigt kapital frimst bestir av
uppskjutna skatteskulder.

EGET KAPITAL

Som en delfinansiering av fastighetsforvérvet frin Castellum som till-
trdddes 1 februari genomf6rdes en foretridesemission om 59 783 304
akdier. Via emission tillfordes Dids ca 1 853 mkr i nytt eget kapital.
Eget kapital uppgick per 30 september till 6 631 mkr (4 047).

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens rintebarande skulder uppgick till 11 133 mkr (7 960).
tdr 10 118 mkr (7 019) av bank-
finansiering och 1 015 mkr (941) av obligationer. Obligationerna

Av de rintebirands

emitteras genom det samigda bolaget Svensk FastighetsFinansiering AB
(SFF) sikerstillda MTN-program. Beliningsgraden for koncernen
uppgick till 57,8 procent (59,6) vid perioden utging. Den érliga genom-
snittsrdntan inklusive kostnad iisssssisssinscrument uppgick dill 1,6
procent (1,9), inklusive laneloften, och rintetickningsgraden uppgick
per 30 september dill 5,5 ggr (3,5).

DERIVAT

Av koncernens totala rintebirande skulder har 4 600 mkr (2 200)
rintesikrats via derivatinstrument varav 4 000 mkr via rintetak. Mark-
nadsvirdet for derivatportfoljen uppgick per den 30 september 2017
till -24 mkr (-60). De finansiella instrumenten begrinsar eventuella
rinteférindringars inverkan pé vir genomsnittliga upplaningskostnad.
Samtliga finansiella instrument vérderas till verkligt virde och 4r klassifi-
cerade i nivd 2 enligt IFRS 13, vilket innebir att virderingen 4r baserad
pé observerbara marknadsdata (se not 21 i Arsredovisning 2016). Virde-
forandringar redovisas ver resultatrakningen.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Den genomsnittliga rintebindningstiden respektive kapitalbindnings-
tiden uppgick ll 1,5 ar (0,3) respektive till 2,2 &r (1,9). Inkluderas
effekten av derivatportfoljen si uppgick genomsnittlig rintebindnings-
tid till 2,7 ar (0,5). Via derivat samt lin med fast rinta har hela koncer-
nens totala utestdende ldn rintesikrats (33,9 procent).

LIKVIDITET

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utging till 19 mkr (0)
och utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 0 mkr (118). Beviljad
kreditlimit pa checkrikningskrediten uppgick till 600 mkr (450).

> KANSLIGHETSANALYS PER DEN 30 SEPTEMBER 2017

Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet

Rénte- Kapital- Arlig genom- Marknads- Foréndring Forandring Forandring
bindning, bindning, snittranta, vérde, arlig snittrénta, arlig snittrantekostnad, marknadsvardet,
ar ar % mkr % mkr mkr

Laneportfdlj exkl. derivat 1,5 2,2 1,31 11133 0,4 +39
Derivatportfdlj 2,8 0,2 -24 -1,0 -6 +10
Laneportfolj inkl. derivat 2,7 2,2 1,6 0,3 +33 +10

" Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme &r inkluderat.

> RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 30 SEPTEMBER 2017

Rénte- och marginalforfall Laneforfall

Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittrinta’, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2017 991 1,0 1158 991
2018 2965 1,0 2245 2245
2019 1856 1,3 1856 1856
2020 5321 14 5321 5321
2021 - - 1080 23
2027 - - 1000 697
Utnyttjat kreditutrymme 11133 1,3 12 659 11133
Outnyttjat kreditutrymme? 1526 0,1

Finansiella instrument 4600 0,2

TOTALT 1,6

1 Arlig snittranta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2017-09-30

2 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den arliga snittréntan med 0,05 procentenheter.
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AKTIEN

AKTIEUTVECKLING

Aktiekursen vid periodens utging stod i 52,0 kr per aktdie (50,8) vilket
motsvarar ett borsvirde om 6 995 mkr (4 839) samt en avkastning

om 2,4 procent (16,7) for de senaste 12 manaderna. Inkluderas den
faststillda utdelningen om 2,00 kr per aktie uppgick aktiens totalav-
kastning till 7,0 procent (22,3) for perioden. I grafen illustreras kurser
for bade Dids och indexen, for de senaste 12 ménaderna. Avkastningen
har f6r OMX Stockholm 30 Index varit 13,8 procent (3,4) och OMX
Stockholm Real Estate PI 3,9 procent (28,3).

Per den 30 september hade Dids Fastigheter AB 15 409 aktiedgare

(11 291). Andelen utlandsdgda aktier uppgick till 20,5 procent (16,8)
av totala antalet aktier, som under perioden har dkat och uppgick till
134 512 438 (74 729 134). Enskilt storsta dgare var AB Persson Invest
med 15,4 procent (15,4) av aktierna. De tio storsta dgarna stod for 56,2
procent (59,6) av innehav och réster.

Arsstimman 2017 beslutade att bolaget fir dterkdpa tio procent av
samtliga utestdende aktier i bolaget. Inga aterkdp har gjorts under
perioden.

