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Q2 i1 korthet

ianuari—juni 2020

Intékterna skade med 1 procent och uppgick fill 928 mkr (922)
Forvaltingsresultatet minskade med 2 procent och uppgick till 458 mkr (469)

Oredliserade vérdefordandringar ps fastigheter uppgick fill -143 mkr {131)
och p& derivat till O mkr (1)

Resultat efter skatt uppgick fill 246 mkr (493
Resultat per aktie uppgick till 1,83 kr (3,63)

Periodens resultat, mkr
3 5 5 2020 2019 2019
6 man 6 man 12 man
, jan-juni jan-juni jan-dec
Soliditet, % Intékter 922 1854
Driftdverskott 583 1187
Forvaltningsresultat 469 952
Resultat fore skatt 606 1302
5 ,7 Resultat efter skatt 493 1050
Rantetackningsgrad
Overskottsgrad, % 64 65
Uthyrningsgrad, % 90 90
Soliditet, % 35,8 36,6
5 4 9 Belaningsgrad fastigheter?, % 54,5 54,0
, Eget kapital per aktie, kr 58,9 63,1
Be|(°:1ningsgrod, A EPRANRYV per aktie, kr 68,6 734
1 Andrad definition under kvartalet. Fér definitioner av nyckeltal se sidan 27.

Viktiga handelser Q2

> Covid-19 pandemin har gett oss och véra hyresgdster en ny verklighet att forhélla oss fill, ddr vi i forsta hand
har prioriterat ménniskors hiilsa och sikerhet. Hyresrabatter av engdngskaraktiir kopplat till det statliga hyres-
stodet har paverkat forvaltningsresultatet med -24 mkr och uthyringsgraden med -3 procentenheter.

> Arsstimman beslutar om en utdelning om 1,65 kr per akfie.
> Tobias Lonnevall viljs vid drsstimman till ordinarie styrelseledamot.

> Koncernledningen utdkas frdn september med Sofie Stark, nuvarande afféirschef Sundsvall, som far rollen fastig-
hetschef och Mats Eriksson, nuvarande projekichef, som far ett utokat ansvar inom offéirsutveckling. Detta efter att
fastighets- och transakfionschef Lars-Goran Dahl meddelat att han pd egen begiiran limnar bolaget i september.

Omslag: Maryanne Karlsson, farvaliare, pé Pick-Pack-Post och PopUpMarket, Hiilsan 6 i Sundsvall.
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Handlings-
kraft oc
proaktivitet

Vi lagger eft, minst sagt, omtumlande kvartal bakom
oss. Tack vare var handlingskraft, proaktivitet och en
nara dialog med véra hyresgaster kan jag konstate-
ra aft kvartalets utfall ér bra utifrén rédande omstan-
digheter. Vi haller farten i vér affér genom vér di-
versifierade hyresgastbas och vart centrala besténd
och har varit aktiva med flera nya efableringar.

Forvaltningsresultatet uppgér dll 458 mkr, en minskning med 2
procent jimfort med samma period foregdende ér, frimst drivet av
tillfalliga hyresrabatter kopplade till det statliga hyresstodet. Genom
hog aktivitet och mod har vi motverkar ett intikestapp som i annat

fall varic storre. Overskottsgraden stirks till 65 procent drivet av ligre
fastighetskostnader. Effekterna av rabatterade hyror paverkar drifts-
verskottet med cirka -24 mkr for kvartalet. Konstaterade konkurser dr
relativt fi och motsvarar cirka 7 mkr i arshyra och kommer frimst frin
verksamheter inom sillankdpshandel.

Covid-19 har givit oss en ny verklighet att forhélla oss dll, ddr vi i forsta
hand har prioriterac ménniskors hélsa och sikerhet. Antalet fysiska
moten bide internt och externt har minskat, antalet personer pé vira
kontor har begrinsats och vi har utdkat véra digitala 1sningar for att ef-
fektivt fortsdtta bedriva var verksamhet. Jag vill pastd att vira hyresgist-
relationer forbattrats under perioden trots att de fysiska motena uteblivit.

Vira projekt fortgar enligt plan och skapar férutsittningar for att,
bland annat, mota bade 6kad efterfrigan av moderna kontor och
bostader i vara stider. Uthyrningsverksamheten gar fortsatt bra med
en efterfragan som, efter en svag april, kommit tillbaka starkt. Den
genomsnittligt kontrakestiden har okat till 3,9 r. Nettouthyrningen,
som inkluderar konkurser, uppgar till -2 mk, vilket jag anser reflekte-
rar en generellt god efterfrigan pa var marknad, och speciellt eftertrak-
tat 4r centralt beldgna kontor med hog kvalitet.

Virdef6rindringarna under perioden uppgar till -143 mkr, varav

-138 mkr 4r drivet av ligre inflationsantaganden. Uthyrningar inom
frimst kontor, dir vakanserna fortsitter minska och hyrorna stiger,
paverkar virdet positivt medan de lingsiktiga marknadshyrorna for
viss handel har justerats ner. Férindringarna i avkastningskrav har varit
marginella.
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Vira obligationsforfall i SFF i april respektive maj samt delar av véra
certifikatforfall har ersatts av bankfinansiering d4 tillgingen till kapi-
talmarknaden under kvartalet varit begrinsad. Villkoren vi erbjuds ar
attraktiva vilket visar pa stort fortroende frdn vara banker. Vi har inga
ytterligare ldneforfall under 2020. Utdver befintliga 1an har vi outnyte-
jade checkkrediter och outnyttjade kreditfaciliteter om 900 mdr.

I september kommer Lars-Goran Dahl, fastighets- och transaktions-
chef, limna bolaget for nya utmaningar. Vi genomfor i samband med
detta en omorganisation dir Sofie Stark, nuvarande affirschef Sunds-
vall, blir fastighetschef och Mats Eriksson fortsitter som projekechef
men med ett utdkat ansvar. Bida tar plats i koncernledningen. Intern-
rekrytering till ledande positioner ir ett bevis pa de satsningar vi gor pa
ledarutveckling och medfér att vi kan bibehélla var hoga utvecklings-
take, dd bdde Sofie och Mats 4r vl insatta i bolaget.

Forandrade beteenden kommer som en 6ljd av pandemin. Hir giller
det att vi fortsitter att vara aktiva och hittar ett relevant innehall for att
skapa fldden av ménniskor i staden. Dir 4r vira etableringar av Pick-
Pack-Post bra exempel. Att kontoren kommer ersittas av hemarbete har
jag svart att tro. Men att kontorens utformning kommer dndras till att
innehdlla mer sociala ytor och att arbetsgivare maste erbjuda majlighet
till att arbeta frin andra stillen dn kontoret ir aktuella trender. En tydlig
trend dr stigande hyror for kontor med hog kvalité i centrala lagen.
Loptiden for kontorsuthyrningar r f6r nirvarande mellan 3-10 4r.

Osikerheten ir stor bade kring pandemins fortsatta paverkan och

den makroekonomiska utvecklingen. Vi fortsitter att vara proaktiva

i vira dialoger for att skapa bittre forutsittningar for vira hyresgister
under ridande situation. Dirtill star vi vil rustade finansiellt, vi har ett
vildiversifierat bestind och framférallt har vira medarbetare bevisat att
det, genom aktivt agerande, gir att gora skillnad. Med stor 6dmjuk-
het och respeke infér kommande utmaningar ir jag dvertygad om att
vi, genom vér unika position och handlingskraft, fortsitter att skapa
aktiedgarvirde.

Knut Rost, vd
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Relationer

och affarer

Genom goda relationer gor vi langsiktigt [onsamma affirer.
Med néjda medarbetare skapar vi goda relationer med vara
hyresgaster. Dirfor har vi stort fokus pa att skapa ett Dios dér
ménniskor trivs, far utvecklas och ir engagerade.

Orden i vir virdegrund enkla, néra och aktiva ir alltid
utgdngspunkten i vir verksamhet.

Vi ir évertygade om att allt @r mojligt! Det ir utgingsliget
i alla véra affirer och i alla vira relationer.

Langsiktiga relationer bygger pa tllforlitlighet. Vi strdvar efter att
uppfattas som enkla dr arlighet, kompetens och ett professionellt
forhéllningssitt genomsyrar allt vi gor. Var affir bedrivs med hog
affirsetik och med nolltolerans mot korruption. Vir uppforandekod
ir baserad p& FN Global Compacts tio principer.

Valbouwmen Tl vira Gader!
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Lofte och
vardegrund

Vert 16fte ar aft allt ar majligt. Vi strévar effer att upp-
fattas som enkla, nara och akfiva. Enkla genom att
vara dppna och arliga. Néra genom lokal narvaro,
fillgénglighet och visat intresse. Aktiva genom att
utveckla, utvecklas och agera p& majligheter.

