”’Det finns en 6kad
efterfragan pa att investera
i lokaler med bekvamare,
modernare, flexiblare och
mer grona lésningar. ”

Mats Eriksson, projektchef
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Omslag: Mats Eriksson, projekichef.

ArE'l' i kor'l'hEt Januari-december 2021

Intékterna skade med 5 procent och uppgick fill 1 967 mkr (1 878
Forvaltingsresultatet skade med 8 procent och uppgick fill 1 030 mkr (958)

Oreadliserade vardefordandringar pé fastigheter uppgick fill 1 790 mkr (198)
och pd& derivat fill 3¢ mkr (0)

Resultat efter skatt uppgick fill 2 324 mkr (913)
Resultat per aktie uppgick fil 17,08 kr (6,81)

Styrelsen foreslar en utdelning om 3,52 kr per aktie (3,30), j@mnt férdelat
p& fyra utbetalningstillfallen

40,2 Viktiga handelser Q4

soliditet. % > Di6s har beslutat om eft langsiktigt klimatmél i linje med Parisavtalet
. om att begransa den globala uppvarmningen till maximalt 1,5°C.
Klimatmaélet ar godkant av SBTi.

6 4 > Dios etablerar som férsta bolag i vérlden ett gront finansierings-
/ 4 ramverk som &r i enlighet med EU-taxonomin och European
Réntetdckningsgrad, ggr Green Bond Standard.

> Dios forvarvar fem centralt belagna fastigheter for 810 mkr
i Skellefted. Tillirade sker i januari 2022.

48 ,6 > Dids genomfor en riktad emission om 7 272 727 aktier och tillfors

cirka 800 mkr. Emissionslikviden kommer anvéndas for varde-

Belaningsgrad, % skapande investeringar.

2021 2020 2021 2020
3 man 3 man 12 man 12 man
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Resultatsammanstdllning, mkr

Intékter

Driftdverskott

Férvaltningsresultat

Resultat fore skatt

Resultat efter skatt

Overskottsgrad, %

Uthyrningsgrad, %

Avkastning pa eget kapital, %

Soliditet, %

Belaningsgrad fastigheter, %

Eget kapital per aktie, kr

EPRA NRYV per aktie, kr

Fér definitioner av nyckeltal se sidan 31.
Nagon utspadningseffekt géllande resultat per aktie foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
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Ett starkt resultat och
hogre fastighetsvarden

Intresset fér var marknad fortsdtter 6ka vilket syns i
stigande fastighetsvdarden och hég aktivitet i uthyrnings-
verksamheten. Nettouthyrningen uppgér till 30 mkr fér
aret och forvaltningsresultatet skar med 8 procent.
Styrelsen foreslar en utdelning om 3,52 kr per aktie.

Jag summerar 2021 som ett mycket framgangsrike och starke &r. Vi okar
intikterna med 5 procent och forbattrar vér dverskottsgrad dll 68 procent,
trots de utmaningarna pandemin och restriktionerna har medfért. Vi
har forvirvat och tillerdee fastigheter for drygt 700 mkr under aret.
Vi har dven kommunicerat ett f6rvirv om 810 mkr med tilltride i januari
2022 i Skellefted. Vidare har vi investerat 1 200 mkr i nya och befintliga
fastigheter och hojer [6pande kvaliteten i bestandet och starker vart hyres-
gisterbjudande. Orealiserade virdeforindringar i fastigheterna for kvartalet
uppgick till 874 mkr och till 1 790 mkr for dret. Fastighetsvirdet summe-
rar nu till 28 mdr, en kning med 14 procent jamfort med foregiende r.

Den investeringstakt som férvintas inom svensk basindustri i norra
Sverige bidrar till en fortsatt utveckling och tillvixt. Efterfrigan pa
lokaler fortsdtter ocksé att oka vilket r ett resultat av bide befintliga
hyresgister som vixer och av att nya etablerar sig. Fler vill investera i
fastigheter i vara stider vilket har lett till ligre avkastningskrav.

Klimatforindringarna paverkar oss alla i allt storre utstrickning och
som ledande fastighetsbolag i vira stider vill vi ta vart ansvar for en
mer héllbar framtid. Under aret har vi bland annat reducerat var energi-
forbrukning och arbetat aktivt for att minska vira CO2-utslapp. Var
ambition ir att bedriva hela vér verksamhet i linje med Parisavtalet och
1,5°C-malet och dir vi dr dvertygande om att hallbarhet och I6nsamhet
gar hand i hand. Vi har som mal om att generera en avkastning pa eget
kapital om minst 12 procent p arsbasis och fram till 2030 minska vara
CO2-utslipp med minst 50 procent. For att nd vira mél, och som en
forutsitening for lingsiktigt virdeskapande, 4r ett hillbart hyresgister-
bjudande en sjilvklarhet och nigot som vi lopande utvecklar.