Inga nya flaggningar av dgandeforandringar har dgt rum under perioden.
Nedan framgér de tio enskilt storsta dgarna i Dids Fastigheter AB enligt
Euroclear Sweden AB.

Dios Fastigheter AB ar noterad pi Nasdaq OMX Nordiska Bors

Stockholm, lista Mid Cap. Akdiens id dr DIOS och ISIN-koden ir
SE0001634262.

> DIOSAKTIEN

== Dids Fastigheter == OMX Stockholm 30 Index == OMX Stockholm Real Estate Pl
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FINANSIERING & AKTIEN )) )

AVKASTNING OCH SUBSTANSVARDE

Var mélsittning ar att avkastningen pa eget kapital ska uppgd till riskfri
rinta plus 6 procent. Avkastningsmalet for de senaste 12 ménaderna
uppgick till 5,9 procent (5,9). Avkastningen for perioden uppriknat
till arstake uppgick till 18,8 procent (19,2).

Det egna kapitalet uppgick vid utgingen av det andra kvartalet till
6 631 mkr (4 047) och det langsiktiga substansvirdet, EPRA NAV,
uppgick till 7 776 mkr (5 036). Berdknat per aktie uppgick EPRA
NAV dill 57,8 kr (52,8) vilket medfor att aktiekursen per den 30
september utgjorde 90 procent (96) av lingsiktigt substansvirde.
Aktuellt substansvirde uttrycke enligt EPRA NNNAV uppgick for
perioden till 56,1 kr (50,4) per aktie.

INTJANING

Resultat per aktie for perioden uppgick till 5,87 kr (5,87) medan det
langsiktiga resultatet per akdie, uttryckt som EPRA EPS, uppgick till
4,15 kr (3,86). EPRA EPS ska visa pa den lingsiktiga intjaningsfor-
mégan per aktie och berdknas som forvaltningsresultatet med avdrag
for 22 procents bolagsskatt hanforligt till forvaltingsresultatet minus
minoritetens del av resultatet.

»> STORSTA AKTIEAGARE
| DIOS FASTIGHETER AB PER DEN 30 SEPTEMBER 2017

. Innehav och
AGARE Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 20 699 443 15,4
Backahill Inter AB 14 095 354 10,5
Bengtssons Tidnings Aktiebolag 13 574 748 10,1
Pensionskassan SHB Foérsakringsforening 8 096 827 6,0
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 5127 065 3,8
SEB Investment Management 4150 335 3,1
Handelsbankens Fonder 2921777 2,2
Fjarde AP-fonden 2535311 1,9
Ssb Client Omnibus Ac OmO07 (15 pct) 2394 359 1,8
Staffan Rasjo 2000 000 1,5
Summa storsta dgare 75595 219 56,2
Ovriga &gare 58 917 219 43,8
TOTALT 134 512438 100,0
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OVRIGA

OVRIGA UPPLYSNINGAR )) )

UPPLYSNINGAR

>>> PERSONAL OCH ORGANISATION

Antalet anstillda uppgick per den 30 september 2017 till 155 personer
(152), varav 63 kvinnor (61). Merparten av de anstillda, 107 personer
(103) arbetar inom vira sju affirsomriden. Vi har under viren varit
inne i en rekryteringsfas dar vi stirke upp vara affirsdrivande roller
inom uthyrning och forvaltning samt vér driftsorganisation.

>>> MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncerngemensamma funk-
tioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag. Omsittningen
uppgick till 128 mkr (105) och resultatet efter skatt till 326 mkr (315).
I resultat efter skatt ingdr utdelning frin koncernforetag med 300 mkr
(300). Nettoomsittningen bestar i huvudsak av sélda ginster dll koncer-
nens dotterbolag. Bolagets likvida medel uppgick per den 30 september
2017 till 16 mkr (0) och utnyttjad checkkredit uppgick till 0 mkr (118).
Réntebirande externa skulder, exklusive checkrikningskredit, uppgick
till 3 457 mkr (2 037). Den genomsnittliga drsréntan baserad pa forhal-
landena den 30 september 2017 uppgick till 1,2 procent (0,8). Moder-
bolaget tillimpar RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”.

>>> MOJLIGHETER OCH RISKER

Dibs Fastigheters visentliga risker och osikerhetsfaktorer beskrivs i
2016 ars arsredovisning pa sidorna 52-54. Férutom nedanstiende
har det inte skett nagon visentlig forindring avseende Dibs risker

och osikerhetsfaktorer.

Riksbanken har vid det penningpolitiska métet den 6:e september
beslutat att hdlla reporintan oférindrad pa -0,5 procent. Forst under
andra halvéret 2018 bedomer direktionen att det 4r lampligt att lang-
samt borja héja rintan. Kopen av statsobligationer fortsitter enligt
tidigare beslut, detta for att inflationen skall stabiliseras runt 2 procent.

Enligt publikationen Konjunkturliget som Konjunkrurinstitutet (KI)
publicerade i augusti 2017 sa reviderades Sveriges BNP-tillvixt for
2017 upp till 3 procent, bakgrunden 4r den starka tillvixten i andra
kvartalet vilket forklaras av investeringar i naringslivet inklusive bostider
som har utvecklats starkare.

