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HYRESINTAKTERNA OKADE MED 3 9 0/

11 PROCENT OCH UPPGICK TILL y (o]

445 MKR (400) HYRESTILLVAXT
JAMFORBART BESTAND

FORVALTNINGSRESULTATET UPPGICK
TILL 187 MKR (179)

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR 4 ,9
PA FASTIGHETER UPPGICK TILL 109 MKR
(210) OCH PA DERIVAT TILL 6 MKR (9) RAINIE TACRINGSGRAD

RESULTAT EFTER SKATT UPPGICK TILL

229 MKR (326) 5 6 7 %
/4

RESULTAT PER AKTIE UPPGICK TILL :
1,70 KR (2,60)’ BELANINGSGRAD

2018 2017 2017
3 man 3 man 12 man

PERIODENS RESULTAT, mkr jan-mars jan-mars jan-dec
Hyresintakter 445 400 1700

Driftéverskott 250 241 1080

Forvaltningsresultat 187 179 822

Resultat fore skatt 299 398

Resultat efter skatt 229 326

Overskottsgrad, % 56 60

Uthyrningsgrad, % 92 90

Soliditet, % 35,3

Belaningsgrad fastigheter, % 56,7

Eget kapital per aktie, kr

EPRA NAV per aktie, kr

Foér definitioner av nyckeltal se sidan 27.

12017 ars resultat paverkades positivt av en engangseffekt av rabatt pa uppskjuten skatt.
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Omslag: Hyresgisten Hovriitten for Ovre Norrland, Liraren 1, Umed. Urban Gunnarsson, administrativ direktor for Hovriitten, och Bengt rdmark, férvaltare pa Dis. | \ \ \\\\



>>> VD HAR ORDET

KNUT ROST, VD

VAR

MARKNAD
AR STARK

Hyresintakierna fortsétter cka, uthyrnings-
graden férbditras och vér finansiella

position stérks. Beldningsgraden ar nere
p& 56,7 procent och soliditeten ckar fill
35,3 procent.

Forvaltningsresultatet 6kar med 5 procent jamfort med foregiende ar
och uthyrningsgraden uppgar nu till 92 procent. Hyrestillvéxten i jam-
forbart bestind uppgir till 3,9 procent. Vi har detta kvartal full effeke
frén forvirvet av de 32 fastigheterna i Luled, Umed och Sundsvall vilket
bidrar positivt till resultatet. Resultatet belastas av vinterrelaterade kost-
nader som ir cirka 22 mkr hégre dn under samma period forra aret.

Relationer r grunden till 16nsamma affirer. En bra affdr ska man
kunna gora flera ginger. Vi fokuserar mer och mer pa hur vi kan
hjilpa vara hyresgister att bli mer lonsamma. Genom att skapa ritt
mix av hyresgister kan vi 6ka flodet pd platsen. Vi tillhandahaller en
lokal och tillsammans med vira hyresgister skapar vi platsen och gor
den attrakdiv. Lyckas véra hyresgister lyckas dven vi.

Vi fortsitter enligt var strategi att koncentrera vart fastighetsbestand
till véra tio tillvaxtstider. Under forsta kvartalet séldes hela vért bestand
i Ljusdal samt tilleriddes de tva forvirvade fastigheterna i centrala
Skelleftea.

Utvecklingen pd vira orter ir fortsatt god. Enligt den senaste befolk-
ningsstatistiken véxer alla vira stider. Den oro som finns bland bo-
stadsutvecklare i storstadsregionerna ser vi valdigt lite av. Starkast just
nu ir den ekonomiska utvecklingen i Ume3, vilket dr en av de storsta
anledningarna till vir utdkade nirvaro i staden genom flertalet forvirv
forra dret. Hyresutvecklingen 4r fortsatt positiv och har kat med drygt
100 procent for moderna centrala kontor de senaste tre ren. Okade
hyror och ckande efterfrigan gor det intressant att bygga nytt och vi
har ménga spinnande projekt pa ging, exempelvis utbyggnationen av
fastigheten Saga i centrala Umed och nya bostider vid Vasaplan som
kommer fortita centrum och oka attraktionskraften f6r Umea.

DIOS FASTIGHETER AB DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2018

Den foreslagna forandringen av rinteavdragsbegrisningar och forind-

rad bolagsskatt som presenterades av Finansdepartementet kommer, i
nuvarande utformning, fa en initialt positiv effekt pd vért resultat. Dels
kommer vi, genom en omvirdering av den uppskjutna skatteskulden,
fa en positiv engangseffekt, dels kommer den sinkta bolagsskatten pa-
verka vér betalda skatt. Dagens liga rintor, och vért starka kassaflode,
medfor att rinteavdragsbegrinsningen inte paverkar oss idag. Forslaget
kan dock pa lang sikt inneb4ra minskade investeringar och byggande
for marknaden som helhet.

Vira finansiella nyckeltal fortsitter stirkas. Beliningsgraden ligger nu
pd 56,7 procent och soliditeten uppgér ll 35,3 procent. Tillgingen
till kapital 4r god bade fran banker och kapitalmarknad. Vi har utskat
vart certifikatprogram med 200 mkr under kvartalet, med dnnu bittre
villkor 4n tidigare.

Vir goda utveckling fortsitter. Marknaden ir stark och organisationen
levererar. Vi arbetar for att vara det sjilvklara valet av hyresvird i vira
stider genom att gora skillnad. Art tillhandahélla mer 4n bara area blir
allt vikeigare. Genom att lyssna pd och forstd vara hyresgisters och vira
stiders behov, skapa flyttkedjor och bygga attraktiva motesplatser skapar
vi dven mervirden. Det dr héllbar stadsutveckling som skapar tillvaxt

AN

Knut Rost, VD

for oss och for vira aktiedgare.



VALKOMMEN

TILL DIOS -
. SKELLEFTEA
ARE h . UMEA
OSTERSUND

Diés ska vara ett av norra Sveriges ‘SUNDSVALL
marknadsledande fastighetsbolag. Vi MORA@““”N
dger, forvaltar och utvecklar centralt BORANES ‘GAVLE

beldgna fastigheter i tio tillvaxtorter.

Vaér strategi &r stadsutveckling. Genom art utveckla vira
fastigheter med attraktiva métesplatser, butiker, kontor och bostider
mojliggor vi tillvixt for vara hyresgister, for véra orter och for oss sjilva.
Affirer och relationer ir nyckeln for fortsatt framgéng,. Vi méter hyres-
gistens behov genom lokal nirvaro, hog kompetens och lingsiktigt
hallbar utveckling.

15% HYRESVARDE
OWRIGT PER LOKALSIAG

BOSTADER

197 1534 22%

ANTA[ FASTIGHETS- UTHYRNINGSBAR 5%,
FASTIGHETER VARDE, MDR AREA, TKVM INDUSTRI/LAGER

51%

KONTOR

-Hyresgiisien restaurang Helt Enkelt, Mora. Jimmy Sys, tigare Helt Enkelt, och Mikael Hedb, afférschef Digs Dalarna.
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RELATIONER
OCH AFFARER

Utan goda relationer gér man inga
l&ngsiktigt I6nsamma afférer.

Vira medarbetare vet att en lingsiktig affir handlar om okomplicerade
moten, tillginglighet och handlingskraft. Genom genuin lokal kunskap
och affirsmod gdr vi skillnad. Med afFirschefen i spetsen jobbar de
lokala teamen med malet att skapa hallbar stadsutveckling,

Utvecklingen av e-handel, nya méjligheter for logistik, nya typer

av kontorsmiljoer och behovet av attraktiva métesplatser i centrum
skapar nya forutsittningar och ger oss nya mojligheter att utveckla
vara stider. Vi har forindrat vira beteenden nir det giller hur vi
shoppar, hur vi upplever, hur vi jobbar och hur vi umgas. Vart starka
kassaflode skapar maojligheter att kunna investera i och utveckla
attraktiva platser i centrum dir fler personer vill rora sig. Vi ir dver-
tygade om att utmaningen ligger i att skapa attraktionskraft genom
forandrat utbud och kanske framforallt inspirerande miljoer.