Under fjirde kvartalet genomférde vi en lyckad riktad aktieemission
om cirka 800 mkr. Emissionslikviden kommer vi anvinda till ytterligare
forvirv och investeringar som stirker var lonsamhet yteerligare. Vi ser
fortsatt stora mojligheter att forvirva fastigheter med god potential och
som stirker vart erbjudande. Dessutom ser vi att marknadsutvecklingen
béde 6kar behovet av renoveringar och nyproduktion samtidigt som
lagre direktavkastningskrav och hogre hyror gor det an mer 16nsamt.

Virt senaste storre projekt, Vistra Stranden i Luled, pbérjas i borjan av

2022. Hir kommer vi i en forsta etapp utveckla en kontorsbyggnad till
Forsikringskassan med inflyttning 2024. Investeringen omfattar cirka
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Tillvaxten i Norra

Sverige okar i allt
snabbare takt.”

5 000 kvm och uppgir till cirka 200 mkr. Vidare avser vi utveckla
omridet med ytterligare kontor och bostider for att skapa en citynéra
mixfastighet med en tydlig héllbar profil som bidrar till Luleés attrak-

tion och tillvixt.

Jag ir stolt 6ver att leda detta framgangsrika bolag som hela tiden vill
utveckla och utvecklas. Jag vill rikta ett stort tack till mina medarbetare
for deras engagemang under detta utmanande ar och samtidigt tacka
vara aktiedgare, samarbetspartners och hyresgister for ett gott samar-
bete. Framtiden ser ljus ut f6r bdde vir marknad och f6r Diss. Min
absoluta 6vertygelse 4r att dven 2022 kommer bli ett innu mer fram-
gangsrike &r for oss med ménga nya spannande affirer.
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Valkommen till D

10S

SKELLEFTEA

Dios dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag. Genom att bygga

goda relationer, ta tillvara kunskap och ta ansvar utvecklar vi vara ARE
stader och skapar langsiktiga, héllbara varden for vara hyresgaster, et

oss sjdlva och vara agare.

Vi vill skapa Sveriges mest inspirerande stader.
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UMEA

SUNDSVALL

MORA
FALUN
BORLANGE

Fastighetsvarde per affarsenhet, mkr

@ Dalarna, 4 301 mkr
‘ Gavle, 2 916 mkr
Sundsvall, 4 545 mkr
@ Ostersund/Are, 4 690 mkr
® Umea, 4 721 mkr

Skelleftea, 2 256 mkr
Lulea, 4 563 mkr

Hyresvdrde per lokalslag, %
@ Kontor, 54%
Butik, 16%
Bostad, 8%
@ Hotell/Restaurang, 8%
® Vard/utbildning, 6%
Industri/Lager, 3%
Ovrigt, 5%

Kontraktsvarde per kategori, %

@ Privata, 62%
Offentliga, 30%
Bostader, 8%
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Var marknad:
15-minutersstaden -

Vi finns pa en marknad med stark tillvaxt, i stéder som bést kan beskrivas som 15-minutersstader. | dessa stéder
kan du g4, cykla eller ta bilen till jobbet pa 15 minuter - och dessutom handla mat, gé pa café eller restaurang,
ta barnen till skolan, njuta av naturen och géra allt annat du vill i din vardag inom samma tidsram. Det &r en stad
praglad av god tillgénglighet och ett aktivt livsstilsval.

Okande befolkning och fortsatt urbanisering ger vira stider en Vart erbjudande i dessa stder
vildigt bra position for fortsatt tillvixe. Aven klimatforindringarnas Vi vill skapa en inspirerande, héllbar och tillginglig stad for alla.
utmaningar och férindringarna inom globalisering talar for att Det gor vi genom att skapa fler moderna kontor i attraktiva ligen,
15-minutersstadernas attraktivitet bara kommer att oka. oka forutsiteningarna for utvecklad urban service och bygga fler
bostdder i centrum. Vi ser ocksa till att de ytor vi utvecklar kan
Helt riitt plats for oss! anvindas dygnets alla timmar, av flera olika aktérer, for att skapa
Befolkningen i vara stider okar, entreprendrskapet ir starkt och trygghet, liv och rérelse. Genom att erbjuda ritt lokaler till ritt
efterfrigan pa basniringar 4r hog. Dessutom utvecklas infrastruktu- hyresgist utvecklar vi vér affir.

ren konstant, kommunledningarna ir drivna och det finns attraktiva
hégskolor och universitet. Allt detta talar for att Dids dr pa helt ritt
plats — for att skapa 6kad tillvixt, 6kade forutsiteningar for inflytt-
ning och dirmed 6kade virden for vira hyresgister, aktiedgare och
for oss sjilva.

'k'ro.ria Svande, bostadsuthyrare, och Fatih Tuncer, kundservice, vid Magnolia blommor i SaderBo, Ostersund.
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Den hallbara staden

Vaér vision att skapa Sveriges mest inspirerande stéder
ar var ledstiérna. Att géra staden bétire for alla inklu-
derar alla aspekter av hallbarhet. Diés verksamhet ska
bidra till en hallbar utveckling.