Sveriges starka statsfinanser, vilmaende svenska banker och en stigande
inhemsk BNP gor att forutsittningarna for tillvixt pa vara marknader
bedoms goda. Fortsatt starka kassaflden frin fastighetsverksamheten
gdr att vi ser en stabilisering av avkastningsnivierna vid marknadsvir-
dering av véra fastigheter samt av vara fastighetsvirden. Sammantaget
bor dessa fakrorer stirka tillgingsslaget fastigheter.

> TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga visentliga transaktioner med nirstdende har skett under perioden.
De transaktioner med nirstdende som foérekommit bedéms ha skett
till marknadsmissiga villkor.
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>>> REDOVISNINGSPRINCIPER

Dibs foljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av
dessa (IFRIC). Denna delarsrapport ér upprittad enligt IAS 34, Delérs-
rapportering samt Arsredovisningslagen. Moderbolaget upprittas enligt
RFR 2, Redovisning for juridiska personer samt Arsredovisningslagen.
Tillimpade redovisningsprinciper i delarsrapporten dverensstimmer
med de redovisningsprinciper som tillimpades vid upprittandet av
koncern och drsredovisningen for 2016, not 1.

PAVERKAN AV NYA ELLER OMARBETADE IFRS FRAN 1 JANUARI 2018 ELLER SENARE
IFRS 9 Finansiella instrument tillimpas frin och med 2018 och ersitter
IAS 39 Finansiella instrument. Rekommendationen kréver bland annat
att Dids gor en beddmning av framtida kundforluster. Vi bedomer att
standarden inte kommer ha nigon visentlig péverkan pa de finansiella
rapporterna.

IFRS 15 Intikesredovisning tillimpas fran den 1 januari 2018. Dids
intdkeer bestdr i allt visentligt av hyresintikter fran fastigheter samt for-
siljningsintikter frin fastigheter. Rekommendationen medf6r utdkade
upplysningskrav frén forsiljningen, till exempel om det finns nigon
form av rorlig eller villkorad kopeskilling och/eller inslag av finansie-
ring. Fortydliganden har ocksé kommit som i korta drag innebir att
identifiera prestationsataganden for huvudman kontra agent. Detta kan
péaverka intikesredovisningen vid vidarefakturering till hyresgist, vilket

i sin tur avgdrs om Dids agerar som huvudman eller agent i sidana
situationer. D4 Diés redovisar forsiljningen av fastighetstransaktioner

pé tilltridesdagen bedéms detta ¢j ha ndgon storre paverkan. En genom-
lysning pégér for att bedéma vilken inverkan standarden har, vi bedémer
att standarden kan péverka de finansiella rapporterna.

IFRS 16 Leases tillimpas for rikenskapsir som pabérjas 1 januari
2019. Redovisningen for leasegivare kommer i allt vésentligt vara
oférindrad. For leasetagare kommer standarden innebira att de flesta
leasingkontrake redovisas i balansrikningen. For Dios del kommer det
frimst att paverka redovisningen av tomtrittsavtal och leasingkontrake
av bilar som ska redovisas i balansrikningen och dirmed 6ka balans-
omslutningen. Leasingkostnaden kommer att redovisas som avskriv-
ning av nyttjanderitten och som rintekostnad och kommer dirmed
inte lingre att ingd i driftnettot. D4 Dios har begrinsade antal kontrake
bedéms paverkan pa de finansiella rapporterna bli begrinsade.

> SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhall 4r foremal for sisongsvariationer.
Kyla och sné paverkar kostnader for uppvirmning, snéréjning och
takskottning. Normalt 4r kostnaderna hégre under det forsta och

firde kvartalet.

7 Arsredovisning 2016 finns tillgénglig pa www.dios.se.
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>>> KONCERNENS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2017 2016 2017 2016 2016
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
RESULTATRAKNING juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Hyresintakter 431 331 1263 992 1323
Ovriga férvaltningsintakter 5 4 13 12 17
Fastighetskostnader -149 -123 -462 -393 -534
Driftoverskott 287 212 814 611 806
Central administration -16 -13 -52 -45 -63
Finansnetto -49 -52 -137 -160 -204
Forvaltningsresultat 222 147 625 406 539
Vardeférandring fastigheter 43 107 347 147 327
Vardeférandring rantederivat 7 27 21 74 91
Resultat fére skatt 272 281 993 627 957
Aktuell skatt -10 -8 -27 231 117
Uppskjuten skatt -70 -44 -193 -84 -136
Resultat efter skatt 192 229 773 566 832
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 192 228 770 559 825
Resultat hanforligt till minoriteten 0 1 8 7 7
Summa 192 229 773 566 832
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 192 229 773 566 832
Periodens totalresultat 192 229 773 566 832
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 192 228 770 559 825
Totalresultat hanférligt till minoriteten 0 1 3 7 7
Summa 192 229 773 566 832
Resultat per aktie, kr 1,43 2,39 5,87 5,87 8,66
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 134 512 95 290 134 512 95 290 95 290
Genomeshnittligt antal aktier, tusen 134 512 95 290 131208 95 290 95 290
Antal egna aktier vid periodens utgang 0 0 0 0 0
Genomshnittligt antal egna aktier 0 0 0 0 0