Langsiktiga relationer bygger pa tillforlitlighet. Vi strivar efter att
uppfattas som enkla dir érlighet, kompetens och ett professionellt
forhallningssitt genomsyrar alle vi gor. Var affir bedrivs med hog
affirsetik och med nolltolerans mot korruption. Vir uppférandekod
ir baserad pa FN Global Compacts tio principer.

Valkommen till vara stader!

) AFFARSIDE

Diss Fastigheter ska med lokal narvaro dga
och uiveckla béde kommersiella fastighe-
fer och bostadsfastigheter pd prioriterade
filvaxtorter. Vi ska skapa ldngsiktiga vérden
med hyresgdsten i cenfrum genom aft agera
ansvarsfullt och héllbart.

> VISION

Vi ar den mest aktiva och
efferfrégade fastighetscigaren
pd var marknad.

2 LOFTE OCH
VARDEGRUND

Vart lefte dr att allt &ér méjligt. Vi strévar efter

att uppfattas som enkla, néra och aktiva.

Enkla genom att vara éppna och drliga.

Néra genom lokal nérvaro, tillgcinglighet

och visat intresse. Aktiva genom att utveckla,

utvecklas och agera pd méjligheter.




FINANSIELLA
RAPPORTER

>>> KONCERNENS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2018 2017 2017
. 3 man 3 man 12 man
RESULTATRAKNING jan-mars jan-mars jan-dec
Hyresintakter 445 400 1700
Ovriga férvaltningsintakter 5) 5 19
Fastighetskostnader -200 -164 -639
Driftoverskott 250 241 1080
Central administration -17 -21 -73
Finansnetto -46 -41 -185
Forvaltningsresultat 187 179 822
Vardeférandring fastigheter 106 210 412
Vardeférandring rantederivat 6 9 27
Resultat fore skatt 299 398 1261
Aktuell skatt -17 -8 -43
Uppskjuten skatt -53 -64 -189
Resultat efter skatt 229 326 1029
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 229 325 1027
Resultat hanforligt till minoriteten 0 1 2
Summa 229 326 1029
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 229 326 1029
Periodens totalresultat 229 326 1029
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 229 325 1027
Totalresultat hanférligt till minoriteten 0 1 2
Summa 229 326 1029
Resultat per aktie, kr 1,70 2,60 7,78
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 134 512 134 512 134 512
Genomshnittligt antal aktier, tusen 134 512 124 489 132 041
Antal egna aktier vid periodens utgang 0 0 0
Genomsnittligt antal egna aktier 0 0 0

Antal historiska aktier har omréknats med hénsyn till fondemissionsinslaget (d.v.s. teckningsréttens vérde) i genomférd nyemission och anvénds i alla nyckeltalsberédkningar for kr/aktie.
Omrékningsfaktorn &r 1,28. Nagon utspadningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.

Redovisningsprinciper aterfinns pa sid 21.
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KOMMENTAR

P/ /4

TILL RESULTATET
JANUARFMARS 2018

Periodens forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive virdefor-
dndringar och skatt, uppgick till 187 mkr (179). I jimforbart bestand
medforde en kning av vinterrelaterade kostnader att forvaltnings-
resultatet var 7 procent ligre dn foregiende 4r.

HYRESINTAKTER OCH OVRIGA INTAKTER

Hyresintikeerna f6r perioden uppgick till 445 mkr (400) motsvarande
en ekonomisk uthyrningsgrad om 92 procent (90). I jimf6rbart be-
stind kade hyresintikterna med 3,9 procent jamfért med foregiende
ar. Ovriga forvaltningsintikeer uppgick till 5 mkr (5) och bestod bland

annat av vidarefaktureringar till hyresgister avseende utférda arbeten

i forhyrda lokaler.

FASTIGHETSKOSTNADER

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 200 mkr (164). Vinterrelate-
rade kostnader kade med 22 mkr jimfért med samma period forra dret
och ir relaterade till den kalla och snérika vintern. Av fastighetskostna-
derna utgjorde 3 mkr (2) kostnader for arbeten i forhyrda lokaler vilket
vidarefaktureras till hyresgister.

DRIFTOVERSKOTT

Driftdverskottet uppgick till 250 mkr (241) vilket motsvarar en éver-
skottsgrad om 56 procent (60). Den férsimrade dverskottsgraden
forklaras frimst av 6kade kostnader. I jimf6rbart bestind minskade
driftéverskottet med 4,5 procent jimfort med féregiende r.

> MARKNADSVARDE OCH
FORVALTNINGSRESULTAT'
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== Marknadsvarde fastigheter, mkr == Férvaltningsresultat, mkr

1Fc‘7'n/altningsresultat, driftéverskott samt 6verskottsgrad avseende Q1 2018 &r pa rullande 12-manadersbasis.

(ENTRALADMINISTRATION

Kostnaderna for centraladministration uppgick till 17 mkr (21).

I centraladministrationen for 2017 ingdr en engangspost om 4 mkr
som avser omstruktureringskostnader i samband med genomf6rda
forvirv. I centraladministration ingdr koncerngemensamma kostnader
for koncernledning, it, drsredovisning, revisionsarvoden, juridisk rid-
givning med mera.

FINANSNETTO

Periodens finansnetto uppgick till -46 mkr (-41). Periodens rintekost-
nader, inklusive kostnader for rintederivat och laneldften, motsvarar
uppléning till en genomsnittlig arsrinta om 1,5 procent (1,7).

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgingen av perioden
till 6,04 procent (6,13) vilket pa portf6ljnivd motsvarar en minskning med
0,04 procentenheter. Den positiva virdeférindringen om 109 mkr (210)
forklaras av forbittrade driftnetton och ligre avkastningskrav. Foregd-
ende érs orealiserade virdeférindringar paverkades av en engdngseffeke
av rabatt pa uppskjuten skatt vid genomférda fastighetstransaktioner.
Virdefrindringen motsvarade 0,6 procent (1,1) av marknadsvirdet.
Marknadsvirdet uppgick per 31 mars till 19 739 mkr (18 811).

Under perioden har 4 fastigheter (0) avyttrats med en realiserad virdefot-
indring om -3 mkr (0). Under perioden har 2 fastigheter (33) forvirvats.

> DRIFTOVERSKOTT OCH
OVERSKOTTSGRAD'
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VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

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

redovisningskaraktir och paverkar inte kassaflodet.

Under perioden uppgick orealiserade virdeforindringar for derivat-
instrumenten till 6 mkr (9), vilka i sin helhet har redovisats i resultat-
rikningen. Fordndringen av derivatens marknadsvirden 4r framfor

allt hanforliga dll didseffekeen.

RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt uppgick till 299 mkr (398). Resultatforindringen
har sin frimsta forklaring i ligre orealiserade virdeforandringar for
fastigheter samt 6kade vinterrelaterade kostnader.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till 229 mkr (326). Aktuell skatt uppgick till
-17 mkr (-8), vilken huvudsakligen 4r hinforlig till skatt i dotterbolag

som 4r férhindrade att resultatutjimna med koncernbidrag. Uppskjuten
skatt uppgick till -53 mkr (-64).

> SKATT

Bolagsskatten i Sverige 4r nominellt 22 procent. Tack vare méjligheten
att gora skattemissiga avskrivningar och direktavdrag for vissa ombygg-
nationer av fastigheter samt nyttja underskottsavdrag ir den betalda
skattekostnaden lig. Betald skatt uppkommer da en del dotterbolag
inte har skattemissiga koncernbidragsméjligheter.