Genom utveckling och férvaltning av véra fastigheter, kvarter, stads-
delar och i forlingningen véra stider tar vi ansvar for vir omgivning.
Stadsutveckling handlar om att se helheten dér miljémassiga, sociala
och ekonomiska hallbarhetsaspekter ir viktiga for att skapa stider for
framtiden. Som marknadsledare i alla vira stider har vi majlighet att
vara med och driva den utvecklingen.

Med FN:s globala utvecklingsmél som karta i hillbarhetsarbetet gor vi
var hallbarhetsstrategi till en del av var affirsidé. Att integrera hillbar-
hetsarbetet i den dagliga verksamheten 4r avgdrande for att vi ska nd
vart tillvixtmal och vara [6nsamma med ett lingsiktigt virdeskapande.
Virt langsiktiga héllbarhetsmal 4r att nd nettonollutslipp innan 2045.

98% Fossilfri energi

Klimatet 4r det mest akuta av FN:s utvecklingsmal och det ir dirfor
var hogst prioriterade hillbarhetsfriga. Klimatkrisen innebir inte bara
forandrade vidermissiga forutsittningar utan kommer ate paverka
sdvil de ekonomiska som de sociala hallbarhetsaspekterna lokalt i
véra stider, nationellt och globalt. Fastighetsverksamhet har generellt
ett stort klimatavtryck och ddrmed har vi ocksd stora méjligheter att
paverka genom forindrade beteenden. Livscykelperspektivet tar plats
i vér forvaltning och ger dkad resurs- och energieffektivitet, hilsosam-
mare materialval, ligre koldioxidutslipp och mindre risker.

Fyra fokusomraden

Vi har valt att dela upp vér vig mot mer héllbara stider i fyra fokus-
omraden: Miljé och klimat, Vilmaende stider, Schyssta affirer och
Engagerade medarbetare. Varje omrade har sina visentliga hallbar-
hetsfragor, utmaningar och mal.
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Certifieringar och energi

Vid periodens utging hade vi 45 fastigheter miljcertifierade enligt
Miljobyggnad, Svanen och BREEAM In-Use, vilket utgér 32 procent
av fastighetsbestindets virde. Vi har i dagsldget fyra storre projeke i
produktion som kommer certifieras enligt BREEAM-SE.

Malsittningen f6r 2021 var att miljdcertifiera 14 fastigheter, enligt
BREEAM In-Use, vilket innebir 1-2 fastigheter per affirsenhet.
Under det fjirde kvartalet har fyra stycken certifieringar avslutats
och resterande tio stycken har genomférts men invintar certifie-
ringsintyg under forsta kvartalet 2022.

Under éret redovisar vi en energibesparing om 1 procent. Firre
energiprojeke till f6ljd av pandemin har péverkat minskningstakten
mer dn under fjoldret d3 vi fortfarande hade utfall fran projekt som
pabérjats innan pandemin. For bade el och fjirrvirme nir vi bespa-
ringsmélet pd 3 procent pa tre affirsomrdden av sju. De solcellsan-
liggningar som firdigstilldes under 2020 har gett bra utfall under
2021. For utslippssiffrorna s har 2020 érs kalla vider inneburit
hogre utslipp frdn energianviindning.
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GLOBALA MALEN G R ESB

for héllbar utveckling * K 2020

For att minska miljobelastningen koper vi enbart ursprungsmirke
el fran fornyelsebara killor. Totalt kommer 98 procent av var kopta
energi enligt avtal frin fossilfri energiproduktion.

ENERGIANVANDNING OCH KOLDIOXIDUTSLAPP

2021 2020

12 man 12 man

Enhet jan-dec jan-dec

Varme! kWh/kvm 76,8 77,0
Fjarrkyla® KWh/kvm 1,2 14,2
e KWh/kvm 46,8 48,2
Koldioxid, totalt* g CO2/kWh 24,2 22,4
Vatten m3/kvm 0,22 0,31

1 Vérme &r normalarskorrigerad.

2 Fjarrkyla omfattar inte egenproducerad kyla.

3 El fran egenanvandning och hyresgéster dér el ingar i hyresavtalet.
4 Koldioxid fran el, vérme och firrkyla.

Alla vérden kommer fran leverantérer. Arean avser tempererad area. Jamférelsesiffrorna &r
uppdaterade till aktuellt fastighetsinnehav och visar ddrmed utvecklingen i jgmforbart bestand.