1| aktuell skatt for 2017 ingar en aterforing med 37 mkr avseende en reservering som gjordes under 2015.
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>>> KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2017 2016 2016
TILLGANGAR 30 sept 30 sept 31 dec
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 19 260 13 357 13683
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 4 4 3
Immateriella anlaggningstillgangar 2 3 2
Finansiella anlaggningstillgangar 40 39 36
Summa anlaggningstillgangar 19 306 13 403 13724
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 245 190 196
Likvida medel 19 - -
Summa omsattningstillgangar 264 190 196
SUMMA TILLGANGAR 19 570 13 593 13 920
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 631 4047 4313
Uppskjuten skatteskuld 1202 957 1009
Avséttningar © 9 9
Rénteb&rande skulder 11133 7 960 8013
Checkrékningskredit - 118 15
Kortfristiga skulder 595 502 561
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 19 570 13 593 13920
o oo
>>> FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR
Varav hanforligt
till moderbolagets Varav hanforligt
Eget kapital aktiedgare till minoriteten
Eget kapital 2015-12-31 3694 3658 36
Periodens resultat efter skatt 566 559 7
Periodens totalresultat 566 559 7
Utdelning -213 -213 -
Eget kapital 2016-09-30 4047 4004 43
Periodens resultat efter skatt 266 266 0
Periodens totalresultat 266 266 0
Eget kapital 2016-12-31 4313 4270 43
Periodens resultat efter skatt 773 770 3
Periodens totalresultat 773 770 3
Nyemission 1853 1853 -
Emissionskostnader -51 -51 -
Skatteeffekt emissionskostnader 11 11 -
Utdelning -269 -269 -
Eget kapital 2017-09-30 6631 6584 46
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>>> KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR

2017 2016 2017 2016 2016

3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Driftéverskott 287 212 814 611 806
Central administration -16 -13 -52 -45 -63
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 2 -1 2 -1 5
Erhallen ranta 1 1 2 1 1
Erlagd ranta -32 -43 -154 -161 -184
Betald skatt -10 -8 -27 -14 -26
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital 232 138 585 381 539
Forandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 1 -3 -1 -82 -92
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 9 6 -89 -6 35
Summa férandring av rorelsekapital 10 3 -100 -88 -57
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 242 141 485 293 482
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -141 -70 -385 -327 -452
Forvarv av fastigheter -175 -21 -2 491 -100 -136
Avyttring av fastigheter 149 - 152 637 641
Ovriga materiella anlaggningstillgangar - - = - -
Ovriga finansiella anléggningstillgangar - - - -30 -26
Kassaflode fran investeringsverksamheten -167 91 -2724 180 27
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning - - -269 -213 -213
Nyemission - - 1802 - -
Nyupplaning rantebarande skulder 10 - 3134 263 370
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -18 -9 -2 394 -414 -454
Féréndring av checkrékningskredit -48 -41 -15 -109 -212
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -56 -50 2258 -473 -509
Periodens kassaflode 19 0 19 0 0
Likvida medel vid periodens borjan 0 0 0 0 0
Likvida medel vid periodens slut 19 0 19 0 0
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>>> FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 30 SEPTEMBER 2017

Dios dgde 339 fastigheter, beldgna pa ett 10-tal orter fran Borlinge i séder till Luled i norr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till 1 552 544
kvadratmeter. Den ekonomiska uthyrningsgraden baserat pa tecknade hyresavtal per den 30 september uppgick till 91 procent. Under perioden
har Diés investerat 388 mkr avseende ny-, till- och ombyggnationer. Virdemissigt fanns tyngdpunkten av fastighetsportféljen i Visterbotten,
Retail och Jamtland. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick till 19 260 mkr.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

Véster- Vaster- Norr- Dids-
Indelat per affairsomrade Retail Dalarna Gaévleborg norrland Jamtland botten botten koncernen
Hyresintakter 210 160 133 154 212 233 161 1263
Ovriga intékter 1 3 3 1 2 1 2 13
Reparation och underhall -6 -7 -7 -7 -9 -13 -6 -55
Taxebundna kostnader -23 -21 -15 -19 -32 -28 -15 -1563
Fastighetsskatt -14 -6 -7 -7 -10 -12 -10 -66
Ovriga fastighetskostnader -34 -14 -12 -14 -20 -22 -14 -129
Fastighetsadministration -9 -8 -6 -10 -1 -8 -7 -60
Driftéverskott 123 107 89 98 133 151 113 814
Ofdrdelade poster
Central administration - - - - - - - -52
Finansnetto - - - - - - - -137
Forvaltningsresultat - - - - - - - 625
Vardeforandringar
Fastighet, realiserad - - -1 1 - 12 - 12
Fastighet, orealiserad -16 14 53 59 110 77 38 335
Rantederivat - - - - - _ _ 21
Resultat fore skatt - - - - - - - 993
Aktuell skatt - - - - - - - -27
Uppskjuten skatt - - - - - - - -193
Minoritetens andel - - - - - - - -3
Periodens resultat hanforligt till - - - - - - - 770
moderbolagets aktiedgare
Uthyrbar area, kvm 166 759 224 594 228 309 192 079 289 336 286 677 164 790 1552 544
Hyresvarde 233 177 150 177 234 254 170 1395
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 90 89 87 91 92 95 91
Overskottsgrad, % 59 67 67 64 63 65 70 64
Forandring av fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet 1 januari 2017 2042 2003 1756 1397 2776 2219 1490 13683
Forvarv 1066 1 - 1047 - 1706 1177 4997
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 72 54 24 60 63 73 42 388
Férsaljningar -24 - -33 -33 - -53 - -143
Orealiserade vardeférandringar -16 14 53 59 110 77 38 335
Fastighetsbestandet 30 september 2017 3140 2072 1800 2530 2949 4022 2747 19 260