Ansvarsfullt
foretagande

Ansvarsfullt féretagande handlar fér oss om ett helhets-
perspektiv p& ekonomiska, sociala och milismassiga
aspekter. Vi vill bidra till eft battre klimat och tryggare
stader samtidigt som vi skapar nya méjligheter for
affarsverksamheter och nya métesplatser fér ménniskor.



Resultatrakning

KONCERNENS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2020 2019 2020 2019 2019
B 3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
RESULTATRAKNING april-juni april-juni jan-juni jan-juni jan-dec
Hyresintakter 363 382 733 723 1482
Serviceintakter 7 82 185 198 372
Ovriga intakter 10 - 10 - -
Totala intakter 450 464 928 922 1854
Fastighetskostnader -151 -150 -339 -339 -667
Driftéverskott 299 315 589 583 1187
Central administration -19 -18 -36 -35 -73
Finansnetto -51 -40 -95 -79 -162
Forvaltningsresultat 229 257 458 469 952
Vardeférandring fastigheter -153 71 -143 136 350
Vardeférandring rantederivat -1 0 0 1 0
Resultat fore skatt 75 329 315 606 1302
Aktuell skatt -19 -18 -37 -41 -79
Uppskjuten skatt 1 -48 -32 -72 -173
Resultat efter skatt 57 263 246 493 1050
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 56 260 246 489 1041
Resultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 1 3 0 4 9
Summa 5 263 246 493 1050
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 57 263 246 493 1050
Periodens totalresultat 57 263 246 493 1050
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 56 260 246 489 1041
Totalresultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 1 3 0 4 9
Summa 57 263 246 493 1050
Resultat per aktie, kr 0,42 1,93 1,83 3,63 7,74
Antal utestaende aktier vid periodens utgang 134 071 020 134 512 438 134 071 020 134 512 438 134 512 438
Genomshnittligt antal aktier 134 071 020 134 512438 134 259 603 134 512 438 134 512 438
Antal egna aktier vid periodens utgang 441 418 0 441 418 0 0
Genomsnittligt antal egna aktier 441 418 0 252 835 0 0

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

Redovisningsprinciper aterfinns pa sid 22.
Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Resultat
ianuari—juni 2020

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive virde-
forandringar och skatt, uppgick till 458 mkr (469). Det ir en minsk-
ning med 2 procent jamfdrt med féregdende ar. I jimfoérbart bestind

minskade forvaltningsresultat med 4 procent jimfort med foregiende
ar. Forvaltningsresultatet for perioden har paverkats av hyresrabatter
hinforligt till det statliga hyresstodet om 24 mkr netto. Hyresrabatterna
ir av engdngskarakeir.

INTAKTER

Intikterna for perioden uppgick ill 928 mkr (922) motsvarande en
ekonomisk uthyrningsgrad om 87 procent (90). I jimf6rbart bestind
minskade kontrakterade hyresintikter med 2 procent jimf6rt med fore-
gdende r. Hyresintikterna har paverkats av hyresrabatter hinforliga
till det statliga hyresstodet motsvarande 34 mkr. Beddmt stéd hin-
forlige dll givna hyresrabatter upgick till 10 mkr och redovisas som
ovrig intike. Ovriga forvaleningsintikrer uppgick till 14 mkr (17)
och bestod bland annat av vidarefakeureringar dll hyresgister avseende

utforda arbeten i f6rhyrda lokaler.

Utveckling intékter

2020 2019 Forandring
jan-juni jan-juni %
Jamforbart bestand 892 904 -1,4
Forvarvade fastigheter 12 0
Salda fastigheter 0 1
Kontrakterade hyresintakter 904 905
Ovriga férvaltningsintakter 14 17
Ovriga intikter 10 -
Intakter 928 922
2> MARKNADSVARDE OCH
FORVALTNINGSRESULTAT
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== Forvaltningsresultat, mkr

FASTIGHETSKOSTNADER

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 339 mkr (339). Taxebund-
na kostnader har minskat mot foregiende ar till foljd av lidgre vinterre-
laterade kostnader men kostnader for fastighetsskatt har 6kat pa grund
av uppdaterade taxeringsvirden. Av fastighetskostnaderna utgjorde 7
mbkr (7) kostnader for arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras
dll hyresgister.

DRIFTOVERSKOTT

Driftéverskottet uppgick till 589 mkr (583) vilket motsvarar en
dverskottsgrad om 65 procent (64). I jimforbart bestind minskade
driftoverskottet med 1 procent jamfort med foregiende ar.

CENTRALADMINISTRATION

Kostnaderna f6r centraladministration uppgick till 36 mkr (35).

I centraladministration ingdr koncerngemensamma kostnader for
koncernledning, it, drsredovisning, revisionsarvoden, juridisk rad-
givning med mera.

FINANSNETTO

Periodens finansnetto uppgick till -95 mkr (-79). Periodens rinte-
kostnader, inklusive kostnader for rintederivat och linel6ften, mot-
svarar upplaning till en genomsnittlig drsrinta om 1,4 procent (1,2).
Finansnettot har paverkats negativt av hégre Stibor-90 och ckade
rintebirande skulder medan ligre bankmarginaler har motverkat
kostnadsokningen.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgdngen av
perioden till 5,86 procent (5,91). P4 portfoljniva motsvarar det en

> DRIFTOVERSKOTT OCH

OVERSKOTTSGRAD
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4 Driftéverskott, Mkr == Overskottsgrad, %

Forvaltningsresultat, driftéverskott samt 6verskottsgrad avseende Q2 2020 &r pa rullande 12-manadersbasis.
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forandring om -0,03 procentenheter sedan arsskiftet. Den orealiserade
virdeférindringen uppgér till -143 mkr (131). Virdeforindringen for-
klaras till 97 procent av ett forindrat inflationsantagande som paverkar
forvintade driftnetton negativt. Inflationsantagandet har justerats av
var externa virderingskonsult Savills for att reflektera nuvarande och
prognostiserade inflationsutfall. Forbittrade driftnetton inom seg-
menten kontor och bostider som bidrar positivt motverkas av ligre
marknadsvirden for viss handel till £6ljd av okad osikerhet och risk for
lagre kassafloden. Virdeférindringen motsvarade -0,6 procent (0,6) av
marknadsvirdet. Marknadsvirdet uppgick per 30 juni till

23 506 mkr (21 845).

Under perioden har 0 fastigheter (5) avyttrats med en realiserad virde-
forandring om 0 mkr (0) och 2 fastigheter (6) har forvirvats.

VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

Portfoljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den avtalade
rintan avviker frin marknadsrintan uppstir ett teoretiskt dver- eller
undervirde pi rintederivaten. Virdeforindringen ir orealiserad och
paverkar inte kassaflodet.

Under perioden uppgick orealiserade virdeforindringar for derivat-
instrumenten till 0 mkr (1), vilka i sin helhet har redovisats i
resultatrikningen.

RESULTAT FORE SKATT

Resultar fore skatt uppgick till 315 mkr (606). Resultatférindringen
forklaras frimst av ligre orealiserade fastighetsvirden jimfért med
foregaende ar.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till 246 mkr (493). Aktuell skatt uppgick

till -37 mkr (-41), vilken huvudsakligen 4r hinforlig dll skatt i dotterbolag
som ir forhindrade att resultatujimna med koncernbidrag. Uppskjuten
skatt uppgick till -32 mkr (-72). Férindringen i uppskjuten skatt ir en
effekt av den negativa orealiserade virdeférindringen.

> SNITTRANTA OCH BELANINGSGRAD
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ANDRA KVARTALET 2020

Andra kvartalets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive
virdeférindringar och skatt, uppgick till 229 mkr (257). Driftéverskot-
tet uppgick till 299 mkr (315) vilket motsvarar en 6verskottsgrad om
69 procent (69).

— Intikeerna for andra kvartalet uppgick ll 450 mkr (464)
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 84 procent (90). In-
tikterna har paverkats av hyresrabatter av engingskarakeir hanforlige
till det statliga hyresstodet om 24 mkr netto.

— De totala fastighetskostnaderna uppgick till 151 mkr (150).

Andra kvartalets finansnetto uppgick till -51 mkr (-40). Resultat fore
skatt uppgick till 75 mkr (329) och paverkades negativt med -153

mkr (71) avseende virdeforindring pa fastigheter och med -1 mkr (0)
avseende virdeforindringar pé rintederivat. Resultat efter skatt uppgick
till 57 mkr (263) varav uppskjuten skatt uppgick till 1 mkr (-48) och
akeuell skatt uppgick till -19 mkr (-18).