Kvarvarande underskottsavdrag berdknas till 15 mkr (172). I évrigt
finns obeskattade reserver om 148 mkr (116). Fastigheternas verkliga
virde 6verstiger dess skattemissiga virde med 5 495 mkr (4 9306).
Som uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om 22
procent av nettot av dessa poster med avdrag f6r den uppskjutna
skatt som dr hinforlig il dllgangsforvirv.

Redovisningen av skatter foljer redovisningsreglerna men noterbart ar
att den betalda skatten Gver tiden vanligen skiljer sig fran den redovisade.

N\ 7L

>>> SNITTRANTA OCH
BELANINGSGRAD
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Skatteregler ir dértill komplicerade och svartolkade. Reglernas till-
limpning kan dessutom dndras 6ver tiden. Dis har inga pigiende
skattetvister.

SKATTEBERAKNING FOR PERIODEN

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
Mkr skatt skatt
Forvaltningsresultat 187
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -56 56
ombyggnationer -19 19
Ovriga skattemassiga justeringar -32 70
Skattepliktigt férvaltningsresultat 80 145
Aktuell inkomstskatt 22 % om underskottsavdrag ej nyttias 17
Forsaljning fastigheter 2 -21
Vardeférandring fastigheter 0 109
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 81 233
Underskottsavdrag, ingaende balans -21 21
Underskottsavdrag, utgdende balans 15 -15
Skattepliktigt resultat 75 239
Periodens skatt enligt resultatrakningen 17 53

NYTT SKATTEFORSLAG

Finansdepartementets forslag om rinteavdragsbegrisningar som berdk-
nas trida i kraft 1 januari 2019 kommer att forindra beskattningen
av fastighetsbranschen. Dios har genomfort en analys vilka effekter
detta forslag kan fi. For Di6s bedoms sinkningen av skattesatsen till
20,6 procent, i kombination med rinteavdragsbegrinsningen, initialt
ge en positiv effeke till f6ljd av dagens liga marknadsrintor. Med
stigande marknadsrintor okar den negativa effekten (forutsatt i Gvrige
oférandrat kassaflode). Vid en inkomstskattesinkning kommer den
uppskjutna skatteskulden att omvirderas och detta ger en positiv
engangsefteke f6r Di6s.

»> VARA STORSTA HYRESGASTER

HYRESGASTER Antal Arligt kontrakts- Genomsnittlig
PER DEN 31 MARS 2018 kontrakt vérde, tkr kontraktstid, ar
Trafikverket 26 64 502 23
Ostersunds kommun 111 37 525 2,7
Arbetsférmedlingen 38 32113 29
Anléns AB 5 22786 53
Swedbank AB 9 21835 32
Telia Sverige AB 26 20697 10,5
Polismyndigheten 34 20014 3,5
Folksam émsesidig sakf. 43 19 320 53
Forsakringskassan 21 18 437 3,3
Falu Kommun 6 17 920 2,2
Totalt storsta hyresgaster 319 275149 3,7




>>> KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2018 2017 2017
TILLGANGAR 31 mars 31 mars 31 dec
Forvaltningsfastigheter 19739 18 811 19 457
Ovriga anlaggningstillgangar 60 47 46
Kortfristiga fordringar 266 238 173
Likvida medel 123 164 32
SUMMA TILLGANGAR 20188 19 260 19 708
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7116 6452 6887
Uppskjuten skatteskuld 1238 1073 1197
Avsattningar 9 9 9
Rantebarande skulder 11186 11117 11104
Kortfristiga skulder 639 609 511
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 188 19 260 19708

»> FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR

Varav hanforligt

Eget till moderbolagets Varav hanforligt

kapital aktiedgare till minoriteten

Eget kapital 2016-12-31 4313 4270 43
Periodens resultat efter skatt 326 325 1
Periodens totalresultat 326 325 1
Nyemission 1853 1853 -
Emissionskostnader -51 -51 -
Skatteeffekt emissionskostnader 1 1 -
Eget kapital 2017-03-31 6452 6408 44
Periodens resultat efter skatt 703 702 1
Periodens totalresultat 703 702 1
Utdelning -269 -269 -
Eget kapital 2017-12-31 6887 6841 45
Periodens resultat efter skatt 229 229 0
Periodens totalresultat 229 229 0

Eget kapital 2018-03-31 7116 7070 45




FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestindet 4r valdiversifierat och bestéir av bostider, kontors-,
butiks- och industrilokaler. Ett brett utbud av bade stérre och mindre
lokaler i centrala ligen ger goda forutsittingar for flexibla losningar
och langsiktiga relationer. Vid periodens slut bestod fastighetsbestandet
till 93 procent (93) av kommersiella fastigheter och till 7 procent (7)
av bostadsfastigheter baserat pa hyresvirde per lokaltyp.

FASTIGHETSUTVECKLING

Vira investeringar i befintligt bestind genomf6rs i om- och tillbyge-
nation samt i energibesparande dtgiirder. Investeringarna ska leda till
hégre uthyrningsgrad, 6kad kundnéjdhet, minskade kostnader och
minskad miljopaverkan. Under perioden har 164 mkr (155) investerats
i sammanlagt 476 projekt (438). Vid periodens slut pagick 17 storre! ut-
vecklingsprojekt, med en aterstdende investeringsvolym pa 260 mkr och
en total investeringsvolym pd 888 mkr. Under kvartalet togs beslut om
73 nya projektinvesteringar. Avkastningen pé avslutade investeringar
under perioden uppgick till 12,1 procent pa investerat belopp medan
avkastningen pa de pigdende projekten uppgick till 6,2 procent.

" Initial investeringsvolym > 4 mkr.

PROJEKT

Vira befintliga och majliga byggritter uppgar dill cirka 150 000 kvm BTA
dir cirka 50 procent dr bostadsbyggritter och cirka 50 procent kom-
mersiella byggritter. Bland dessa har olika typer av projekt identifierats
till en total potentiell framtida investeringsvolym om cirka 4 000 mkr.

Utveckling av egna byggritter har under perioden varit begrinsad.
BRF-projektet Falan 20 i Falun har pabérjats under andra kvartalet
och hotellprojektet Riverside i Sundsvall vintas pdborjas under 2018.

FASTIGHETSVARDERING

Vid varje bokslut virderas samdliga fastigheter till det verkliga vérdet vid
tidpunkeen. Syftet ér att faststilla fastigheternas individuella virde vid en
forsilining genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer. Even-
tuella portf6ljeffekter beaktas siledes inte. Fastighetsportfoljen delas upp
i en huvudportfolj och en sidoportf6lj. Huvudportfljen omfattar cirka
75 procent av fastighetsvirdet vilket motsvarar 14 924 mkr och 120

>>> VARDERINGSANTAGANDEN

fastigheter. Virderingsmetoden innefattar att en extern virdering av hela
huvudportfoljen ska genomforas varje ir. Den externa virderingen gors
av virderingskonsulten Savills ddr 25 procent av huvudportfoljen
omfattas varje kvartal. Alla fastigheterna i huvudportféljen genomgar
inom en tredrsperiod dven en fysisk besikening av Savills. Utover den
l6pande besiktningen s sker dven fysiska besok vid storre forindringar.
Fastigheterna i sidoportfoljen virderas med bistand av Savills. Alla fastig-
hetsvirderingar gors utifran ett antal antaganden om framtiden och
marknaden. Savills berikningar utgar darfor frin ett osikerhetsintervall
om +/-7,5 procent. For Dios innebir det ett virdeintervall pa 18 259—
21 219 mkr. Inga férindringar gillande virderingsmetodik eller till-
vigagangssitt har skett under kvartalet. Virderingarna har genomforts
enligt IFRS13 niva 3.