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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>>> FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 30 SEPTEMBER 2016

Diés dgde 313 fastigheter, beldgna pé ett 10-tal orter frén Borlinge i soder till Luled i norr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till 1 351 198
kvadratmeter. Den ekonomiska uthyrningsgraden baserat pa tecknade hyresavtal per den 30 september uppgick till 90 procent. Under perioden har
Dids investerat 310 mkr avseende ny-, till- och ombyggnationer. Virdemissigt fanns tyngdpunkten av fastighetsportfoljen i Jimtland, Visterbotten

och Retail. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick till 13 357 mkr.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

Véster- Vaster- Norr- Dids-
Indelat per affarsomrade Retail Dalarna Gaévleborg norrland Jamtland botten botten koncernen
Hyresintakter 151 155 127 103 196 161 99 992
Ovriga intékter 2 2 1 2 2 1 2 12
Reparation och underhall -4 -9 -8 -6 -1 -10 -6 -53
Taxebundna kostnader -18 -21 -15 -15 -32 -22 -9 -131
Fastighetsskatt -10 -6 -7 -4 -9 -8 -5 -50
Ovriga fastighetskostnader -26 -14 -12 -13 -20 -15 -9 -108
Fastighetsadministration -6 -7 -6 -8 -1 -7 -6 -50
Driftoverskott 88 100 82 60 116 929 66 611
Oférdelade poster
Central administration - - - - - - - -45
Finansnetto - - - - - - - -160
Forvaltningsresultat - - - - - - 406
Vardeférandringar
Fastighet, realiserad - - - -3 -3 -4 - -10
Fastighet, orealiserad -27 -9 29 24 40 31 68 157
Réntederivat - - - - - - - 74
Resultat fore skatt - - - - - - 627
Aktuell skatt - - - - - - - 23
Uppskjuten skatt - - - - - - - -84
Minoritetens andel - - - - - - - -7
Periodens resultat hanforligt till - - - - - - - 559
moderbolagets aktiedgare
Uthyrbar area, kvm 123 260 224 594 235 862 143 993 287 010 226 119 110 360 1351198
Hyresvarde 167 172 145 122 220 176 106 1107
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 90 88 85 89 91 93 90
Overskottsgrad, % 59 65 65 58 59 62 66 62
Forandring av fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet 1 januari 2016 2071 1938 1663 1632 2712 2046 1319 13 381
Forvarv - - - - 102 68 - 170
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 28 52 20 29 67 79 36 310
Forsaljningar - - - -341 -256 -64 - -661
Orealiserade vardeférandringar -27 -9 29 24 40 31 68 157
Fastighetsbestandet 30 september 2016 2072 1981 1712 1344 2665 2160 1423 13357

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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>>> FINANSIELLA NYCKELTAL

Bolaget presenterar vissa finansiella métt i delirsrapporten som inte definieras med métt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella métt ska darfor
enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger virdefull kompletterande inte ses som en ersittning for métt som definieras enligt IFRS. I nedanstiende
information till investerare, bedémare och bolagets ledning d& de méjliggor tabell presenteras mtt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges.
utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla Vidare éterfinns definitionerna av dessa métt pé sidan 34.
foretag beriknar finansiella méatt pd samma sitt, dr dessa inte alltid jimforbara Uppgifter i mkr om inget annat anges.
2017 2016 2017 2016 2016
3 man 3 man 9 man 9 man 12 mén
juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Antal aktier vid periodens utgéng, tusen (balansrékningsrelaterade nyckeltal)? 134 512 95 290 134 512 95 290 95 290
Genomsnittligt antal aktier, tusen (resultatrékningsrelaterade nyckeltal) 134 512 95 290 131 208 95 290 95290

7 Antal historiska aktier har omraknats med hansyn till fondemissionsinslaget (d v s teckningsréttens vérde) i genomford nyemission och anvénds i alla nyckeltalsberakningar for kr/aktie.
Omrékningsfaktorn &r 1,28.

VERKSAMHETENS RESULTAT

Bolaget styr sin verksamhet bland annat utifran att skapa en vardetillvéxt genom 6kad Gverskottsgrad och som en foljd av detta ett okat kassaflode fran den I6pande forvaltningen, dvs
oSkat férvaltningsresultat. Arets mal &r att Sverskottsgraden ska 6verstiga 63 procent. Det &r ocksé forvaltningsresultatet som utgér basen i vad som arligen delas ut till aktiegarna - ca 50
procent av arets resultat efter skatt, exklusive orealiserade vardeforandringar och uppskjuten skatt. Dids redovisar aven de alternativa nyckeltalen forvaltningsresultat, EPRA Earnings och
overskottsgrad 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 om delvis ligger utanfér bolagets kontroll, sasom féréndringar i fastighetsvarde och derivat.