> SKATT

Bolagsskatten i Sverige dr nominellt 21,4 procent. Tack vare mojlig-
heten att gora skattemissiga avskrivningar och direktavdrag for vissa
ombyggnationer av fastigheter samt nyttja underskottsavdrag ar den
betalda skattekostnaden ligre 4n den nominella skatten.

Kvarvarande underskottsavdrag beriknas till 0 mkr (0). I 6vrigt finns
obeskattade reserver om 420 mkr (310). Fastigheternas verkliga virde
overstiger dess skattemissiga virde med 7 136 mkr (6 604), med avdrag
for den uppskjutna skatt som ér hinforlig till tillgingsforvirv uppgiende
till 3 811 mkr (3 760). Skatteskulden har beriknats till den nya skatte-
satsen 20,6 procent di skatteskulden ej forvintas terforas i ndgon
visentlig omfattning under 2020.

Redovisningen av skatter foljer redovisningsreglerna men noterbart
4r att den betalda skatten dver tiden vanligen skiljer sig frin den redo-
visade. Skatteregler ir dirtill komplicerade och svértolkade. Reglernas
tillimpning kan dessutom 4ndras dver tiden. Dids har inga pagiende
skattetvister.

> SKATTEBERAKNING FOR PERIODEN
Mkr

Resultat fore skatt 315

Nominell skattesats 21,4% -67

Skatteeffekt avseende

Realiserade vardeférandringar fastigheter 0
Ovriga skattemassiga justeringar -2
Redovisad skattekostnad -69
Varav aktuell skatt -37
Varav uppskjuten skatt -32
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Vara hyresgaster

HYRESGASTER

Var hyresgistsbas ir vil diversifierad sett utifran bide geografi och
bransch. Antalet lokalhyreskontrake uppgick till 2 876 (2 981).
Antal bostadskontrakt uppgick till 1 761 (1 713). De tio storsta
hyresgisterna representerar 17 procent (16) av totala kontrakterade
hyresintikter. 27 procent av kontrakterade hyresintikter per 30
juni kommer fran hyresgister med verksamhet pa uppdrag av stat,
landsting eller kommun.

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen for perioden uppgick till 29 mkr (13) och f6r andra
kvartalet dill -2 mkr (7). Uthyrningar under kvartalet virda att nimna
var till Forsikringskassan, Sigrid 11, Borlinge och Yrkesakademin AB,
Holmen 8, Falun.

> VARA STORSTA HYRESGASTER

HYRESGASTER Antal Arligt kontrakts- Genomshnittlig
PER DEN 30 JUNI 2020 kontrakt virde, tkr kontraktstid®, ar
) Trafikverket 25 70 299 9,2
- Ostersunds kommun 118 37765 2,5
* Polismyndigheten 30 30189 8,9
 Arbetsférmedlingen 32 28 874 1,8
+ Forsakringskassan 20 25142 3,5
Folksam émsesidig sakférsakring 42 22 337 4.1

~ Falu Kommun 1" 22215 53
Telia Sverige AB 33 21803 8,6
Migrationsverket 10 21786 1,8
Swedbank AB 12 21551 3,4
Totalt storsta hyresgaster 333 301 961 5,8

' Hyresgéster med verksamhet pa uppdrag av stat, landsting eller kommun.
7 Inkluderar kontrakt med framtida tilltréde.

> NETTOUTHYRNING

150

KONTRAKTSTID
Genomsnittlig kontrakestid for lokaler uppgick per den 30 juni till 3,9
ar (3,6).

VAKANSER

Vakanserna var oférandrade under perioden och uppgick per den 30
juni till 11 procent (10) f6r ekonomisk vakansgrad och till 14 procent
(14) f6r vakant area. Justerat for projekt- och ej uthyrbara vakanser
uppgick vakansgraden till 12" procent f6r vakant area. Stdrst dr

de ekonomiska vakanserna inom kontor och butiker medan area-
vakanserna ir stdrst inom kontor och industri/lager. Den ekonomiska
vakansgraden, exklusive rabatter, for perioden var 9 procent (9).

1 Projekt- och ej uthyrningsbara vakanser bestar av tomstéllda ytor fér nyproduktion och
ombyggnad samt redan uthyrda med ej tilltréddda ytor.

> HYRESKONTRAKT OCH LOPTIDER

Antal  Kontraktsvarde, Andel av
kontrakt mkr vérdet, %

Lokalhyresavtal, forfalloar
2020 440 91 5
2021 868 339 19
2022 588 325 18
2023 595 310 17
2024+ 385 558 30
Summa 2876 1623 89
Bostader 1761 145 8
Ovriga hyresavtal’ 3610 62 3
Totalt 8 247 1830 100

1 Ovriga hyresavtal bestér framst av garage- och parkeringsplatser.

100

50

-100

-150

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

2016 2017

B Nytecknade avtal Uppsagda avtal Nettouthyrning
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Balansrdakning
och eget kapital

> KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2020 2019
TILLGANGAR 30 juni 30 juni
Forvaltningsfastigheter 23 506 21845
Y Ovriga anlaggningstiligangar 85 73
Kortfristiga fordringar il 251
SUMMA TILLGANGAR 23906 22 169
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8482 7928
Uppskjuten skatteskuld 1 566 1433
Réantebarande skulder 12814 11781
Checkrakningskredit 94 125
Langfristig skuld leasing 50 44
Kortfristiga skulder 900 858
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 906 22 169
> FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR
Eget Varav hanforligt till Varav hanforligt till innehav
kapital moderbolagets aktiedagare utan bestammande inflytande
Eget kapital 2018-12-31 7 839 7790 49
Periodens resultat efter skatt 493 489 4
Periodens totalresultat 493 489 4
Utdelning -404 -404 -
Eget kapital 2019-06-30 7928 7875 53
Periodens resultat efter skatt 557 552 5
Periodens totalresultat 557 552 5
Eget kapital 2019-12-31 8484 8426 58
Periodens resultat efter skatt 246 246 0
Periodens totalresultat 246 246 0
Aterkép egna aktier -29 -29 -
Utdelning -221 -221 -
Eget kapital 2020-06-30 8482 8424 58

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

H med Daniel Jansson Westblom, uthyrare, Norr 31:9 i Giivle.






Vara fastigheter

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestindet 4r koncentrerat till centrala ligen i tio prioriterade
stdder i norra Sverige. Bestandet 4r vil diversifierat och bestar frimst
av bostads-, kontors- och butiksfastigheter. Vid periodens slut bestod
fastighetsbestandet till 92 procent (93) av kommersiella fastigheter och
till 8 procent (7) av bostadsfastigheter baserat pd hyresvirde per lokaltyp.

FASTIGHETSVARDERING

Vid varje bokslut virderas samtliga fastigheter till det verkliga virdet
vid tidpunkten. Syftet 4r att faststilla fastigheternas individuella virde
vid en forsiljning genom en strukturerad transakdon mellan marknads-
akeorer. Eventuella portfoljeffekter beaktas siledes inte. Fastighetsport-
foljen delas upp i en huvudportfélj och en sidoportfélj. Huvudportfsl-
jen omfattar cirka 71 procent av fastighetsvirdet vilket motsvarar

16 760 mkr och 126 fastigheter. Viirderingsmetoden innefattar att en
extern virdering av hela huvudportfoljen ska genomforas varje &r. Den
externa virderingen gors av virderingskonsulten Savills dér 25 procent
av huvudportfsljen omfattas varje kvartal, resterande del virderas internt.
Alla fastigheterna i huvudportf6ljen genomgér inom en tredrsperiod
dven en fysisk besiktning av Savills. Utéver den Iopande besiktningen

sd sker dven fysiska besok vid storre forandringar. Fastigheterna i sido-
portfoljen internvirderas med bistind av Savills. Alla fastighetsvirde-
ringar gors utifrin ett antal antaganden om framtiden och marknaden.
Savills berikningar utgar darfor frin ett osikerhetsintervall om +/-7,5
procent. For Dios innebir det ett virdeintervall pd 21 743 —25 269 mkr.
Inga forindringar gillande virderingsmetodik eller tillvigagangssitt har
skett under perioden. Virderingarna har genomforts enligt IFRS 13
nivi 3. For mer information se not 11 i Arsredovisning 2019.

FORANDRING AV FASTIGHETSVARDET

VARDEFORANDRINGAR

De orealiserade virdeférindringarna for perioden uppgick till -143
mkr (131). Den negativa virdeforindringen forklaras till storre delen
av forandrade virderingsantaganden avseende inflation, vilket uppgick

till -138 mkr.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

2020-06-30 2019-06-30
Mkr % Mkr %
Féréndrade driftnetton m.m. -60 42 106 81
Forandrade avkastningskrav -83 58 25 19
Summa -143 100 131 100
FORANDRING | FASTIGHETSBESTAND
FORTECKNING OVER FASTIGHETSTRANSAKTIONER JAN-JUNI 2020
Fastighet Kvartal Ort Yta, kvm  Pris’, mkr
Mimer 2 & 3 2 Skelleftea 2859 38
Summa 2859 38

1 Underliggande fastighetsvérde.

> INVESTERINGAR

Vi gor I6pande investeringar i bestindet for att forbdttra, anpassa och
effektivisera for vira hyresgister. Vira investeringar bidrog till en 6kning
av fastighetsbestindets virde med 726 mkr (583) for perioden.