FORANDRING AV FASTIGHETSVARDET

2018-03-31 2017-03-31
Fastighetsbestandet vérde 1 januari 19 457 13 683
Forvarv 68 4763
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 164 155
Forsaljningar -69
Orealiserade vardeforandringar 109 210
Omklassificeringar 10
Fastighetsbestandets varde 31 mars 19739 18 811

FORANDRING I FASTIGHETSBESTAND

Vir strategi 4r att [opande koncentrera fastighetsbestindet till centrala
ldgen i vira prioriterade orter.

Under det forsta kvartalet tilltriddes fastigheterna Polaris 39 och Idun
10 i Skellefted. Fyra fastigheter avyttrades i Ljusdal, vilket motsvarar
Diés hela bestand pé orten.

Ny-, om- och tillbyggnad av fastigheter bidrog till en ckning av fastig-
hetsbestindets virde med 164 mkr (155) for perioden. Vi gor 16pande
anpassningar i bestdndet for att forbittra och effekivisera for hyresgisterna.

2018-03-31 2017-03-31
Industri/ Industri/
Kontor Butik Bostédder lager Ovriga Kontor Butik Bostader lager Ovriga
Kalkylperiod 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar
Direktavkastning for bedémning av restvarde', % 7,0-5,6 6,7-5,9 5,3-4,7 7,9-7,0 7,0-6,5 7,0-5,7 6,9-6,0 5,5-4,8 8,2-7,3 7,0-6,5
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,1 8,2 7,3 9,8 8,3 8,1 8,2 7.4 9,9 8,8
Langsiktig vakans, % 51 37 18 11,9 4,8 51 34 18 12,0 6,0
Inflation, % 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

1 Fran undre till 6vre kvartil i portféljien.
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VARDEFORANDRINGAR
De orealiserade virdeforindringarna for perioden uppgick till 109 mkr
(210) och forklaras av forbattrade driftnetton och ligre avkastningskrav.
OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR 2018-03-31
Mkr % 1 9 7
Forandrade driftnetton 51 47
— _ FASTI GHETS\/ARDE MDR
Féréndrade avkastningskrav 49 45
Capex 9 8
Summa 109 100
>>> HYRESKONTRAKT OCH UTHYRNING
Antal Kontraktsvarde, Andel av NETTOUTHYRNING
— kontrakt i vardet, % Nettouthyrningen f6r perioden uppgick till -1 mkr (18). Uthyrningar
Kommersiellt, [Gptid under kvartalet virda att nimna var till Péyry Sweden AB i Gésen 7,
2018 546 103 6 Lule, Inpuls Trining i Luled AB i Strutsen 14, Lulea och Swedbank AB
2019 888 342 19 iStranden 19:6, Mora. Genomsnittlig kontrakestid for lokaler uppgick
2020 797 344 19 per den 31 mars dll 3,4 ar (3,7).
2021 597 344 20
VAKANSER
2022+ 286 449 > Vakanserna minskade under kvartalet och uppgick per 31 mars till 8
Summa 3044 1574 89 procent (10) for ekonomisk vakansgrad och till 14 procent (16) for vakant
Bostader 1632 124 7 area. Storst ir de ekonomiska vakanserna inom kontor och butiker medan
Ovriga hyresavtal! 4179 62 4 areavakanserna ir storst inom kontor och industri. Den ekonomiska
TOTALT 8 855 1760 100 vakansgraden, exklusive rabatter, for perioden var 8 procent (10).

1 Ovriga hyresavtal bestar framst av garage- och parkeringsplatser.

»> ENERGIANVANDNING OCH KOLDIOXIDUTSLAPP

Varme! kWhrkvm 37,6 37,5
Fjarrkyla® KWh/kvm 5,0 56
EF KWh/kvm 15,8 15,9
Koldioxid, totalt* Kg CO2/kWh 14 1,4
Vatten m3kvm 0,1 0,1

1 Vidrme &r normalarskorrigerad.

2 Fjérrkyla omfattar inte egenproducerad kyla.

3 El frén egenanvéndning och hyresgéster dar el ingar i hyresavtalet.
4 Koldioxid fran el och vérme.

Alla vdrden kommer fran leverantérer. Arean avser tempererad area. Jamforelsesiffrorna ar
uppdaterade till aktuellt fastighetsinnehav och visar dérmed utvecklingen i jgmférbart bestand.
Vattenférbrukning &r pognos da métvérden saknas fran flera fastigheter.
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Den totala eneriganvindningen var oférindrad jimfért med samma
period foregiende ér. For heldret 2018 4r ambitionen att energian-
vindningen ska minska med 3 procent vilket ska uppnés genom
okat fokus pé energioptimeringsarbete samt vidareutveckling av vira
teknikstrategier. Forbrukningen av fjdrrkyla 6kar pa grund av att vi
ersitter kylmaskinslosningar med fjarrkyla och pa si sitt minskar vi
elanvindning och anvindning av kéldmedia samt att fler fastigheter
installerat fjirrkyla. For att minska miljobelastningen képer vi enbart
ursprungsmirkt el och vi kan idag se att 98 procent av var energi-
anvindning kommer frin fornyelsebara killor.



FINANSIERING

KAPITALSTRUKTUR

Per den 31 mars 2018 finansierades 35 procent (33) av den totala
balansomslutningen pa 20 188 mkr via eget kapital, 55 procent (58)
genom rintebirande skulder och 10 procent (9) av évrigt kapital.
Rintebarande skulder bestar av bankfinansiering, sikerstillda
obligationer och certifikat.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick per 31 mars 2018 till 7 116 mkr (6 452).
Soliditeten uppgick till 35,3 procent (33,5) och oversteg dirmed
mélet om 30 procent.

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens rintebirande skulder uppgick till 11 186 mkr (11 117)

per den 31 mars 2018. Av de rintebirande skulderna bestod 9 180 mkr
(10 102) av bankfinansiering, 1 206 mkr (1 015) av sikerstillda obliga-
tioner samt 800 mkr certifikat (0). Obligationerna emitteras genom det
samigda bolaget Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF) sikerstillda
MTN-program. Beliningsgraden f6r koncernen uppgick till 56,7
procent (59,1) vid perioden utging. Den érliga genomsnittsrintan
inklusive kostnad for derivatinstrument uppgick per den 31 mars 2018
dll 1,5 procent (1,6), inklusive lanel6ften, och rintetickningsgraden

uppgick till 4,9 ggr (5,2).

DERIVAT
Av koncernens totala rintebirande skulder har 4 600 mkr (600) rinte-
sikrats via derivatinstrument. Marknadsvirdet for derivatportféljen

14%

OUTNYTIJAT KREDITUTRYMME

3%

CERTIFIKAT FORDEINING AV
99, RANTEBARANDE
ORLCATON FINANSIERING

72%
BANK

exklusive rintetak uppgick till -10 mkr (-35) och marknadsvirdet f6r
rintetak uppgick till 1 mkr (0) per den 31 mars 2018. De finansiella
instrumenten begrinsar eventuella rinteforindringars inverkan pa var
genomsnittliga uppldningskostnad. Virdet av derivaten ir alltid noll vid
forfallotidpunkten. Samtliga finansiella instrument virderas till verkligt
virde och ir klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13, vilket innebir att
virderingen ir baserad pa observerbara marknadsdata (se not 21 i Ars-
redovisning 2017). Virdeforindringar redovisas ver resultatrikningen.

KANSLIGHETSANALYS

Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet

PER DEN 31 MARS 2018 Forandring Forandring Forandring
arlig snitt- arlig snittréante- marknads-
ranta, % kostnad, mkr varde, mkr

Laneportfolj exkl. derivat 0,3 +31
Derivatportfolj -1,0 -6 +3
Laneportfolj inkl. derivat 0,2 +25 +3

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Den genomsnittliga rintebindningstiden, inklusive derivat, uppgick
dll 2,2 ar (1,9) och kapitalbindningstiden uppgick till 2,2 &r (2,4). Av
koncernens utestdende lan si [6per 8 163 mkr (7 197) med fast rinta.