2017 2016 2017 2016 2016
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
Forvaltningsresultat juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Resultat foére skatt 272 281 993 627 957
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -43 -107 -347 -147 -327
Vardeforandring derivat -7 -27 -21 -74 -91
Forvaltningsresultat 222 147 625 406 539
EPRA earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 222 147 625 406 539
Aterlaggning aktuell skatt forvaltningsresultat -27 -8 =77 -31 -42
Minoritetens andel av resultatet 0 -1 -3 -7 -7
EPRA Earnings / EPRA EPS 195 138 545 368 490
EPRA Earnings / EPRA EPS per aktie 1,45 1,45 4,15 3,86 5,14
Overskottsgrad
Driftoverskott enligt resultatrakningen 287 212 814 611 806
Hyresintékter enligt resultatrakningen 431 331 1263 992 1323
Overskottsgrad, % 67 64 64 62 61
SUBSTANSVARDE

Substansvarde ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina agare. Utifran detta kapital vill Dids skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagande. Substansvardet
kan beraknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt substansvarde utgar fran balansrakningen med justering for poster som inte innebar nagon utbetalning i nartid, sasom i Di6s fall
verkligt varde av finansiella instrument (derivat) och uppskjuten skatt pa temporara skillnader. Aktuellt substansvarde utgdrs 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 kort och lang sikt. Dessa
nyckeltal kan jamféras med aktuell aktiekurs for att ge en bild av hur bolagets aktie varderas i forhallande till det egna kapitalet.

2017 2016 2016
9 man 9 man 12 man
Substansvéarde jan-sept jan-sept jan-dec
Eget kapital enligt balansrakning 6631 4047 4313
Eget kapital tillhérande minoriteten -46 -43 -43
Aterlaggning enligt balansrékning
Verkligt varde av finansiella instrument 22 60 43
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 1169 972 1023
EPRA NAV (langsiktigt substansvérde) 7776 5036 5336
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) per aktie, kr 57,8 52,8 56,0
Avdrag
Verkligt varde av finansiella instrument -22 -60 -43
Bedoémd verklig uppskjuten skatt pa temporara skillnader, ca 4%’ -208 -177 -180
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) 7 547 4799 5113
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) per aktie, kr 56,1 50,4 53,7

1 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berakningen 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 dér nominell skattesats uppgar till 6 procent.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Bolagets strategi ar att &ga, utveckla och forvalta fastigheter pa ett vardeskapande, hallbart och utvecklande satt under stabilt finansiellt risktagande. Detta utrycks i att belaningsgraden
varaktigt inte ska 6verstiga 60 procent, att soliditeten ska dverstiga 30 procent. Nyckeltalen belaningsgrad och soliditet visar bolagets finansiella stabilitet medan réntetackningsgraden
visar bolagets férmaga att betala rantekostnader. Dessa nyckeltal bedéms vara relevanta for investerare och bedémare utifran ett finansiellt riskperspektiv. De &r dven covenants fran

langivare samt att de ar malsatta av styrelsen och anvands som styrmedel i verksamheten.

2017 2016 2017 2016 2016
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
Belaningsgrad juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Réntebérande skulder 11133 7 960 8013
Forvaltningsfastigheter 19 260 13 357 13683
Belaningsgrad, % 57,8 59,6 58,6
Soliditet
Eget kapital 6631 4047 4313
Totala tillgangar 19 570 13593 13920
Soliditet, % 33,9 29,8 31,0
Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat 222 147 625 406 539
Aterlaggning
Finansiella kostnader 49 52 139 161 204
Summa 271 199 764 567 743
Finansiella kostnader 49 52 39 161 206
Réntetackningsgrad, ggr 5,5 3,8 515 3,5 3,6

OVRIGA NYCKELTAL

Ovriga nyckeltal &r ett antal avkastningsmatt som bolaget anvénder fér att beskriva olika omraden i rapporten kring bolagets finansiella stallning och fér att ge investerare och bedémare
ytterligare information kring verksamheten. Bolaget redovisar avkastning pa eget kapital, eget kapital per aktie och kassafléde per aktie da dessa nyckeltal visar pa bolagets resultat

och Iénsamhet, hur det egna kapitalet ar fordelat per aktie och bolagets formaga att uppfylla sina ataganden samt att genomfora 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 Dids finansiella situation och visar pa férhallandet mellan rantebarande skulder och eget kapital. Mattet anses ge investerare

och bedémare utdkad mdjlighet att bedoma bolagets finansiella stabilitet.