FORADLING, NYPRODUKTION OCH HYRESGASTANPASSNINGAR
Vira investeringar i befindligt bestdnd avser ny-, om- och tillbygg-
nationer samt energibesparande dtgirder. Investeringarna ska leda

2020-06-30 2019-06-30 ]| hogre uthyrningsgrad, 6kad kundngjdhet, minskade kostnader
Mkr ___ Antal Mkr __ Antal och minskad miljépaverkan. Under perioden har 726 mkr (583)
Fastighetsbestandets vérde 1 jan 22885 333 20802 330 investerats i sammanlagt 699 projekt (617). Vid periodens slut pagick
Férvarv o8 2 450 6 26 storre! projekt, med en dterstiende investeringsvolym pa 1 737 mkr
Investeringar i ny-, fll-, ombyggnad 25 583 och en total investeringsvolym pa 2 795 mkr. Under perioden togs
Forsdljningar - 120 > beslut om 160 nya investeringar. Avkastningen pa avslutade investe-
Orealiserade vardeforandringar 143 131 ringar under perioden uppgick till 7,9 procent pa investerat belopp
Fastighetsbestandets varde 30 juni 23 506 3371 21845 331 . o s o . .
medan avkastningen pa de pagiende projekten, exklusive nyproduk-
1Tva fastigheter har bildats via reglering av Umea Magne 4. . . .
tion, uppgick tll 7,3 procent.
TInitial investeringsvolym > 6 mkr.
2 VARDERINGSANTAGANDEN
2020-06-30 2019-06-30
Industri/ . Industri/ .
Kontor Butik Bostéder lager Ovriga Kontor Butik Bostéader lager Ovriga
Direktavkastning fér bedémning av restvarde’, % 6,7-5,5 6,4-5,9 5,3-4,5 9,6-6,8 6,8-6,1 6,8-5,5 6,7-5,8 5,2-4,6 9,6-6,9 7,0-6,0
Kalkylranta for diskontering till nuvéarde, % 75 79 6,9 10,3 83 8,0 8,1 73 10,0 8,6
Langsiktig vakans, % 4,7 4,0 1,9 14,5 5,6 5,0 3,8 1,8 15,2 58

1 Fran undre till 6vre kvartil i portfélien.
Vérderingmodellen utgar fran en 5-arig kalkylperiod och en langsiktig inflation om 2 procent.
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INVESTERINGAR 2020-06-30 2019-06-30
Investeringar i nyproduktion 221 65
Investeringar i féradlingsfastigheter 67 99
Investeringar i hyresgastanpassningar 438 419
Summa 726 583

PAGAENDE PROJEKT OCH BYGGRATTER
Pigiende projeke pa tidigare byggritter uppgr till cirka 100 000 kvm. Uts-
ver detta har vi identifierat cirka 100 000 kvm BTA befintliga och méjliga

PROJEKT OCH FASTIGHETSUTVECKLING

byggritter. Den bedomda investeringsvolymen for pagdende och
identifierade projeke uppgar till cirka 5 000 mkr.

Under forsta kvartalet har utvecklingen av Trafikverkets huvud-
kontor i fastigheten Intagan 1, Borlinge, pabérjats. Under andra
kvartalet 2020 har vi piborjat nyproduktionen for Polismyndig-

heten i fastigheten Stigbygeln 2, Umea. Projektet for Hogskolan

Dalarna i fastigheten Mimer 1, Borlinge, beriknas paborjas efter
halvérsskiftet 2020.

Projekt innebér nyskapande av ytor, fastighetsutveckling innebér investeringar i befintliga fastigheter genom om- eller tillbyggnad samt energibesparande atgérder.

Uthyrningsbar  Uthyrnings- Planerad Beraknat
Typ Stad Fastighet Fastighetstyp area, kvm grad, % investering, mkr Byggstart fardigstéllande Miljoklass
Nyproduktion Sundsvall ~ Noten 9 Hotell 14 350 100 444 Q12019 Q2 2021 BREEAM SE Very good
Nyproduktion Umea Magne 4 Hotell 14 500 100 410 Q12019 Q3 2022 BREEAM SE Very good
Nyproduktion Ostersund ~ Kréftan 8 Bostader 4184 - 147 Q22019 Q4 2020 Svanen
Foradling Borlange Intagan 1 Kontor 31000 100 500 Q12020 Q32022 BREEAM In-use Very good
Nyproduktion Umea Stigbygeln 2 Kontor 9646 100 350 Q2 2020 Q3 2022 BREEAM SE Very good

Projekt med en initial investeringsvolym >100 mkr.

2 CERTIFIERINGAR OCH ENERGI

Under andra kvartalet har en fastighet miljocertifierats enligt

BREEAM

In-Use och ytterligare tv3 certifieringar pagr.

Malet f6r 2020 ir ate miljdcertifiera 12 nya fastigheter enligt
BREEAM In-Use. Vid periodens utging har vi 36 fastigheter
miljécertifierade enligt Miljébyggnad och BREEAM In-Use,
vilket utgér 18 procent av fastighetsbestindets yta.

Vi har satt ett lingsiktigt mal for energibesparingar och siktar pd en
minskning med 15 procent till utgingen av 2022. Under perioden
redovisar vi en minskning med 3 procent vilket visar p en fortsatt bra
trend. For att né det lingsiktiga malet kommer aktiviteten inom opti-

mering och installationer 6ka under 2020 och 2021.

For att minska miljobelastningen képer vi enbart ursprungsmirke

ENERGIANVANDNING OCH KOLDIOXIDUTSLAPP

2020 2019

6 man 6 man

Enhet jan-juni jan-juni

Varme! kWh/kvm 45,9 46,5
Fjérrkyla2 kWh/kvm 7.3 7,8
Er kWh/kvm 25,8 27,6
Koldioxid, totalt* g CO2/kWh 28,1 28,1
Vatten m%kvm 0,2 0,2

1 Véarme ar normalarskorrigerad.

4 Koldioxid fran el, vérme och kyla.

2 Fjérrkyla omfattar inte egenproducerad kyla.

3 El fran egenanvandning och hyresgéster dr el ingar i hyresavtalet.

Alla vdrden kommer fran leverantérer. Arean avser tempererad area. Jdmforelsesiffrorna ar
uppdaterade till aktuellt fastighetsinnehav och visar dérmed utvecklingen i jgmférbart bestand.

el frin fornyelsebara killor. Totalt kommer 98 procent av vér kopta

energi frin

fossilfri energiproduktion.

98% Fossilfri energi
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Finansierin

KAPITALSTRUKTUR

Per den 30 juni 2020 finansierades 36 procent (36) av den totala
balansomslutningen pd 23 906 mkr via eget kapital, 53 procent (53)
genom rintebidrande skulder och 11 procent (11) av dvriga poster.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick per den 30 juni ill 8 482 mkr (7 928). Under
perioden har aterkop av egna akdier gjorts uppgiende till 29 mkr (-).
Soliditeten uppgick till 35,5 procent (35,8) och oversteg dirmed malet
om 35 procent.

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens rintebirande skulder uppgick till 12 815 mkr (11 782).
Av de rintebirande skulderna bestod 11 336 mkr (8 982) av bank-
finansiering och 419 mkr (1 240) av sikerstillda obligationer samt

1 060 mkr (1 560) av certifikat. Upplupet anskaffningsvirde pa certi-
fikaten uppgick dll 1 059 mkr (1 559). Beliningsgraden f6r koncernen
uppgick till 54,9 procent (54,5) vid periodens utging. Den arliga
genomsnittsrantan inklusive kostnad for derivatinstrument uppgick
till 1,3 procent (1,2), inklusive lanel6ften, och rintetickningsgraden
for perioden uppgick till 5,7 ggr (6,7).

FINANSIELLA INSTRUMENT
Av koncernens totala rintebirande skulder har 2 250 mkr (4 000)
rintesakrats via derivatinstrument. Marknadsvirdet fr derivatportfoljen

O,
8%
Outnyttjat
kreditutrymme och

backup faciliteter ‘

8%

Fordelning av
rantebarande
finansiering

Certifikat
3% 81%
Obligation Bank

uppgick per den 30 juni 2020 ll 0 mkr (0). De finansiella instrumenten
begrinsar eventuella rinteforindringars inverkan pa vir genomsnittliga
upplaningskostnad. Samtliga finansiella instrument virderas till verkligt
virde och ir klassificerade i nivd 2 enligt IFRS 13, vilket innebir atc
virderingen ir baserad pa observerbara marknadsdata (se not 22 i Ars-
redovisning 2019). Virdeférindringar redovisas 6ver resultatrikningen.