LIKVIDITET

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utging till 123 mkr
(164) och utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 0 mkr (0). Beviljad
kreditlimit pa checkrikningskrediten uppgick till 600 mkr (600).

1,5%

ARLIG
GENOMSNITTSRANTA

> RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 31 MARS 2018

Rénte- och marginalférfall Laneforfall

Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittrinta’, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2018 3290 0,8 1793 1793
2019 2610 1,2 2438 2438
2020 5287 1,4 5987 5487
2021 - - 502 0
2022 - - 1750 771
2027 - - 1000 697
Utnyttjat kreditutrymme 11 186 1,2 13 470 11 186
Outnyttjat kreditutrymme? 2284 0,1

Finansiella instrument 4600 0,2

TOTALT 1,5

1 Arlig snittranta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2018-03-31.
2 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme paverkar den arliga snittrdntan med 0,07 procentenheter.
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>>> KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR

2018 2017 2017

3 man 3 man 12 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN jan-mars jan-mars jan-dec
Driftéverskott 250 241 1080
Central administration -17 -21 -73
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 0 0 2
Erhallen ranta 1 1 4
Erlagd ranta -29 -67 -219
Betald skatt -17 -8 -43
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital 188 146 751
Forandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -101 -6 82
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 59 -68 -142
Summa férédndring av rorelsekapital -42 -74 -60
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 146 72 691
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -125 -148 -502
Forvarv av fastigheter -42 -2 316 -2 581
Avyttring av fastigheter 55 - 240
Ovriga materiella anlaggningstillgangar - -1 -
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar = -1 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -112 -2 466 -2 843
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning - - -269
Nyemission - 1802 1802
Nyupplaning réantebarande skulder 175 3124 3168
Amortering och I0sen av rantebarande skulder -118 -2 353 -2 502
Féréndring av checkrékningskredit - -15 -15
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 57 2558 2184
Periodens kassaflode 91 164 32
Likvida medel vid periodens borjan 32 0 0
Likvida medel vid periodens slut 123 164 32
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>>> SEGMENTSRAPPORTERING PER DEN 31 MARS 2018

Digs dgde 337 fastigheter, beldgna i tio tillvixtorter fran Borlinge i soder till Luled i norr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick dll 1 533 883
kvadratmeter. Den ekonomiska uthyrningsgraden baserat pa tecknade hyresavtal per den 31 mars uppgick till 92 procent. Under perioden har
Dids investerat 164 mkr avseende ny-, till- och ombyggnationer. Virdemissigt fanns tyngdpunkten av fastighetsportfoljen i Skellefted/Umea,
Lules och Are/Ostersund. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick till 19 739 mkr. Fér ytterligare information om segmenten se www.dios.se.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

. Are/ Skellefted/ Diés-
Indelat per segment Dalarna Gavle Sundsvall Ostersund Umea Lulea koncernen
Hyresintakter 70 50 70 82 95 77 445
Ovriga intakter 1 0 1 1 0 1 5
Reparation och underhall -3 -1 -2 -2 -5 -2 -15
Taxebundna kostnader -12 -8 -1 -16 -14 -10 -72
Fastighetsskatt -3 -3 -4 -4 -5 -4 -22
Ovriga fastighetskostnader -9 -8 -14 -14 -12 -14 -70
Fastighetsadministration -3 -2 -4 -4 -4 -3 -20
Driftoverskott 41 28 36 44 57 45 250
Ofdrdelade poster
Central administration - - - - - - 17
Finansnetto - - - - - - -46
Forvaltningsresultat - - - - - - 187
Vardeférandringar
Fastighet, realiserad - -3 - - - - -3
Fastighet, orealiserad -9 9 - 24 77 8 109
Réantederivat - - - - - - 6
Resultat fore skatt - - - - - - 299
Aktuell skatt - - - - - - -17
Uppskjuten skatt - - - - - - -53
Minoritetens andel - - - - - - 0
Periodens resultat hanforligt till - - - - - - 229
moderbolagets aktiedgare
Uthyrbar area, kvm 266 682 216 692 233490 304 511 307 068 205 440 1533 883
Hyresvéarde 76 56 80 90 103 82 486
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 90 88 91 92 95 92
Overskottsgrad, % 58 57 51 54 60 58 56
Forandring av fastighetsbestandet svérde
Fastighetsbestandet 1 januari 2018 2649 2045 3234 3257 4494 3778 19 457
Forvarv - - - - 68 - 68
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 38 14 33 33 7 39 164
Foérsaljningar - -69 - - - - -69
Omklassificering 2 0 3 1 2 1 10
Orealiserade vardeforandringar -9 9 0 24 77 8 109
Fastighetsbestandet 31 mars 2018 2680 1999 3270 3315 4648 3826 19739

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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>>> SEGMENTSRAPPORTERING PER DEN 31 MARS 2017

Digs dgde 348 fastigheter, beldgna i tio tillvixtorter fran Borlinge i soder ill Lule i norr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick dll 1 579 567
kvadratmeter. Den ekonomiska uthyrningsgraden baserat pa tecknade hyresavtal per den 31 mars uppgick till 90 procent. Under perioden har
Dibs investerat 155 mkr avseende ny-, till- och ombyggnationer. Virdemissigt fanns tyngdpunkten av fastighetsportféljen i Skellefted/Ume,
Luled och Sundsvall. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick till 18 811 mkr.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

. Are/ Skelleftea/ Diés-
Indelat per segment Dalarna Gavle Sundsvall Ostersund Umea Lulea koncernen
Hyresintakter 67 50 61 78 78 66 400
Ovriga intakter 2 0 0 1 0 1 5
Reparation och underhall -2 -2 -2 -2 -3 -2 -13
Taxebundna kostnader -12 -8 -10 -15 -13 -7 -64
Fastighetsskatt -3 -3 -3 -4 -4 -4 -21
Ovriga fastighetskostnader -7 -6 -8 -9 -9 -8 -47
Fastighetsadministration -3 -2 -4 -4 -3 -3 -19
Driftoverskott 42 29 35 45 46 43 241
Ofdrdelade poster
Central administration - - - - - - -21
Finansnetto - - - - - - -41
Forvaltningsresultat - - - - - - 179
Vardeférandringar
Fastighet, realiserad - - - 0
Fastighet, orealiserad 6 39 34 21 76 34 210
Réntederivat - - - - - - 9
Resultat fore skatt - - - - - - 398
Aktuell skatt - - - - - - -8
Uppskjuten skatt - - - - - - -64
Minoritetens andel - - - - - - -1
Periodens resultat hanforligt till - - - - - - 325
moderbolagets aktiedgare
Uthyrbar area, kvm 266 682 250 733 238 402 304 511 313798 205 440 1579 567
Hyresvarde 74 57 72 86 87 71 446
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 88 86 91 90 93 90
Overskottsgrad, % 62 58 56 58 59 65 60
Forandring av fastighetsbestandets varde
Fastighetsbestandet 1 januari 2017 2576 1978 2033 3025 2219 1852 13683
Forvarv - - 1016 - 1942 1805 4763
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 28 12 33 34 35 14 155
Forsaljningar - - - - - - -
Omklassificering - - - - - - -
Orealiserade vardeforandringar 6 39 34 21 76 34 210
Fastighetsbestandet 31 mars 2017 2610 2029 3116 3080 4272 3705 18 811

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

Bolaget presenterar vissa finansiella métt i delérsrapporten som inte definieras med matt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska dirfor
enligt IFRS. Bolaget anser att dessa méatt ger viirdefull kompletterande inte ses som en ersittning for métt som definieras enligt IFRS. T nedanstiende
information till investerare, bedémare och bolagets ledning d& de méjliggor tabell presenteras mitt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges.
utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla Vidare dterfinns definitionerna av dessa métt pé sidan 27.
foretag beriknar finansiella mitt pd samma s, dr dessa inte alltid jimforbara Uppgifter i mkr om inget annat anges.
2018 2017 2017
3 man 3 man 12 man
jan-mars jan-mars jan-dec
Antal aktier vid periodens utgang, tusen (balansrakningsrelaterade nyckeltal)? 134 512 134 512 134 512
Genomesnittligt antal aktier, tusen (resultatrékningsrelaterade nyckeltal)’ 134 512 124 489 132 041

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

Nagon utspadningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.