2017 2016 2017 2016 2016
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 2,9 5,8 14,1 14,4 6,4
Driftéverskott, mkr 287 212 814 611 806
Direktavkastning, % 1,5 1,6 4,2 4,6 59
Eget kapital per aktie, kr 49,3 42,5 49,3 42,5 45,3
Hyresintakter, mkr 431 331 1263 992 1323
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fére skatt 272 281 993 627 957
Aterlaggning orealiserad vardeforandring
Fastigheter -33 -107 -335 -157 -337
Derivat -7 -27 -21 -74 -91
Avskrivningar 1 1 2 2 2
Aktuell skatt -10 -8 -27 23 -26
Summa 223 140 612 421 504
Genomsnittligt antal aktier, tusen 134 512 95 290 131 208 95 290 95290
Kassaflode per aktie, kr 1,66 1,47 4,66 4,42 5,29
Resultat per aktie, kr 1,43 2,39 5,87 5,87 8,66
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 2,0 1,9

OVRIG INFORMATION

Dios redovisar aven ekonomisk uthyrningsgrad, hyresvarde och nettouthyrning for att dessa nyckeltal ger en fordjupad bild av den ekonomiska utvecklingen avseende intékterna i
fastighetsbestanden och déarmed &ven i bolaget. Dessa nyckeltal ar vanligt forekommande i branschen och ger investerare och bedémare en mdjlighet att jamfora olika fastighetsbolag.

2017 2016 2017 2016 2016

3 man 3 man 9 man 9 man 12 man

juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec

Hyresvarde, mkr 475 368 1395 1107 1478
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 90 91 90 90
Antal fastigheter vid periodens utgang 339 313 314
Uthyrbar yta vid periodens utgang, kvm 1552 544 1351198 1353 525
Marknadsvarde fastigheter, mkr 19 260 13 357 13 683
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»> MAL

VERKSAMHETSMAL Mal 2017 Utfall Q3 2017
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91
Overskottsgrad, % 63 64
Energianvandning, % -4 -1
N&jd-medarbetar-index 76 -
N&jd-kund-index 70 -
FINANSIELLA MAL Mal 2017 Utfall Q3 2017
Avkastning pa eget kapital, % Riskfri ranta® + 6% 18,82
Utdelning av arets resultat3,% ~50 -
Belaningsgrad, % <60 57,8
Soliditet, % >30 33,9

7 Riskfri rénta motsvarande en genomsnittlig femarig statsobligationsranta +6%.
2 Avkastningen pa eget kapital &r uppraknat till arstakt.
3 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeforandringar och uppskjuten skatt.

> AKTIEKAPITALETS FORANDRING

Tidpunkt Handelse Okning av antalet aktier ~ Okning av aktiekapitalet, kr Totalt antal aktier Totalt aktiekapital, kr Kvotvarde, kr
2005-01-01  Vid periodens bérjan - - 10 000 100 000 10,00
2005-06-21 Split 990 000 - 1000 000 100 000 0,10
2005-06-21 Nyemission 1489 903 148 990 2489 903 248 990 0,10
2005-09-14  Apportemission 1503 760 150 376 3993 663 399 366 0,10
2006-01-02  Fondemission - 39 537 264 3993 663 39 936 630 10,00
2006-01-02  Split 15 974 652 - 19 968 315 39 936 630 2,00
2006-05-18  Nyemission 8 333 400 16 666 800 28 301715 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000 000 10 000 000 33301715 66 603 430 2,00
2007-04-19  Apportemission 666 250 1332 500 33 967 965 67 935 930 2,00
2010-10-29  Apportemission 99 729 199 458 34 067 694 68 135 388 2,00
2010-12-14  Nyemission 3 285 466 6 570 332 37 353 160 74705720 2,00
2010-12-17  Nyemission 11 407 22 814 37 364 567 74728 534 2,00
2011-12-05  Nyemission 22 854 136 45708 272 60218 703 120 436 806 2,00
2011-12-14  Nyemission 14 510 431 29 020 862 74729 134 149 457 668 2,00
2017-01-27 Nyemission 59 629 748 119 259 496 134 358 882 268 717 164 2,00
2017-01-31 Nyemission 153 556 307 112 134 512 438 269 024 276 2,00
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>>> MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2017 2016 2016
9 man 9 man 12 man
RESULTATRAKNING jan-sept jan-sept jan-dec
Nettoomsattning 128 105 137
Bruttoresultat 128 105 137
Central administration -157 -137 -178
Rorelseresultat -29 -32 -41
Resultat fran andelar i koncernféretag 300 300 300
Finansiella intékter 217 191 236
Finansiella kostnader -162 -144 -184
Resultat efter finansiella poster 326 315 311
Aktuell skatt - - -
Resultat efter skatt 326 315 311
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 326 315 311
Arets totalresultat 326 315 311

Y>> MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2017 2016 2016
TILLGANGAR 30 sept 30 sept 31 dec
Andelar koncernféretag 2124 270 270
Fordringar koncernforetag 11223 8764 8719
Ovriga tillgangar 23 17 28
Likvida medel 16 - -
SUMMA TILLGANGAR 13 386 9051 9017
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2 986 1131 1127
Réntebérande skulder 3457 2037 2145
Skulder koncernféretag 6908 5738 5692
Checkrakningskredit - 118 17
Ovriga skulder 35 27 36
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 386 9 051 9017

32 DIGS FASTIGHETER AB DFLARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2017



>>> KALENDARIUM

FINANSIELLA RAPPORTER )) )