KANSLIGHETSANALYS Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet
PER DEN 30 JUNI 2020 Forandring Forandring Forandring
arlig snitt- arlig snittrante- marknads-
ranta, % kostnad, mkr varde, mkr

Laneportfolj exkl. derivat 0,9 +118
Derivatportfdlj 0,0 0 +0,1
Laneportfolj inkl. derivat 0,9 +118 +0,1

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivat uppgick till
0,3 ar (0,9) och genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,1
ar (2,1). Av koncernens utestdende lan 16per 1 060 mkr (6 814) med
fast rdnta varav 1 060 mkr (1 560) avser certifikat.

LIKVIDITET

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utging till 0 mkr (0)
och utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 94 mkr (125). Beviljad
kreditlimit pa checkrikningskrediten uppgick till 600 mkr (600).

3

Ar

ig genomsniftsranta

> RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 30 JUNI 2020

Rante- och marginalforfall Laneforfall

Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittrénta’, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2020 4225 1,2 0 0
2021 4612 1,2 2002 2002
2022 3295 1,5 6415 5271
2023 - 2887 2887
2024 684 1,2 892 892
>2026 - - 1764 1764
Totalt 12815 1,3 13 959 12 815
Outnyttjat kreditutrymme och back-up faciliteter? 1144 0,0

Finansiella instrument 2250 0,0

TOTALT 1,3

1 Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2020-06-30.

2 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme och back-up faciliteter paverkar den arliga snittrantan med 0,03 procentenheter.
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Kassaflode

> KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR

2020 2019 2020 2019 2019
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN april-juni april-juni jan-juni jan-juni jan-dec
Driftéverskott 299 315 589 583 1187
Central administration -18 -18 -34 -35 -69
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 0 2 0 2 2
Erhallen ranta 2 1 8] 2 4
Erlagd ranta -58 -45 -100 -76 -170
Betald skatt -19 -18 -37 -41 -79
il | Kassaflode fran den lopande verksamheten 206 237 421 435 875
fore forandring av rorelsekapital
Forandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 42 58 -94 -47 -29
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder -40 -9 -221 0 62
Summa foréndring av rérelsekapital 2 49 -315 -47 33
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 208 286 106 388 908
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -356 -306 -594 -515 -1027
Forvarv av fastigheter -38 - -38 -312 -450
Avyttring av fastigheter - - - 146 146
Kassaflode fran investeringsverksamheten -394 -306 -632 -681 -1331

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning - -202

Aterkdp av egna aktier - -

Nyupplaning rantebarande skulder 80 452

Amortering och I6sen av rantebarande skulder -28 -19

Forandring av checkrakningskredit 94 211

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 146 20

Periodens kassaflode -40 0

Likvida medel vid periodens borjan 40 0

Likvida medel vid periodens slut 0 0

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.



) RAPPORTER'NG PER AFFARSENHET PER DEN 30 JUNI Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2020
Indelat per affarsenhet Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Hyresintakter 122 79 115 129 102 54 131 733

Serviceintakter

Taxebundna delar 23 10 18 24 14 9 18 116

Fastighetsskotsel 10 7 12 i1l5; 9 4 12 69
Ovriga intakter 1 1 1 2 1 1 2 10
Reparation och underhall -7 -3 -6 -5 -3 -2 -5 -31
Taxebundna kostnader -21 -10 -18 -24 -14 -9 -16 -1
Fastighetsskatt -7 -6 -8 -9 -8 -4 -1 -51
Ovriga fastighetskostnader -18 -11 -17 -20 -16 -6 -19 -106
Fastighetsadministration -7 -5 -7 -8 -5 -3 -6 -40
Driftoverskott 98 63 91 105 81 44 106 589
Central administration/finansnetto - - - - - - - -131
Forvaltningsresultat - - - - - - - 458

Fastighet, realiserad - - - = = o - -

Fastighet, orealiserad -53 -6 27 16 -54 -5 -67 -143
Réntederivat - - - - - - - 0
Resultat fore skatt - - - - - - - 315
Uthyrbar area, kvm 277782 160 604 233490 291478 200 829 116 016 205 440 1485639
Hyresvarde 172 114 171 192 143 72 173 1037
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 84 85 88 87 92 93 87
Overskottsgrad, % 63 66 62 62 64 66 66 65
Fastighetsbestandet 1 januari 3197 2468 3803 3828 3789 1590 4210 22 885
Forvarv - - - - - 38 - 38
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 131 79 210 93 128 15 68 726
Forsaljningar - - - - - - - 0
Omklassificering - - - - - - - -
Orealiserade vardeférandringar -53 -6 27 16 -54 -5 -67 -143
Fastighetsbestandet 30 juni 3275 2541 4040 3937 3 863 1638 4211 23 506

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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2019

Indelat per affarsenhet Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Hyresintakter 114 78 113 128 103 55 132 723
Serviceintakter

Taxebundna delar 23 10 21 28 16 9 18 126

Fastighetsskotsel 11 6 13 15 10 4 13 73
Reparation och underhall -5 -2 -4 -6 -4 -3 -4 -28
Taxebundna kostnader -21 -10 -19 -27 -15 -9 -17 -119
Fastighetsskatt -6 -5 -7 -7 -7 -3 -9 -44
Ovriga fastighetskostnader -15 -9 -21 -20 -15 -5 -21 -107
Fastighetsadministration -7 -4 -6 -10 -6 -3 -6 -41
Driftéverskott 93 63 91 101 82 46 107 583
Central administration/Finansnetto - - - - - - - -114
Férvaltningsresultat - - - - - - - 469
Fastighet, realiserad 0 - - 5 - - - 5
Fastighet, orealiserad -12 9 0 76 6 21 31 131
Réntederivat - - - - - - - 1
Resultat fore skatt - - - - - - - 606
Uthyrbar area, kvm 271684 160 604 233490 291478 200 829 109 126 205 440 1472651
Hyresvéarde 161 104 167 185 142 71 171 1001
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 84 87 92 89 96 95 90
Overskottsgrad, % 64 73 62 59 65 67 66 64
Fastighetsbestandet 1 januari 2805 1971 3424 3556 3562 1430 4054 20 802
Forvarv 149 245 28 28 - - - 450
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 145 94 84 58 102 41 59 583
Forséljningar -49 - - -71 - - - -120
Omklassificering - - - - - - - -
Orealiserade vardeférandringar -12 9 0 76 6 21 31 131
Fastighetsbestandet 30 juni 3038 2319 3536 3647 3670 1492 4144 21845

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

I delarsrapporten presenteras nyckeltal som inte definieras enligt TFRS. Vi anser att dessa métt ger virdefull kompletterande information till investerare, bedémare
och bolagets ledning di de mjliggdr utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beriknar finansiella matt pa samma siitt,
ir dessa inte alltid jimf6rbara med matt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska dérfor inte ses som en ersittning for matt som definieras enligt
IFRS. I nedanstdende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare dterfinns definitionerna av dessa métt pé sidan 27 samt
beskrivning av de olika nyckeltalens syfte i arsredovisningen for 2019. Finansiella mal for 2020 fastslagna av styrelsen terfinns pa sid 23 i denna rapport.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2020 2019 2020 2019 2019
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
april-juni april-juni jan-juni jan-juni jan-dec
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 134 071 134 512 134 071 134 512 134 512
Genomsnittligt antal aktier, tusen 134 071 134 512 134 260 134 512 134 512
Néagon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
2020 2019 2020 2019 2019
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
Forvaltningsresultat april-juni april-juni jan-juni jan-juni jan-dec
Resultat fére skatt 75 329 315 606 1302
Aterlaggning
Vardeforandring fastighet 153 -71 143 -136 -350
Vardeférandring derivat 1 0 0 -1 0
Forvaltningsresultat 229 257 458 469 952
EPRA earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 229 257 458 469 952
Aktuell skatt hanforligt till férvaltningsresultat 14 -18 -6 -41 -78
Resultat hanférligt till innehav utan bestdammande inflytande -1 -3 0 -4 -9
EPRA Earnings 242 236 452 424 865
EPRA Earnings per aktie, kr 1,80 1,75 3,37 3,15 6,43
Belaningsgrad
Rantebérande skulder 12814 11781 12145
Aterlaggning
Likvida medel - - -
Utnyttjad checkrakningskredit 94 125 206
Nettoskuld 12908 11 906 12 351
Forvaltningsfastigheter 23 506 21845 22 885
Belaningsgrad, % 54,9 54,5 54,0
Soliditet
Eget kapital 8482 7928 8484
Totala tillgangar 23906 22169 23187
Soliditet, % 355 35,8 36,6
Réntetéckningsgrad
Forvaltningsresultat 229 257 458 469 952
Aterlaggning
Finansiella kostnader 53 42 98 82 170
Summa 282 299 556 551 1122
Finansiella kostnader 53 42 98 82 170
Rantetackningsgrad, ggr 53 71 57 6,7 6,6
Nettoskuld genom EBITDA
Réntebarande skulder 12814 11781 12 145
Likvida medel 0 0 0
Checkrékningskredit 94 125 206
Nettoskuld 12 908 11 906 12 351
Driftéverskott rullande 12 manader 1193 1178 1187
Central administration rullande 12 manader -74 -7 -73
Aterlaggning
Avskrivningar rullande 12 manader 5] 2 5
EBITDA 1124 1109 1119
Nettoskuld genom EBITDA 11,5 10,7 1,0
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Under 4ret har EPRA limnat nya direktiv kopplat till redovisning av nya nyckeltal. Nyckeltalen EPRA NAV och EPRA NNNAYV ersiitts av EPRA NRV,