Resultatrakning

Koncernens resultatrdkning och totalresultatrdkning i sammandrag, mkr

2021 2020 2021 2020
3 man 3 man 12 man 12 man
RESULTATRAKNING okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter 402 397 1587 1513
Serviceintékter 98 74 376 349
Ovriga intékter 0 1 4 16
Totala intakter 500 472 1967 1878

Fastighetskostnader -678 -659

Driftoverskott 1289

Central administration

Finansnetto

Forvaltningsresultat

Vardeforandring fastigheter

Vardeforandring rantederivat

Resultat fore skatt

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Resultat efter skatt

Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Resultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande

Summa

TOTALRESULTATRAKNING

Resultat efter skatt

Periodens totalresultat

Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Totalresultat hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande

Summa

Resultat per aktie, kr 7,03 3,26 17,08 6,81

Antal utestdende aktier vid periodens utgang 141 343 747 134 071 020 141 343 747 134 071 020

Genomshnittligt antal aktier 136 442 561 134 071 020 134 668 778 134 166 164

Antal egna aktier vid periodens utgang 441418 441 418 441418 441 418

Genomsnittligt antal egna aktier 441418 441 418 441418 347 901

Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
Redovisningsprinciper aterfinns pa sid 26.
Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Resultatanalys jan-dec 2021

Not 1 Frvaltningsresultat

Arets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive virde-
forandringar och skatt, uppgick tll 1 030 mkr (958). Det 4r en okning
med 8 procent jimf6rt med foregiende ér. I jimforbart bestind dkade
forvaltningsresultatet med 6 procent jamfort med féregiende r.
Forvaltningsresultatet for dret har paverkats av hyresrabatter hinforligt
till det statliga hyresstédet om -5 mkr netto (-17). Ersdttning vid en
fortida avflytt har paverkat forvaltningsresultatet med 30 mkr.

Not 2 Intikter

Intikterna for dret uppgick till 1 967 mkr (1 878) motsvarande en
ekonomisk uthyrningsgrad om 89 procent (89). I jimférbart bestind
okade kontrakterade hyresintikeer, exklusive projektfastigheter, med
1,8 procent jaimfort med foregiende ar. Hyresintikterna har paverkats
av hyresrabatter hinforliga till det statliga hyresstédet motsvarande
-9 mkr (-33). Stéd hinforlige till givna hyresrabatter uppgick till

4 mkr (16). Ovriga forvaleningsintikeer uppgick till 54 mkr (28)
och bestod bland annat av en ersittning vid fortida avflytt mot-
svarande 30 mkr samt vidarefakeureringar till hyresgister avseende
utforda arbeten i forhyrda lokaler.

Utveckling intdkter

2021 2020 Forandring

jan-dec jan-dec %

Jamforbart bestand 1799 1768 1,8
Hyresrabatter’ -9 -34
Pagaende projekt 69 75
Fardigstallda projekt 17 2
Forvarvade fastigheter 29 0
Salda fastigheter 5] 23
Kontrakterade hyresintakter 1909 1834
Ovriga férvaltningsintikter 54 28
Ovriga intikter? 4 16
Intakter 1967 1878

" Rabatter héanforiiga till det statliga hyresstédet
2 Statligt stéd for givna hyresrabatter

Marknadsvérde och férvaltningsresultat
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4 Marknadsvarde fastigheter, mkr == Forvaltningsresultat, mkr
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Not 3 Fastighetskostnader

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 678 mkr (659). Kostnader
relaterade till snd, is och uppvirmning dkade jimfort med foregiende
ir. Av fastighetskostnaderna utgjorde 10 mkr (17) kostnader for
arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefakeureras till hyresgaster.

Not 4 Driftoverskott

Driftoverskottet uppgick till 1 289 mkr (1 219) vilket motsvarar
en overskottsgrad om 68 procent (66). I jimforbart bestind okade
driftéverskottet med 4 procent jimfort med féregende ar.

Not 5 Centraladministration

Kostnaderna f6r centraladministration uppgick till 75 mkr (76).
I centraladministration ingar koncerngemensamma kostnader f6r
stabsfunktioner, it, drsredovisning, revisionsarvoden, juridisk rad-
givning med mera.

Not 6 Finansnetto

Arets finansnetto uppgick till -184 mkr (-185). Arets rintekostnader,
inklusive kostnader for rintederivat och linel6ften, motsvarar upplaning
till en genomsnitdig drsrinta om 1,2 procent (1,4).

Not 7 Virdeforandringar fastigheter

Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgangen av dret
till 5,44 procent (5,73). Sedan drsskiftet var férindringen -0,29
procentenheter. Den orealiserade virdeférindringen uppgick till

1 790 mkr (198) och forklaras framforallt av ligre avkastningskrav
och forbittrade driftnetton inom kontor och bostider. Fér mer in-
formation se not 11. De orealiserade virdeforindringen motsvarade
6,4 procent (0,8) av fastigheternas marknadsvirde. Marknadsvirdet
uppgick per 31 december till 27 993 mkr (24 512).

Under aret har 14 fastigheter (2) forvirvats medan 7 fastigheter (8) har
avyttrats med en realiserad virdeforandring om 16 mkr (-4).