Bokslutskommuniké januari-december 2017 16 februari 2018
Arsredovisning 2017 29 mars 2018
Delérsrapport januari—mars 2018 24 april 2018
Arsstimma 2018 24 april 2018
Delérsrapport januari—juni 2018 6juli 2018

Delérsrapport januari—september 2018

>>> HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

25 oktober 2018

Den 2 oktober 2017 tilltriddes tvd centrala kommersiella fastigheter om totalt cirka 6 500 kvm samt avyttrades tva bostadsfastigheter om

totalt cirka 6 500 kvm i en affir med Lerstenen i Umed. Det underliggande fastighetsvirdet for férvirvet uppgick till 110 miljoner kronor

och fér de avyttrade fastigheterna till 90 miljoner kronor. Affiren kommunicerades den 16 juni 2017.

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att delarsrapporten ger en rittvisande dversike av foretagets och koncernens verksamhet, stillning
och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Finansiella rapporter finns i sin helher tillgingliga pa Dids hemsida www.djios.se

Ostersund den 25 oktober 2017

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

>>> REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT
Till Styrelsen i Dis Fastigheter AB (publ) Org.nr 556501-1771

INLEDNING

Vi har utfort en dversikdig granskning av delirsrapporten for Dios
Fastigheter AB (publ) for perioden 1 januari 2017 till 30 september
2017. Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att uppritta och presentera denna deldrsrapport i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ir att uttala en slutsats
om denna deldrsrapport grundad pa vir éversikdliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfére vér dversikeliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
oversikdig granskning bestir av att gora forfrigningar, i forsta hand dill
personer som dr ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor,
att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gransk-
ningsdtgirder.
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En oversikdlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jimfort med den inrikening och omfattning som
en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De gransknings-
atgirder som vidtas vid en 6versikdig granskning gor det inte majligt
for oss att skaffa oss en sidan sikerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om

en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en dversikdig
granskning har dirfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad
pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pé vér dversikdliga granskning har det inte kommit fram nigra
omstindigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte,
iallt viisentligg, dr upprittad for koncernens del i enlighet med IAS 34
och érsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Ostersund den 25 oktober 2017
Deloitte AB

Richard Peters

Auktoriserad revisor



DEFINITIONER )))

DEFINITIONER

ANTAL AKTIER VID PERIODENS UTGANG

Fakdiske antal utestdende akdier vid periodens utging.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

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

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rintebidrande och andra skulder som avser fastigheter dividerat med
fastigheternas bokf6rda virde vid periodens utging.

DIREKTAVKASTNING
Periodens driftéverskott dividerat med fastigheternas marknadsvirde
vid periodens utging.

EGET KAPITAL PER AKTIE
Eget kapital vid periodens utging dividerat med antal utestdende
aktier vid periodens utging.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Periodens hyresintikter dividerat med hyresvirdet vid periodens
utgang.

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

EPRA EPS

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt hanforlige till
forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnitdigt antal akder.
Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat med
avdrag for bland annat skattemissigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

EPRA NAV/LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utging med aterldggning av rintederivat,
uppskjuten skatt hinforlige till temporira skillnader i fastigheter och
minoritetens del av kapitalet dividerat med antal utestdende aktier
vid periodens utging.

EPRA NNNAV/AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utging justerat for verklig uppskjuten
skatt istdllet for nominell uppskjuten skatt samt minoritetens dela av
kapitalet dividerat med antal utestidende aktier vid periodens utging.

FORVALTNINGSRESULTAT
Intikter minus fastighetskostnader, kostnader for central
administration och finansnetto.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER

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

i perioden.

HYRESINTAKTER

Periodens debiterade hyror minus hyresférluster och hyresrabatter.

HYRESVARDE
Utgdende hyra for perioden med tillidgg f6r bedomd marknadshyra
for vakanta ytor.

KASSAFLODE PER AKTIE
Resultat fore skatt, justerat for orealiserade virdeférindringar plus
avskrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal

aktier.

NETTOUTHYRNING
Netto av arshyra, exklusive rabatter och tilligg, fér nytecknade,
uppsagda och omférhandlade kontrake. Ingen hénsyn tagen till
kontraktstiden.

RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat efter skatt, hinforligt till innehavare av aktier,
dividerat med genomsnittligt antal akdier.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat med aterliggning av finansiella kostnader
i forhdllande till finansiella kostnader under perioden.

SKULDSATTNINGSGRAD
Réntebirande skulder i forhallande till eget kapital vid periodens

utgdng.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utging.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens driftéverskott dividerat med periodens hyresintikeer.

DIOS FASTIGHETER AB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2017



Bryggeriet 1, Sundsvall

%

— AW i AT s
\\\\ y // \ (T S AT \W - /4 ; 3 s /.
\\\ /L / / / d




DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)
FRITZHEMSGATAN 14, BOX 188, 831 22 OSTERSUND, TEL: 0770-33 22 00
ORGANISATIONSNUMMER: 556501-1771, BOLAGETS SATE GSTERSUND, WWW.DIOS.SE

DIOS KOMMUNIKATION 2017, FOTOGRAF: TINA STAFREN