EPRA NTA och EPRA NDV. Nedan redovisas bade de dldre nyckeltalen och de nya for att visa dvergingen enligt EPRAs rikdlinjer. Syftet med detta ir att visa

foretagets virde utifrén olika scenarios. Se vidare definitioner pé sid 27.

2020 2019 2019
6 man 6 man 12 man
Substansvérde jan-juni jan-juni jan-dec
Eget kapital 8482 7928 8484
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -58 -53 -58
Aterlaggning enligt balansrakning
Verkligt varde av finansiella instrument 0 0 0
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 1470 1360 1450
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 9894 9236 9 876
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) per aktie 73,8 68,7 73,4
Avdrag:
Verkligt vérde av finansiella instrument 0 0 0
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, ca 4% -274 -247 -270
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvérde) 9620 8989 9 606
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) per aktie, kr 7,7 66,8 71,4

1 Beddmd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berékningen baseras pa att fastighetsbestandet realiseras under 50 &r och dér 10 procent séljs

direkt med en nominell skattesats om 20,6 procent och resterande 90 procent séljs indirekt via bolag dédr nominell skattesats uppgar till 6 procent.

2020 2019 2019
6 man 6 man 12 man
jan-juni jan-juni jan-dec
Eget kapital 8482 7928 8484
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -58 -53 -58
Aterlaggning
Verkligt vérde av finansiella instrument 0 -1 0
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 1 470 1360 1450
EPRA NRV 9 894 9234 9 876
EPRA NRYV per aktie 73,8 68,6 73,4
Avdrag:
Verkligt varde av finansiella instrument 0 1 0
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporara skillnader, ca 4% -274 -247 -270
EPRA NTA 9 620 8988 9 606
EPRA NTA per aktie 7,7 66,8 71,4
Eget kapital enligt balansrakning 8482 7928 8484
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -58 -53 -58
EPRA NDV 8424 7875 8426
EPRA NDV per aktie 62,8 58,5 62,6

1 Bedomd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsréinta om 3 procent. Berakningen baseras pa att fastighetsbestandet realiseras under 50 ar och dér 10 procent séljs

direkt med en nominell skattesats om 20,6 procent och resterande 90 procent séljs indiirekt via bolag dér nominell skattesats uppgar till 6 procent.
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2 FINANSIELLA NYCKELTAL, FORTS.

2020 2019 2020 2019 2019

. 3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
OVRIGA NYCKELTAL april-juni april-juni jan-juni jan-juni jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 0,7 3,3 29 6,2 12,8
Eget kapital per aktie, kr 63,3 58,9 63,1
Resultat per aktie, kr 0,42 1,93 1,83 3,63 7,74
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fore skatt 75 329 315 606 1302
Aterlaggning

Fastigheter, orealiserad vardeforandring 153 -71 143 -131 -331

Derivat, orealiserad vardeférandring 1 0 0 -1 0
Avskrivningar 1 1 2 2 5
Aktuell skatt -19 -18 -37 -41 -79
Summa 211 241 423 435 897
Genomsnittligt antal aktier, tusen 134 071 134 512 134 260 134 512 134 512
Kassaflode per aktie, kr 1,57 1,79 3,15 3,24 6,67

2020 2019 2020 2019 2019

- 3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
OVRIG INFORMATION april-juni april-juni jan-juni jan-juni jan-dec
Kontrakterade hyresintakter, mkr 433 456 904 906 1821
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 84 90 87 90 90
Overskottsgrad, % 69 69 65 64 65
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,5 1,4
EPRA Vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor 189 178 182
Hyresvérde, arsbasis, hela portfoljen 2041 1982 2018
EPRA Vakansgrad, % 9,3 9,0 9,0

u Nt s i‘wws-.-___'

- —

npealry|




Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncerngemensamma funk- birande externa skulder, exklusive checkrikningskredit, uppgick till 3
tioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag. Intikterna 402 mkr (2 512) varav utgivna foretagscertifikat uppgick till 1 059 mkr
uppgick till 103 mkr (92) och resultatet efter skatt till 130 mkr (22). (1 560). Den genomsnittliga arsrintan baserad pa forhallanden per den
Intikterna bestod i huvudsak av silda tjinster till koncernens dotter- 30 juni 2020 uppgick till 1,2 procent (0,9). Moderbolaget tillimpar
bolag. Bolagets likvida medel uppgick per den 30 juni 2020 till 0 RFR 2 "Redovisning f6r juridiska personer”.

mkr (0) och utnyttjad checkkredit uppgick ll 105 mkr (130). Rénte-

> MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH > MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR I SAMMANDRAG, MKR
2020 2019 2019
B 6 man 6 man 12 man 2020 2019 2019
RESULTATRAKNING jan-juni jan-juni jan-dec TILLGANGAR 30 juni 30 juni 31 dec
Intékter 103 92 171 Andelar koncernféretag 2263 2124 2263
Bruttoresultat 103 92 171 Fordringar koncernféretag 14 779 12 849 13618
Ovriga tillgangar 23 21 23
Central administration -112 -109 -215 Likvida medel B _ _
Rérelseresultat & A7 -44 SUMMA TILLGANGAR 17 065 14 994 15 904
Resultat fran andelar i koncernféretag 100 - 92 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Vardeférandring rantederivat 0 0 0 Eget kapital 2894 2925 3013
anansrella intakter 176 154 330 Obeskattade reserver 8 N s
Finansiella kostnader 137 s 254 Rantebérande skulder 3402 2512 2853
Resultat efter finansiella poster 130 22 124 Skulder koncernforetag 10397 9199 9761
Bokslutsdispositioner _ _ 8 Checkrakningskredit 105 130 226
Resultat efter bokslutsdispositioner 130 22 116 Ovriga skulder 259 226 43
SUMMA EGET KAPITAL
Aktuell skatt _ _ 5 OCH SKULDER 17 065 14 994 15 904
Resultat efter skatt 130 22 111
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 130 22 111
Arets totalresultat 130 22 111
— | CARL LANSONH Sommae— === -
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Ovrig information

2> PERSONAL OCH ORGANISATION

Antalet anstillda uppgick per den 30 juni 2020 till 160 personer (158),
varav 66 kvinnor (64). Merparten av de anstillda, 106 personer (105),
arbetar pé véra affdrsenheter, resterande arbetar vid vart huvudkontor i
Ostersund. Inom vart nya koncept Pick-Pack-Post, som ska ge en bittre,
modernare och effektivare upplevelse av pakethantering och butiksdrift,
har vi idag 4 anstillda (kvinnor).

> RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

EFFEKTER AV COVID-19

Verksamheten kommer pa bide kort och lang sike paverkas av Covid-19.

Beddmningen ir att riskerna for osikra fordringar och kundforluster

pé kort sike har dkat. Hyresgister inom speciellt utsatta segment, sisom

hotell, café, restaurang och sillankdpshandel, upplever minskad omsitt-
ning och férre antal besokare, vilket paverkar betalningsformaga och
likviditetssituation och sdledes dkar risken for instillda eller uppskjutna
hyresinbetalningar. Arbetskraftsbrist till foljd av sjukdom eller vard samt
brist pé insatsvaror kan péverka véra projekt och skapa forseningar och/
eller fordyringar. P4 langre sike kan minskad ekonomisk aktivitet och
stigande arbetslshet paverka efterfrigan pd kommersiella lokaler vilket
kan fa negativ effekt pa hyresnivaer och fastighetsvirden samt bade leda
till 8kade langsiktiga vakanser och i negativ inverkan p3 finansierings-

covenanter. Ny- och refinansiering kan forsvaras och/eller fordyras dd

tillgangen till bank- och kapitalmarknadsfinansiering kan begrinsas.