Driftéverskott och 6éverskottsgrad

1400 70
1200 JE———— 65
1000 1 1 — 60
800 — — — 55
600 — — — 50
400 —1 —1 —1 45
200 40
2017 2018 2019 2020 2021

4 Driftdverskott, mkr = Qverskottsgrad, %



> forts. Resultatanalys januari-december 2021

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

Skatteberdkning

2021 2020 Mkr jan-dec 2021
12 man 12 man .
MKr jan-dec jan-dec Resultat fore skatt 2872
Forvaltningsfastigheter 1501 189 Nominell skattesats 20,6% -592
- varav féréndrade framtida driftnetton mm. 334 -327 Skatteeffekt avseende
- varav férdndrade avkastningskrav 1167 516 Forsalining fastigheter 1
Projektfastigheter 150 -13 . . . o
Uppskjuten skatt /skattereduktion avseende inventariekdp 2021 32
Byggratter 139 21
Ovriga skattemassiga justeringar 1
Orealiserad vardeférandring 1790 198
Redovisad skattekostnad -548
Not 8..\Igrdefor9ndr|ngqr derivat ) . o Vorow aktuel skat 3
Portfoljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den
Varav uppskjuten skatt -495

avtalade rintan avviker frin marknadsrintan uppstér ett teoretiskt
dver- eller undervirde pa rintederivaten. Virdeforindringen ir
orealiserad och paverkar inte kassaflodet.

Under éret uppgick orealiserade virdeforindringar for derivat-
instrumenten till 36 mkr (0), vilka i sin helhet har redovisats i
resultatrikningen. Virdeférindringen ar hinforlig till framtida
stigande marknadsrintor.

Not 9 Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 2 872 mkr (1 152). Resultatforind-
ringen forklaras frimst av hogre orealiserade fastighetsvirden jaimfort
med foregdende ar.

Not 10 Skatt

Bolagsskatten i Sverige 4r nominellt 20,6 (21,4) procent. Kvarvarande
underskottsavdrag beriknas till 0 mkr (0). I 6vrigt finns obeskattade
reserver om 504 mkr (466). Fastigheternas verkliga virde dverstiger
dess skattemissiga virde med 10 216 mkr (7 728), hir i ingdr den
uppskjutna skatt som ir hinforlig till tillgingsforvirv uppgiende

till 4 172 mkr (3 811). Hir ingar ocksa en uppskjuten skattefordran
avseende de nya skattereglerna for skattereduktion f6r anskaffade
inventarier under 2021, uppgiende till 32 mkr (0). Denna skatte-
reduktion kommer erhillas rikenskapsiret som avslutas 2022.

Di6s har inga pagiende skattetvister.
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Aktuell skatt uppgick till -53 mkr (-75) och uppskjuten skatt uppgick
till -495 mkr (-164). Forindringen i uppskjuten skatt ar hinforlig till
den orealiserade virdeforindringen.

Firde kvartalet 2021

Fjirde kvartalets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive
virdef6rindringar och skatt, uppgick till 250 mkr (229). Driftéver-
skottet uppgick till 321 mkr (295) vilket motsvarar en verskottsgrad
om 65 procent (63).

— Intikterna for fjirde kvartalet uppgick till 500 mkr (472)
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 89 procent (90).
— De totala fastighetskostnaderna uppgick till 179 mkr (177).

Fjirde kvartalets finansnetto uppgick till -49 mkr (-43). Resultat
fore skatt uppgick till 1 149 mkr (554) och péverkades positivt
med 884 mkr (327) avseende virdef6rindring pé fastigheter och
med 15 mkr (-2) avseende virdeférindringar pa rintederivat.
Resultat efter skatt uppgick till 965 mkr (438) varav uppskjuten
skatt uppgick till -190 mkr (-104) och aktuell skatt uppgick till
6 mkr (-12).
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Vara hyresgaster

Hyresgdster

Var hyresgistbas ir vil diversifierad sett utifrin bide geografi och
bransch. Antalet lokalhyreskontrake uppgick till 3 036 (2 863) och
antalet bostadskontrake uppgick till 1 909 (1 837). De tio storsta
hyresgisterna representerade 16 procent (17) av totala kontrakterade
hyresintikeer. 30 procent av kontrakterade hyresintikter per 31
december kommer frin hyresgister med verksamhet pa uppdrag av
stat, landsting, kommun eller finansierad med kommunal skolpeng.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen for kvartalet uppgick till 6 mkr (9) och totalt for
dret uppgick nettouthyrningen till 30 mkr (51). Uthyrningar under
kvartalet virda att ndmna var till Jeansbolaget i Falun och restaurang
Basta i Ostersund.