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
okat forvaltningsresultat. Arets mél ar att dverskottsgraden ska dverstiga 64 procent. Det ar ocksa forvaltningsresultatet som utgér basen i vad som arligen delas ut till aktiedgarna - ca 50
procent av arets resultat efter skatt, exklusive orealiserade vardeférandringar och uppskjuten skatt. Dids redovisar aven de alternativa nyckeltalen forvaltningsresultat, EPRA Earnings och
overskottsgrad da dessa nyckeltal anses vara relevanta for en investerare och beddémare och ger en kompletterande bild av Bolagets resultat fran verksamheten. Nyckeltalen ger en bild
som exkluderar faktorer som delvis ligger utanfor bolagets kontroll, sdsom férandringar i fastighetsvarde och derivat.

2018 2017 2017
3 man 3 man 12 man
Forvaltningsresultat jan-mars jan-mars jan-dec
Resultat fore skatt 299 398 1261
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -106 -210 -412
Vérdeférandring derivat -6 -9 -27
Forvaltningsresultat 187 179 822
EPRA earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 187 179 822
Aterlaggning aktuell skatt férvaltningsresultat -17 -20 -88
Minoritetens andel av resultatet 0 -1 -2
EPRA Earnings /| EPRA EPS 170 158 732
EPRA Earnings / EPRA EPS per aktie 1,26 1,27 5,54
Overskottsgrad
Driftéverskott enligt resultatrakningen 250 241 1080
Hyresintakter enligt resultatrakningen 445 400 1700
Overskottsgrad, % 56 60 64
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 Dids fall
verkligt varde av finansiella instrument (derivat) och uppskjuten skatt pa temporara skillnader. Aktuellt substansvarde utgors 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 jamforas med aktuell aktiekurs for att ge en bild av hur bolagets aktie varderas i forhallande till det egna kapitalet.

2018 2017 2017
3 man 3 man 12 man
Substansvirde jan-mars jan-mars jan-dec
Eget kapital enligt balansrakning 7116 6452 6 887
Eget kapital tillhérande minoriteten -45 -44 -45
Aterlaggning enligt balansrékning
Verkligt varde av finansiella instrument 10 35 16
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 1209 1085 1175
EPRA NAV (langsiktigt substansvirde) 8290 7 528 8033
EPRA NAV (langsiktigt substansvérde) per aktie, kr 61,6 56,0 59,7
Avdrag
Verkligt varde av finansiella instrument -10 -35 -16
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporara skillnader, ca 4% -215 -727 -209
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvérde) 8 065 7 066 7 808
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) per aktie, kr 59,9 52,5 58,0

1 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beraknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berakningen baseras pé 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. Underskottsavdragen berédknas kunna
utnyttias under aret.
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FINANSIELL RISK

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 Overstiga 60 procent, att soliditeten ska dverstiga 30 procent. Nyckeltalen belaningsgrad och soliditet visar bolagets finansiella stabilitet medan réntetackningsgraden
visar bolagets formaga att betala rantekostnader. Dessa nyckeltal bedoéms vara relevanta for investerare och bedomare utifran ett finansiellt riskperspektiv. De &r &ven covenants fran

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

2018 2017 2017
3 man 3 man 12 man
Belaningsgrad jan-mars jan-mars jan-dec
Réntebarande skulder 11 186 1117 11 104
Forvaltningsfastigheter 19739 18 811 19 457
Belaningsgrad, % 56,7 59,1 57,1
Soliditet
Eget kapital 7116 6452 6 887
Totala tillgangar 20 188 19 260 19708
Soliditet, % 35,3 33,5 34,9
Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat 187 179 822
Aterlaggning
Finansiella kostnader 48 41 191
Summa 235 220 1013
Finansiella kostnader 48 43 191
Réntetackningsgrad, ggr 49 5,2 53

OVRIGA NYCKELTAL

Ovriga nyckeltal &r ett antal avkastningsmatt som bolaget anvénder fér att beskriva olika omraden i rapporten kring bolagets finansiella stéllning 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 [6nsamhet, hur det egna kapitalet ar fordelat per aktie och bolagets férmaga att uppfylla sina taganden samt att genomfora utdelning till aktiedgarna. Dessa alternativa nyckeltal
kompletterar bilden av den finansiella utveckligen och ger investerare och bedémare en battre forstaelse for avkastning och resultat. Direktavkastning visar pa fastigheternas resultat i
foérhallande till dess marknadsvarde och ger en bild av fastigheternas I6nsamhet och bedéms ge kompletterande information till investerare och bedémare av risken i fastighetsbestandet.
Skuldséattningsgraden redovisas for att komplettera bilden av Dids finansiella situation och visar pa forhallandet mellan rantebarande skulder och eget kapital. Mattet anses ge investerare

och bedémare utdkad mdjlighet att beddma bolagets finansiella stabilitet.

2018 2017 2017
3 man 3 man 12 man
jan-mars jan-mars jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 3,3 6,0 18,3
Eget kapital per aktie, kr 52,9 48,0 51,2
Hyresintakter, mkr 445 400 1700
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fore skatt 299 398 1261
Aterlaggning
Fastigheter, orealiserad vardeférandring -109 -210 -402
Derivat, orealiserad vardeférandring -6 -9 -27
Avskrivningar 1 0 2
Aktuell skatt -17 -8 -43
Summa 168 171 791
Genomshnittligt antal aktier, tusen 134 512 124 489 132 041
Kassaflode per aktie, kr 1,25 1,37 6,00
Resultat per aktie, kr 1,70 2,60 7,78
Skuldséattningsgrad, ggr 1,6 1,7 1,6

OVRIG INFORMATION

Dids redovisar dven ekonomisk uthyrningsgrad och vakansgrad for att dessa nyckeltal ger en férdjupad bild av den ekonomiska utvecklingen avseende intékterna i fastighetsbestanden
och darmed aven i bolaget. Dessa nyckeltal ar vanligt forekommande i branschen och ger investerare och bedémare en méjlighet att jamfora olika fastighetsbolag.

2018 2017 2017

3 man 3 man 12 man

jan-mars jan-mars jan-dec

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 90 91
EPRA Vakansgrad

Beddémd marknadshyra for vakanta hyror 154 139 153

Hyresvéarde, arsbasis, hela portfolien 1904 1458 1875

EPRA Vakansgrad, % 8,1 9,6 8,2
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Erik Wallstrm, forvaltare Dids, pd hyresgasten NCCs kontor i Humlan 6, Luled.




MODER-
BOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgérs av koncerngemensamma funk-
tioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag. Omsittningen
uppgick till 41 mkr (46) och resultatet efter skate till 1 mkr (4).
Nettoomsittningen bestar i huvudsak av silda tjanster till koncernens
dotterbolag. Bolagets likvida medel uppgick per den 31 mars 2018

till 120 mkr (150) och utnyttjad checkkredit uppgick ill 0 mkr (0).

Réntebirande externa skulder, exklusive checkrikningskredit, uppgick
tll 2 509 mkr (3 533). Utgivna foretagscertifikat uppgick till 800 mkr
(0). Den genomsnittliga &rsrintan baserad pa forhallandena den 31
mars 2018 uppgick till 1,0 procent (1,2). Moderbolaget tillimpar
RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”.