Under kvartalet har vi emitterat 615 mkr i certifikat.

For att hantera vissa effekter av Covid-19 har dtgirder vidtagits som
kan paverka oss enligt foljande:

— Betalar hyresgiisten manadsvis istillet f6r kvartalsvis paverkas likvi-
diteten. Avseende Q3:s hyror har ett forsumbart antal dverenskom-
melser triffats om att betala manadsvis, mot normalt kvartalsvis.

— Forkortade 8ppettider kan paverka omsittning och darmed omsitt-
ningsbaserade hyror negativt. Hyreskontrakt med omsittningsinslag
har néstan alltid bashyra. Andelen hyreskontrakt med omsittnings-
inslag uppgar till cirka 6 procent av kontrakterade hyresintikeer.

— Eventuella anstiand péverkar likviditeten pé kort sike.

— Eventuella rabatter paverkar likviditeten och resultatet pé kort sikt.

GENERELLA RISKER

Verksamhetens visentliga risker och osikerhetsfaktorer inkluderar
marknad och omvirld, affirsmodellen, fastigheterna, kassaflodet,
finansieringen och hallbarhet.

Global och svensk konjunktur och rintelige paverkar efterfrigan
och prisnivé for svensk fastighetsmarknad.

Vira fastigheter redovisas [6pande till verkligt virde dir virdeforind-
ringen redovisas i resultatrikningen. Effekterna av virdefrindringar
péaverkar resultat- och balansrikning och saledes relaterade nyckeltal.
Effekterna av storre negativ paverkan hanteras genom ett diversifierat
bestand i centrala lidgen i stider med tillvixt.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE Foréandring fastighetvarde, %

-7,5 0,0 +7,5
Fastighetsvéarde, mkr 21743 23506 25269
Soliditet, % 30,4 35,5 39,9
Belaningsgrad, % 59,4 54,9 51,1

22

Kassaflodet utgors av intikter och kostnader och ir frimst hinférliga
till hyresnivéer, fastighetskostnader, uthyrningsgrad och rinteniva. En
forandring av dessa poster paverkar kassaflodet och saledes resultatet.
Effekten for storre negativ paverkan hanteras med en diversifierad
hyresgiststrukeur, god kostnadskontroll och aktiv rinteriskhantering.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE Férindring Resultateffekt, mkr'

Kontrakterade hyresintakter +-1% +/-18
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/- 20
Fastighetskostnader -1+ 1% +-7

Rénteniva for rantebarande skulder -/+ 1%-enhet +/-118

1 Uppraknat till arstakt.

Tillgang till finansiering 4r den storsta finansiella risken och en f6rut-
sittning for att bedriva fastighetsverksamhet. Risken begrinsas genom
goda relationer med banker, tillging till kapitalmarknaden och starka
finanser och nyckeltal.

En hllbar affirsmodell och ett hillbart agerande 4r en forutsittning
for langsiktigt virdeskapande. Genom god intern kontroll och rutiner
tar vi ansvar for en langsiktigt hillbar verksambhet.

Inga visentliga forindringar i beddmningen av risker, forutom de
risker relaterade till Covid-19 som ovan beskrivit har uppstitt efter
publiceringen av drsredovisningen 2019. For mer information kring
risker och riskhantering hinvisas till Dios arsredovisning for 2019,
sidorna 60-62, 76 och 8o.

> TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga visentliga transaktioner med nérstdende har skett under perioden.
De transaktioner med nirstiende som forekommit bedéms ha skett
till marknadsmissiga villkor.

> SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhdll dr foremal for sisongsvariationer. Kyla
och sné paverkar kostnader f6r uppvirmning, snérojning och takskott-
ning. Normalt 4r kostnaderna hogre under det forsta och fjarde kvartalet.

2 REDOVISNINGSPRINCIPER
Dios foljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av
dessa (IFRIC). Denna delarsrapport 4r upprittad enligt IAS 34, Delars-
rapportering samt Arsredovisningslagen. Moderbolagets redovisning
upprittas enligt RER 2, Redovisning for juridiska personer samt Ars-
redovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 p 16a limnas pa annan
plats i delarsrapporten in i not. Samdliga fastighetstransaktioner under
kvartal tva redovisas med utgingspunke i preliminira képeskillingsberik-
ningar. De slutiga kdpeskillingsberikningen kommer erhéllas under tredje
kvartalet 2020. De hyresrabatter som limnats till hyresgister i enlighet
med de direkeiv kring statligt hyresstod for fastighetsigare samt dvriga stod
redovisas i resultatet Gver samma period som de kostnader bidragen ér
avsedda att kompensera for. Tillimpade redovisningsprinciper i delrsrap-
porten 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpades vid
upprittandet av koncern och drsredovisningen for 2019', not 1.

Ovriga dndrade och nya IFRS standarder med ikraftrridande under
aret eller kommande perioder bedoms inte ha ndgon visentlig paverkan
pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

7Arsredovisning 2019 finns tillgénglig pa www.dios.se.

DIGS FASTIGHETER AB Deldrsrapport januari-juni 2020



2 KVARTALSRESULTAT | KORTHET

2020-06-30  2020-03-31 2019-12-31  2019-09-30 2019-06-30 2019-03-31 2018-12-31 2018-09-30

Q2 e Q4 Q3 Q2 (e Q4 Q3

Intakter, mkr 450 468 464 467
Driftéverskott, mkr 299 290

Forvaltningsresultat, mkr 229

Periodens resultat, mkr 57
Overskottsgrad, % 69
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 84

Avkastning pa eget kapital, %
Soliditet, %

Belaningsgrad fastigheter, %

Genomsnittlig ranta vid periodens slut, %

Réantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat per aktie, kr

Resultat per aktie efter skatt, kr

Eget kapital per aktie, kr

Borskurs per aktie, kr

7 Inkluderar kostnader fér Iéftesprovision och derivat.

> MAL

VERKSAMHETSMAL OCH FINANSIELLA MAL Utfall jan-juni 2020 Mal 2020

Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % o' 102

Overskottsgrad, % 65 65

Energianvandning, % -3 -3

Avkastning pa eget kapital, arsbasis, %

Utdelning av arets resultat3, %

Belaningsgrad, %

Soliditet, %

1 Rullande 12-manader
2 Tillvaxten i férvaltningsresultat per aktie ska uppga till 10 procent i genomsnitt 6ver perioden 2020-2022.
3 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vardeforandringar och uppskjuten skatt, avseende 2019.




Tre skal till aft investera i Dids

Unik position

Som den marknadsledande privata
fastighetsdgaren i véra stdder har
vi stor paverkanskraft. Genom néra
relationer med beslutsfattare och
andra aktérer driver vi tillvaxt. En
tillvéxt som visar sig i hégre hyror,
stigande marknadsvarden och lagre
vakanser. Ett centralt och diversi-
fierat bestand medfér flexibilitet
och méjlighet till konvertering vid
férandrad efterfrégan.

Starka stabila
kassafloden

Sedan 2013 har kassaflédet per
aktie dkat med 80 procent. Ett
véldiversifierat bestand och bra
mix av hyresgdster ger stabila
intakisstrommar. 27 procent av
intakterna kommer frén offentlig
verksamhet.

> DIOS KURSUTVECKLING

AKTIEKURS (SEK)
125

~— Dios Fastigheter

~— OMX Stockholm 30 Index

Spdnnande
projektporifolj

Genom att utveckla nya och befintliga
lokaler skapar vi hégre fastighets-
varden och stigande kassafléde men
framférallt 6kade floden av ménniskor
i staden. Det skapar attraktiva platser
som positivt p&verkar kringliggande
verksamheter. Vi har 100 000 kvm

BTA under produktion och ytterligare
100 000 kvm i tidiga skeden.

VOLYM (TUSENTAL)

OMX Stockholm Real Estate PI




Aktien

AKTIEUTVECKLING

Aktiekursen vid periodens utging stod i 62,30 kr per aktie (68,7) vil-
ket motsvarar ett borsvirde om 8 380 mkr (9 241) samt en avkastning
om -9,3 procent (27,8) for de senaste 12 manaderna. Inkluderas ut-
delningen si uppgick aktiens totalavkastning till -5,2 procent (34,0). I
grafen pa foregdende sida illustreras kurser for bade Dids och indexen,
for de senaste 12 manaderna. Avkastningen har for OMX Stockholm
30 Index varit 2,6 procent (3,0) och OMX Stockholm Real Estate PI
2,1 procent (30,4).

Per den 31 maj hade Di6s 17 084 aktiedigare (13 613). Andelen
utlandsigda aktier uppgick till 24,8 procent (24,1) av totala antalet
registrerade aktier, som under perioden var oférindrat och uppgick
till 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
for 55 procent (53,8) av innehav och roster.