Vara storsta hyresgdéster

HYRESGASTER Antal Arligt kontrakts- Genomshnittlig
PER DEN 31 DECEMBER 2021 kontrakt vérde', tkr kontraktstid®, ar
. Trafikverket 17 72 835 7,8
 Polismyndigheten 34 36 164 8,2
* Ostersunds kommun 84 31482 2,3
Arbetsférmedlingen 30 27 555 2,2

* Forsakringskassan 27 27 142 4,2
Falu kommun 9 25937 7,6
Clarion Hotell 4 23 956 18,7
Anléns AB 5 22713 3,9
Telia Sverige AB 32 21505 8,0
AFRY AB 36 19 094 2,3
Totalt storsta hyresgéster 278 308 383 6,8

 Hyresgéaster med verksamhet pa uppdrag av stat, landsting, kommun eller finansierad
med kommunal skolpeng.

7 Inkluderar kontrakt med framtida tilltréde.

Kontraktstid
Genomsnittlig kontrakestid for lokaler uppgick per den 31 december
tll 4,3 ar (3,9).

Vakanser

Vakanserna var oférindrade under kvartalet och uppgick per 31
dec till 9 procent (9) for ekonomisk vakansgrad och till 13 procent
(13) for vakant area. Justerat for projekt- och ej uthyrbara vakanser
uppgick vakansgraden till 13 procent for vakant area. Storst r

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

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

Hyreskontrakt och I6ptider

Antal  Kontraktsvarde, Andel av
kontrakt mkr vardet, %

Lokalhyresavtal, forfalloar
2022 988 256 13
2023 812 374 19
2024 652 405 21
2025 340 228 12
2026+ 244 457 24
Summa 3036 1720 89
Bostader 1909 159 8
Ovriga hyresavtal' 2740 57 3
Totalt 7685 1936 100

1 Ovriga hyresavtal bestér frémst av garage- och parkeringsplatser.

Nettouthyrning
150
100
50
. 0
X
=
-50 ||
-100
-150
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B Nytecknade avtal Uppsagda avtal Nettouthyrning
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Balansrakning
och eget kapital

Koncernens balansrékning i sammandrag, mkr

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter

Ovriga anlaggningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Likvida medel

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Uppskjuten skatteskuld

Réantebarande skulder

Checkrakningskredit

Langfristig skuld leasing

Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Fordandring eget kapital i sammandrag, mkr

Eget Varav hanforligt till Varav hanforligt till innehav
kapital moderbolagets aktiedagare utan bestammande inflytande

Eget kapital 2019-12-31 8484 8 426 58

Periodens resultat efter skatt 913 914 -1

Periodens totalresultat 913 914

Aterkép av egna aktier -29 -29

Utdelning

Eget kapital 2020-12-31

Periodens resultat efter skatt

Periodens totalresultat

Utdelning

Nyemission

Emissionskostnader

Skatteeffekt emissionskostnader

Eget kapital 2021-12-31

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Kommentar till balansrakningen