Y>> MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2018 2017 2017
B 3 man 3 man 12 man

RESULTATRAKNING jan-mars jan-mars jan-dec
Nettoomsattning 41 46 170
Bruttoresultat 4 46 170
Central administration -49 -60 -214
Rérelseresultat -8 -14 -44
Resultat fran andelar i koncernféretag 0 0 454
Finansiella intékter 58 59 218
Finansiella kostnader -49 -41 -192
Resultat efter finansiella poster 1 4 436
Aktuell skatt 0 - -
Resultat efter skatt 1 4 436
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 1 4 436
Arets totalresultat 1 4 436
2>>> MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2018 2017 2017
TILLGANGAR 31 mars 31 mars 31 dec
Andelar koncernféretag 2124 2124 2124
Fordringar koncernféretag 11 581 10 570 11439
Ovriga tillgangar 28 23 26
Likvida medel 120 150 29
SUMMA TILLGANGAR 13 853 12 867 13618
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3 096 2934 3095
Réntebérande skulder 3309 3533 3208
Skulder koncernforetag 7417 6 367 7277
Ovriga skulder 31 33 38
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 853 12 867 13618
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OVRIG

INFORMATION

>>> PERSONAL OCH ORGANISATION
Antalet anstillda uppgick per den 31 mars 2018 till 157 (146) varav
63 kvinnor (61). Merparten av vira anstillda, 105 personer (97)
arbetar inom véra lokala affdrsenheter. I den kompetenssatsning

vi genomforde for vr driftspersonal har nu samdliga godkints

som fastighetstekniker.

>> MOJLIGHETER OCH RISKER

Dios visentliga risker och osikerhetsfaktorer beskrivs i 2017 ars
drsredovisning pé sidorna 59-62. Forutom nedanstiende har det
inte skett ndgon visentlig forindring avseende Dibs risker och

osikerhetsfaktorer.

Riksbanken beslutade vid det penningpolitiska motet den 13:e
februari att halla repordntan oférindrad pa -0,5 procent. Forst under
andra halvaret 2018 bedomer direktionen att det dr limpligt ate
langsamt bérja hoja rintan. Riksbankens nettokdp av statsobligationer
uppgdr till drygt 310 miljarder kronor i nominellt belopp, tills vidare
dterinvesteras forfall och kupongbetalningar pé obligationsportféljen.
Enligt publikationen Konjunkturliget som Konjunkrurinstitutet (KI)
publicerade i mars 2018 s3 forstirks hogkonjunkeuren i Sverige och
konjunkturuppgingen i omvirlden driver pa den svenska exporten.
Niringslivets investeringar okar snabbt trots att bostadsinvesteringarna
planar ut. Inflationen vintas nd 2 procent f6rst under ar 2020, detta
kommer gora att Riksbanken kommer vara forsiktig med att hoja
rintorna for tidigt. Arbetslosheten vintas minska ytterligare under
2018 och kommer plana ut pa 6,2 procent under 2019.

Sveriges starka statsfinanser, vilméende svenska banker och en stigande
inhemsk BNP gor att forutsittningarna for tillviixe pa vira marknader
bedéms goda. Fortsatt starka kassafloden frén fastighetsverksamheten
g0r att vi ser en stabilisering av avkastningsnivaerna vid marknadsvir-
dering av vara fastigheter samt av vira 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 forekommit bedoms ha skett
till marknadsmassiga villkor.
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>>> REDOVISNINGSPRINCIPER

Diés foljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna

av dessa (IFRIC). Denna deldrsrapport 4r upprittad enligt IAS 34,
Delarsrapportering samt Arsredovisningslagen. Moderbolaget upp-
rittas enligt RFR 2, Redovisning for juridiska personer samt Ars-
redovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 limnas p4 annan plats
i deldrsrapporten in i not. Tillimpade redovisningsprinciper i delérs-
rapporten dverensstimmer, forutom namnindringen av segmenten,
med de redovisningsprinciper som tillimpades vid upprittandet av
koncern och érsredovisningen fér 20177, not 1.

Nya eller indrade IFRS standarder och nya tolkningar som ¢j dnnu
trte i kraft:

[FRS 16 LEASES

IFRS 16 tillimpas for rikenskapsir som pabérjas den 1 januari

2019. Redovisningen for leasegivare kommer i allt visentligt att vara
oférindrad. For leasetagare kommer standarden innebira att de flesta
leasingkontrakt redovisas i balansrikningen. Fér Dios del kommer det
framst att paverka redovisningen av tomtrittsavtal och leasingkontrake
av bilar som ska redovisas i balansrikningen och dirmed 6ka balansom-
slutningen. Leasingkostnaden kommer att redovisas som avskrivning av
nytjanderitten och som rintekostnad och kommer dirmed inte lingre
att ingd i driftsnettot. D4 Dids har begrinsade antal kontrakt bedéms
paverkan pa de finansiella rapporterna bli begrinsade.

Ovriga indrade och nya IFRS standarder med ikrafttridande under
kommande perioder bedoms inte ha nigon visentlig paverkan pa
koncernens redovisning,.

> SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhall ar foremal for sisongsvariationer.
Kyla och sné paverkar kostnader f6r uppvirmning, snorojning och
takskottning. Normalt dr kostnaderna hgre under det forsta och

fjirde kvartalet.

1 Arsredovisning 2017 finns tillgénglig p& www.dios.se.
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>>> KVARTALSRESULTAT | KORTHET

2018-03-31  2017-12-31  2017-09-30 2017-06-30 2017-03-31 2016-12-31 2016-09-30 2016-06-30

Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Intékter, mkr 450 443 436 435 405 337 335 334
Driftéverskott, mkr 250 266 287 286 241 195 212 212
Forvaltningsresultat, mkr 187 197 222 224 179 132 147 140
Periodens resultat, mkr 229 256 192 255 326 266 229 194
Overskottsgrad, % 56 61 67 66 60 59 64 64
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91 91 91 90 90 90 90
Avkastning pa eget kapital, % 3,3 3,8 29 3,9 6,0 6,4 58 5,0
Soliditet, % 35,3 34,9 33,9 33,3 33,5 31,0 29,8 28,5
Belaningsgrad fastigheter, % 56,7 57,1 57,8 58,3 59,1 58,6 59,6 60,6
Genomsnittlig ranta vid periodens slut, %' 1,5 1,5 1,6 1,6 1,6 2,0 1,9 2,6
Réantetackningsgrad, ggr 49 4,8 5,5 5,8 52 3,9 3,8 3,5
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,38 1,46 1,65 1,67 1,44 1,39 1,54 1,47
Resultat per aktie efter skatt, kr 1,70 1,91 1,43 1,88 2,60 2,79 2,39 1,99
Eget kapital per aktie, kr 52,9 51,2 49,3 47,9 48,0 453 42,5 40,1
Borskurs per aktie, kr 56,4 55,8 52,0 46,6 44,0 471 50,8 471
7 Inkluderar kostnader for I6ftesprovision och derivat.
> MAL
VERKSAMHETSMAL Mal 2018 Utfall Q1 2018
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92
Overskottsgrad, % 64 56
Energianvéandning, % -3 0,8
Koldioxidutslapp, % -2 0
Nojd-medarbetar-index 76 -
N6jd-kund-index 70 -
FINANSIELLA MAL Mal 2018 Utfall Q1 2018
Avkastning pa eget kapital', % >12 13,2
Utdelning av arets resultat?,% ~50 -
Belaningsgrad, % <60 56,7
Soliditet, % >30 353

7 Avkastningen pa eget kapital &r uppraknat till arstakt.
2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeféréndringar och uppskjuten skatt.
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David Nygren och Sara Bergh, uthyrare pé Dids Umed.