Arsstimman 2020 beslutade att bolaget fir aterkdpa tio procent av
samtliga utestdende akdier i bolaget. Under perioden har 441 418
akdier aterkdps till en snittkurs pa 64,6 kr per aktie vilket motsvarar
0,3 procent av totalt antal registrerade aktier. Aterkopta aktier kan ¢
foretradas pa bolagsstimma.

Inga nya flaggningar av dgandeforandringar har dgt rum under perioden.

I tabellen till hoger framgdr de tio enskilt stdrsta dgarna i Dios Fastig-
heter AB enligt Euroclear Sweden AB.

Dios Fastigheter AB ar noterad pa Nasdaq Stockholm, lista Mid Cap.
Aktiens id dr DIOS och ISIN-koden dr SE0001634262.

AVKASTNING OCH SUBSTANSVARDE

Vir mélsittning ir att avkastningen pa eget kapital ska dverstiga

12 procent. Avkastningen fér perioden uppriknat till drstakt upp-
gick till 10 procent (12). Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av
perioden till 8 482 mkr (7 928) och det langsiktiga substansvirdet,

EPRA NRY, uppgick till 9 894 mkr (9 234). Beriknat per aktie upp-
gick EPRA NRV till 73,8 kr (68,6) vilket medfor att akdekursen per
den 30 juni utgjorde 84 procent (100) av lingsiktigt substansvirde.
Substansvirdet uttrycke enligt EPRA NTA uppgick f6r perioden till
71,7 kr (66,8) per aktie.

INTJANING

Resultat per aktie for perioden uppgick till 1,83 kr (3,63) medan det
langsiktiga resultatet per akdie, uttryckt som EPRA EPS, uppgick il
3,37 kr (3,15). EPRA EPS ska visa pé& den ldngsiktiga intjiningstor-
mégan per aktie och beriknas som férvaltningsresultatet med avdrag
for 21,4 procents bolagsskatt hanforligt till forvaltningsresultatet minus
minoritetens del av resultatet.

> STORSTA AKTIEAGARE
i Dios Fastigheter AB per den 31 maj 2020

. Innehav och
AGARE Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 20 699 443 15,4
Backahill Inter AB 14 095 354 10,5
Nordstjernan AB 13574748 10,1
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 8 096 827 6,0
Handelsbankens Fonder 5744 517 4,3
Avanza Pension 3017073 2,2
Swedbank Robur fonder 2792700 2,1
BlackRock 2074138 15
Sten Dybeck, inklusive bolag och familj 2 030 000 1,5
ODIN Fonder 1914 292 1,4
Summa storsta dgare 74 039 092 55,0
Innehav av egna aktier 441 418 0,3
Ovriga &gare 60 031 928 447
TOTALT 134 512438 100,0
Kélla: Modular Finance
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> RAPPORTENS GRANSKANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att deldrsrapporten ger en rittvisande versike av foretagets och koncernens

verksambhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingér
i koncernen star infor. Denna deldrsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.

Finansiella rapporter finns i sin helhet tillgdngliga pa Diés hemsida www.dios.se.

Ostersund den 3 juli 2020

Bob Persson Peter Strand Eva Nygren Ragnhild Backman
Ordforande Ledamot Ledamot Ledamot

Tobias Lonnevall Anders Nelson Tomas Mellberg
Ledamot Ledamot Ledamot
Personalrepresentant

Knut Rost
Verkstiillande direktor

> KALENDARIUM

Q3, Delarsrapport januari-september 2020 23 oktober 2020

> HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

Den 1 juli frantrider vi tva fastigheter i Sundsvall, med éverenskommet fastighetsvirde om 45 mkr. Den totala ytan
omfattar cirka 6 000 kvm.

> 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 sadan som Diés Fastigheter AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen Iédmnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 3 juli 2020 kl. 07:00 CEST.




Definitioner

ANTAL AKTIER VID PERIODENS UTGANG

Faktiskt antal utestdende aktier vid periodens utgang.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i forhallande till
genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare. Genom-
snittligt eget kapital berdknas som summan av ingaende och utgaende balans
dividerad med tva.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.

DIREKTAVKASTNING

Periodens driftéverskott dividerat med fastigheternas marknadsvéarde vid
periodens utgang.

EBITDA

Driftéverskott minus centraladministration med aterlaggning av planenliga
avskrivningar. Berékningen gors med 12 manaders rullande utfall, om inget
annat anges.

EGET KAPITAL PER AKTIE

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

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Periodens kontrakterade hyresintékter dividerat med hyresvéardet vid periodens
utgang.

EKONOMISK VAKANSGRAD

Beddmd marknadshyra for outnyttjade lokaler dividerat med det totala
hyresvardet.

EPRA EARNINGS

Férvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt hanférligt till forvaltnings-
resultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med skattepliktigt forvalt-
ningsresultat avses forvaltningsresultat med avdrag for bland annat skatte-
massigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NAV/LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utgang med aterlaggning av rantederivat, uppskjuten
skatt hanforligt till temporéra skillnader i fastigheter och minoritetens del av
kapitalet dividerat med antal utestaende aktier vid periodens utgang.

EPRA NNNAV/AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utgang justerat for verklig uppskjuten skatt istallet for
nominell uppskjuten skatt samt minoritetens del av kapitalet dividerat med antal
utestaende aktier vid periodens utgang.

EPRA NRV,/NET REINSTATEMENT VALUE PER SHARE

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrékningen med aterlaggning av
rantederivat, uppskjuten skatt hanforlig till temporéara skillnader i fastigheter
och innehav utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet dividerat med antal
utestaende aktier.

EPRA NTA/NET TANGIBLE ASSETS PER SHARE

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrékningen justerad for verkligt
varde pa rantederivat och verklig uppskjuten skatt hanforlig till temporara skill
nader i fastigheter och innehav utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet
dividerat med antal utestaende aktier.

EPRA NDV/NET DISPOSAL VALUE PER SHARE

Eget kapital vid periodens utgang enlibg balansrakningen justerad for innehav
utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet dividerat med antal utestaende
aktier.

DIOS FASTIGHETER AB Delérsrapport januari-juni 2020

Definitioner av nyckeltal har &ndrats under perioden.

EPRA VAKANSGRAD

Beddmd marknadshyra for vakanta hyror dividerat med hyresvéardet pa arsbasis
for hela fastighetsportféljen.

FORVALTNINGSRESULTAT

Intdkter minus fastighetskostnader, kostnader for central administration och
finansnetto.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER

Antal utestdende aktier vid periodens bérjan, justerat med antalet aktier som
emitterats eller aterkdpts under perioden viktat med antalet dagar som aktierna
varit utestaende i férhallande till totalt antal dagar i perioden.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER

Periodens debiterade hyror minus hyresférluster och hyresrabatter inklusive
serviceintakter.

HYRESVARDE

Utgaende hyra for perioden med tillagg for beddmd marknadshyra for vakanta ytor.

JAMFORBART BESTAND

Jamférbart bestand avser de fastigheter som agts under hela perioden och
hela jamférelseperioden. Begreppet anvands for att belysa utvecklingen av
hyresintakter, exklusive engangseffekter for fortida avflyttningar och fastighets-
kostnader samt férvarvade och salda fastigheter.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fore skatt, justerat for orealiserade vardeférandringar plus av-
skrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal aktier.

NETTOSKULD

Nettoskuld berdknas som rantebarande skulder minus likvida medel plus utnytt-
jad checkrakning.

NETTOUTHYRNING

Netto av arshyra, exklusive rabatter och tillagg, for nytecknade, uppsagda och
omférhandlade kontrakt. Ingen hansyn tagen till kontraktstiden.

PROJEKTFASTIGHET

Avser fastighet i syfte att omvandla och eller foradla fastigheten och delas in
i féljande underkategorier:

Nyproduktion — mark och fastigheter med pagaende nyproduktion/
totalombyggnad.

Foradlingsfastighet — fastigheter med pagaende eller planerad om- eller
tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighetens driftsdverskott, standard och/
eller andrar anvandningen av fastigheten.

Hyresgastanpassning — fastigheter med pagaende ombyggnad eller
anpassning av lokaler som ar av mindre karaktar.

RESULTAT PER AKTIE

Periodens resultat efter skatt, hanforligt till innehavare av aktier, dividerat med
genomshnittligt antal aktier.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella kostnader i férhallande till
finansiella kostnader under perioden.

SERVICEINTAKTER

Intakter avseende taxebundna delar och intékter for fastighetsskotsel.

SKULDSATTNINGSGRAD

Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital vid periodens utgang.

SOLIDITET

Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens driftéverskott dividerat med periodens kontrakterade hyresintakter.
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