Forvaltningsfastigheter och fastighetsviirde

FORANDRING AV FASTIGHETSVARDET

Fastighetsbestandet 4r koncentrerat till centrala ligen i tio prioriterade 2021-12-31 2020-12-31
stader i norra Sverige. Bestindet 4r vil diversifierat och bestar Mkr  Antal Mkr  Antal
frimst av bostads-, kontors- och butiksfastigheter. Vid arets slut Fastighetsbestandets virde 1 jan 24 512 329 22885 333
bestod fastighetsbestandet till 92 procent (92) av kommersiella Férvary 695 14 38 2
fastigheter och till 8 procent (8) av bostadsfastigheter baserat pa Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 1219 1518
hyresvf,irde Per lokaltyp Férséljningar -224 -7 -127 -8
Orealiserade vardeférandringar 1790 198
FASTIGHETSBESTANDET Fastighetsbestandets virde 31 dec 27 993 3381 24512 3292
2021-12-31 2020-12-31 1Tva fastigheter har bildats via reglering av Sundsvall Alliero 20.
Mkr Mkr 27Tva fastigheter har bildats via reglering av Ume& Magne 4
Forvaltningsfastigheter 24 686 23072
R - FORTECKNING OVER FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Projektfastigheter 321 1401 JANUARI-DECEMBER 2021
Byggratter 96 39
Avyttrade och frantradda
Fastighetsbestandets viarde 31 december 27993 24512
Fastighet Kvartal Ort Yta, kvm Pris', mkr
Portfélj om 3 fastigheter 2 Gavle/Borlange 13 556 125
Fastighetsvirde Vastland 26:3 3 Sundsvall 2286 19
Vid varje bokslut virderas samtliga fastigheter till det verkliga virdet Alliero 20,25,26 3 Sundsvall 2389 114
vid tidpunkten. Syftet 4r att faststilla fastigheternas individuella Summa 15 842 258
virde vid en forsiljning genom en strukturerad transaktion mellan 1 Underliggande fastighetsvérde.
marknadsaktorer. Eventuella portféljeffekter beaktas saledes inte.
Fastighetsportfoljen delas upp i en huvudportfolj och en sidoportfsl;. Férvirvade och tilltridda
Huvudportfoljen omfattar cirka 70 procent av fastighetsvirdet vilket Fastiahet Kvartal ot Yia K oriet mi
. e B . asti [+ varta a, Kvim ris’, mkr
motsvarar 19 338 mkr och 131 fastigheter. Virderingsmetoden inne- 9
. . V1. .. Spaken 2 och 4 1 Umea 6 304 112
fattar att en extern virdering av hela huvudportf6ljen ska genomforas
.o . . .. .. . . Portfélj om 3 fastigheter 2 Borlange 8442 110
varje dr. Den externa virderingen gors av virderingskonsulten Savills
dir 25 procent av huvudportf6ljen omfattas varje kvartal, resterande Tenoren 1 2 Borldnge 3984 8
del virderas internt. Alla fastigheter i huvudportféljen genomgér Portfolj om 2 fastigheter 2 Gavle 7583 103
inom en tredrsperiod dven en fysisk besiktning av Savills. Utéver den Noten 10 (mark) 3 Sundsvall - "
|6pande besiktningen sa sker dven fysiska besok vid stérre fordnd- Gaffeln 1 4 Skelleftea 12525 105
ringar. Fastigheterna i sidoportfoljen internvirderas med bistdnd av Portfdlj om 3 fastigheter 4 Skellefted 6 502 142
Savills. Alla fastighetsvirderingar grs utifran ett antal antaganden Haradshovdingen 7 4 Ostersund 2759 44
om framtiden och marknaden. Savills berikningar utgar dirfér frin Summa 48 069 707
ett osikerhetsintervall om +/-7,5 procent. Det innebir ett virdeinter- 1 Underliggande fastighetsvérde.
vall pa 25 893 - 30 092 mkr. Inga fordndringar gillande virderings-
metodik eller tillvigagingssitt har skett under dret. Virderingarna
har genomforts enligt IFRS 13 nivi 3. Fér mer information se not
11 i Arsredovisning 2020.
VARDERINGSANTAGANDEN PER FASTIGHETSSEGMENT
2021-12-31 2020-12-31
Industri/ i Industri/
Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostader lager Ovriga
Hyresvarde, kr per kvm 1501 1639 1273 573 1350 1440 1518 1229 561 1311
Drift & underhall, kr per kvm 342 496 436 209 369 338 465 431 211 362
Direktavkastning for bedémning av restvarde, % 54 6,1 3,7 6,4 5,8 57 6,3 4,0 6,8 6,0
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 7,3 8,3 58 8,6 79 7,5 8,5 6,1 8,9 8,2
Langsiktig vakans, % 48 45 05 10,2 4.4 50 43 0,6 10,6 43

Vérderingmodellen utgar fran en kalkylperiod som varierar mellan 5 och 10 ar, men uppgar i regel till 5 ar, och en langsiktig inflation om 2 procent.
Vérderingsantagande 2020-12-31 &r omrédknade med hénsyn till féréndrad indelning fran kategori till fastighetssegment.

Dids Fastigheter AB Bokslutskommuniké 2021
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> forts. Kommentar till balansrdakningen

KANSLIGHETSANALYS PER FASTIGHETSKATEGORI

Mkr Kontor Butik Bostéder Industri Ovrigt Total
Hyresvarde, +/- 50 kr per kvm 616 616 205 -205 186 -186 o7 -97 147 -147 1251 1251
Drift & underhall, +/- 25 kr per kvm -323 323 -107 107 -93 93 -54 54 -78 78 -656 656
Direktavkastning, +/- 0,5% 1234 1494 -364 430 -372 491 -56 67 -309 372 2336 2852
Kalkylrénta, +/- 0,5 % -303 315 -92 95 62 64 14 15 -85 88 -556 576
Langsiktigt vakansgrad, +/- 1% -197 197 -7 7 -47 19 -13 13 -52 51 -361 352
Investeringar INVESTERINGAR 2021-12-31 2020-12-31
Vi gor lop.ar.lde investeringar i bf:standet f(Tr att for.battra,.anpass.a Investoringar | nyproduktion 334 56
och effekeivisera for vara hyresgister. Vira investeringar bidrog till P ,

. R . . . Investeringar i foradlingsfastigheter 337 173
en okning av fastighetsbestandets virde med 1 219 mkr (1 518) for — - _

. Investeringar i hyresgastanpassningar 548 889
perioden.

Summa 1219 1518

Fordidling, nyproduktion och hyresgistanpassningar

Vira investeringar i befintligt bestind avser ny-, om- och tillbygg-
nationer samt energibesparande atgirder. Investeringarna ska leda
till hogre uthyrningsgrad, 6kad kundnojdhet, minskade kostnader
och minskad miljopaverkan. Under dret har 1 219 mkr (1 518)
investerats i sammanlagt 783 projekt (872). Vid drets slut pagick 31
storre! projekt, med en aterstiende investeringsvolym pa 1 125 mkr
och en total investeringsvolym pa 2 983 mkr. Under éret togs beslut
om 439 nya investeringar. Avkastningen pa avslutade investeringar
under perioden uppgick till 9,0 procent pé investerat belopp medan
avkastningen pa de pagiende projekeen, exklusive nyproduktion,
uppgick till 8,5 procent.