AKTIEN

AKTIEUTVECKLING

Aktiekursen vid periodens utging stod i 56,4 kr per aktie (44,0) vilket
motsvarar ett borsvirde om 7 580 mkr (5 919) samt en avkastning
om 28,1 procent (-6,1) for de senaste 12 manaderna. Inkluderas den
faststillda utdelningen om 2,00 kr per aktie uppgick aktiens totalav-
kastning till 33,9 procent (-1,5) for perioden. I grafen illustreras
kurser for bade for Dids och for indexen, for de senaste 12 manaderna.
Avkastningen har for OMX Stockholm 30 Index varit -3,3 procent
(16,3) och OMX Stockholm Real Estate PI 5,7 procent (7,4).

Per den 31 mars hade Dios Fastigheter AB 14 648 aktieiigare (14 174).
Andelen utandsigda aktier uppgick till 21,3 procent (20,0) av totala
antalet aktier, som under perioden var oférindrat och uppgick dill
134 512 438 (134 512 438). Enskilt storsta dgare var AB Persson
Invest med 15,4 procent (15,4) av aktierna. De tio storsta dgarna
stod f6r 57,5 procent (55,9) av innehav och roster.

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 dgandef6rindringar har dgt rum under perio-
den. I tabellen till hoger framgdr de tio enskilt stdrsta dgarna i Dids
Fastigheter AB enligt Euroclear Sweden AB.

Dios Fastigheter AB 4r noterad pa Nasdaq OMX Nordiska Bors
Stockholm, lista Mid Cap. Aktiens id dr DIOS och ISIN-koden
ir SE0001634262.

AVKASTNING OCH SUBSTANSVARDE

Var mélsitening ir att avkastningen pa eget kapital ska éverstiga
12 procent. Avkastningen f6r perioden uppriknat till arstake uppgick
till 13 procent (24).

> AKTIEKAPITALETS FORANDRING

777

Det egna kapitalet uppgick vid utgdngen av det forsta kvartalet till

7 116 mkr (6 452) och det langsiktiga substansvirdet, EPRA NAYV,
uppgick till 8 289 mkr (7 528). Beriknat per aktie uppgick EPRA
NAV till 61,6 kr (56,0) vilket medf6r att aktiekursen per den 31
mars utgjorde 92 procent (79) av langsiktigt substansvirde. Akeuelle
substansvirde uttryckt enligt EPRA NNNAV uppgick for perioden till
59,9 kr (52,5) per aktie.

INTJANING

Resultat per akde for perioden uppgick till 1,70 kr (2,60) medan det
langsiktiga resultatet per aktie, uttrycke som EPRA EPS, uppgick till
1,26 kr (1,27). EPRA EPS ska visa pd den léngsiktiga intjiningsfor-
magan per aktie och beriknas som forvaltningsresultatet med avdrag
for 22 procents bolagsskatt hinférligt till forvaltningsresultatet minus
minoritetens del av resultatet.

»> STORSTA AKTIEAGARE
| DIOS FASTIGHETER AB PER DEN 31 MARS 2018

. 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 13574 748 10,1
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 8 096 827 6,0
Avanza Pension 5206 899 3,9
Handelsbankens Fonder 5000 000 3,7
SEB Fonder 4556 714 3,4
Fjarde AP-fonden 2 329 327 1,7
Staffan Rasj6 2000 000 15
Transamerica Asset Management, Inc 1933774 1,4
Summa storsta dgare 77 493 086 57,5
Ovriga &gare 57 019 352 42,5
TOTALT 134 512 438 100,0

Tidpunkt Handelse Okning av antalet aktier ~ Okning av aktiekapitalet, kr Totalt antal aktier Totalt aktiekapital, kr Kvotvérde, 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 8333 400 16 666 800 28 301715 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5 000 000 10 000 000 33301715 66 603 430 2,00
2007-04-19  Apportemission 666 250 1332500 33967 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 3285 466 6570 332 37 353 160 74705720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11 407 22 814 37 364 567 74 728 534 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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= Di6s Fastigheter == OMX Stockholm 30 Index OMX Stockholm Real Estate PI

2 TRE SKAL TILL ATT INVESTERA 1 DIOS

DIVERSIFIERAT ATTRAKTIV VARDETILLVAXT GENOM
FASTIGHETSBESTAND DIREKTAVKASTNING OKAT KASSAFLODE

Eit omfattande och diversifierat fastig- Sedan 2013 har direkiavkastningen ~ Sedan 2013 har kassaflédet
hetsbestand ger en riskspridning mel i snitt uppgdtt fill 4,8 procent vilket  per aktie Skat med 67 procent.

lan olika marknader, hyresgdster och ar bland de hégsta i branschen. Det dr resultatet av en effektiv
branscher. Det verkar resultatutiémnan-  Enligt utdelningspolicyn ska cirka f6rvaltning, energibesparande

de éver tid. Vért breda utbud ger oss 50 procent av drets resultat efter Sigdrder, I6nsamma investeringar
dven goda mdjligheter att erbjuda skatt, exklusive orealiserade véirde-  och en hyresgéstinriktad organisation.
véra hyresgdster nya lokaler néir deras — féréindringar och uppskjuten skatt,

behov eller verksamhet féréndras. delas ut till aktiedgarna.



22> RAPPORTENS GRANSKANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att deldrsrapporten ger en rittvisande versike av foretagets och koncernens verksamhet, stillning
och resultat samt beskriver de vésentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingér i koncernen star infor. Denna

delarsrapport har inte varit foremal f6r granskning av bolagets revisor.

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

Ostersund den 24 april 2018

Bob Persson

Ordforande

Ragnhild Backman
Ledamot

Anders Bengtsson
Ledamot

Knut Rost
Verkstiillande direktor

Maud Olofsson
Ledamot

Anders Nelson
Ledamot

Tomas Mellberg
Ledamot
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22> KALENDARIUM

Delarsrapport januari—juni 2018 6 juli

Delarsrapport januari—september 2018 25 oktober

>>> HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

Den 12 april utékades koncernledningen med Mia Forsgren, kommunikationschef.

Anders Mauree, fastighetstekniker Dits Umed.
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DEFINITIONER

ANTAL AKTIER VID PERIODENS UTGANG

Faktiskt antal utestdende aktier vid periodens utgang.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

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

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

DIREKTAVKASTNING
Periodens driftdverskott dividerat med fastigheternas marknadsvirde
vid periodens utging.

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

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Periodens hyresintikter dividerat med hyresvirdet vid periodens
utgang.

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

EPRA EPS

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt hinforlige till
forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier.
Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses férvaltningsresultat med
avdrag for bland annat skattemissigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

EPRA NAV/LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utging med aterliggning av rintederivat,
uppskjuten skatt hinforligt 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 utestiende aktier vid periodens utging.

EPRA VAKANSGRAD
Bedémd marknadshyra for vakanta hyror dividerat med hyresvirdet pa
arsbasis for hela fastighetsportfoljen.

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

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER

Antal utestdende aktier vid periodens bérjan, justerat med antalet
akder 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 beddmd 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 tilldgg, for nytecknade,
uppsagda och omférhandlade kontrake. Ingen hinsyn tagen till
kontraktstiden.

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

RANTETACKNINGSGRAD

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

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebdrande skulder i forhéllande till eget kapital vid periodens

utgang.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med totala tillgingar vid periodens utgang.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens driftéverskott dividerat med periodens hyresintikter.

2 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

Denna information &r sddan som Diés Fastigheter AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen l&mnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg, for offentliggérande den 24 april 2018 ki. 12:00 CET.

DIOS FASTIGHETER AB DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2018

27



GRAF: TINA STAFREN

DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)
FRITZHEMSGATAN 1A, BOX 188, 831 22 GSTERSUND, TEL: 0770-33 22 00
ORGANISATIONSNUMMER: 556501-1771, BOLAGETS SATE GSTERSUND, WWW.DIOS.SE

DIOS KOMMUNIKATION 2018, F