T Initial investeringsvolym > 6 mkr.

PROJEKTUTVECKLING

Pagdende projekt och byggriitter
Pigiende projekt omfattar cirka 100 000 kvm. Utéver detta har
vi identifierat cirka 200 000 kvm BTA som kan anvindas till

produktion av bade bostider och kommersiella lokaler. Byggritter

tas upp till virdering da en detaljplan beslutats och vunnit laga

kraft. I fastigheternas marknadsvirde per den 31 december ingir
byggritter om cirka 97 000 kvm till ett virde om 96 mkr (56),

virderade till 1 100 kr/kvm i snitt.

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

Planerad Beraknat
Fastig- Uthyrningsbar Uthyrnings- investering, Hyresvarde, Bygg- fardig-
Typ Stad Fastighet hetstyp area, kvm grad, % mkr mkr start stédllande Miljoklass
Nyproduktion Umea Magne 5 Hotell 14 500 100 410 26,2 Q12019 Q32022 BREEAM SE Very good
) Foréadling Borlange Intagan 1 Kontor 31000 100 500 47,5 Q12020 Q32022 BREEAM In-use Very good
%) Nyproduktion Umea Stigbygeln 2 Kontor 9646 100 290 20,9 Q22020 Q4 2022 BREEAM SE Very good
S Foradling Borlange Mimer 1 Utbildning 11175 100 344 21,5 Q12022 Q32023 BREEAM SE Very good
Foradling Sundsvall  Lyckan 6 Kontor 3883 100 107 8,9 Q42020 Q22022
*) Nyproduktion Lulea Porsén 1:423 Kontor 5452 100 182 11,7 Q32021 Q22023 BREEAM SE Very good

N

Hyresgéster med verksamhet pa uppdrag av stat, landsting eller kommun.

Projekt med en initial investeringsvolym >100 mkr.

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

16

@ Kontor, 62%
Butik, 19%

@ Bostad 9%

® Industri/lager, 1%
Ovrigt, 9%

FASTIGHETSVARDE PER STAD

y
-

@ Borlénge, 7%

@® Falun, 7%
Mora, 2%
Gavle, 10%
Sundsvall, 16%

@ Ostersund, 14%

® Are, 2%
Skelleftea, 8%
Umed, 17%
Lulea, 16%
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forts. Kommentar till balansrédkningen

Kapitalstruktur

Per den 31 december finansierades 40 procent (37) av den totala
balansomslutningen pd 29 437 mkr av eget kapital, 50 procent (53)
genom rintebidrande skulder och 10 procent (10) av dvriga poster.

Eget kapital
Den 1 december genomfordes en riktad nyemission om 7 272 727
akdier, vilket tillforde 794 mkr i nytt eget kapital. Eget kapital uppgick
per den 31 december till 11 823 mkr (9 148). Soliditeten uppgick till
40,2 procent (36,8) och dversteg ddrmed malet om 35 procent.

Rantebérande skulder
Koncernens rintebdrande skulder uppgick till 14 748 mkr (13 249).
Av de rintebirande skulderna bestar 9 322 mkr (10 725) av bank-
finansiering och 1 090 mkr (719) av sikerstillda obligationer, 2 613
mkr (1 805) certifikat samt 1 750 mkr (0) av icke sikerstillda obliga-
tioner. Upplupet anskaffningsvirde pé certifikaten uppgick till 2 610
mkr (1 803). Belaningsgraden for koncernen uppgick till 48,6 procent
(54,3) vid érets utging. Den sikerstillda belaningsgraden uppgick till
33,0 procent (46,9). Den érliga genomsnittsrantan inklusive kostnad
for derivatinstrument och laneloften uppgick till 1,1 procent (1,2)
och rintetickningsgraden for aret uppgick till 6,4 (6,0).

Derivat

Av koncernens totala rintebirande skulder har 4 500 mkr (4 750)
rintesikrats via derivatinstrument. Marknadsvirdet for derivatport-
foljen uppgick per den 31 december 2021 till 38 mkr (2,8). De
finansiella instrumenten begrinsar eventuella rinteférindringars
inverkan pa vir genomsnittliga uppliningskostnad. Samtliga finan-
siella instrument virderas till verkligt virde och ir klassificerade i
nivd 2 enligt IFRS 13, vilket innebir att virderingen ir baserad pa
observerbara marknadsdata (se not 22 iArsredovisning 2020).
Virdeférindringar redovisas over resultatrakningen.

Rante- och laneforfallostruktur
per 31 december 2021

KANSLIGHETSANALYS Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet

PER DEN 31 DECEMBER Forandring Forandring Forandring

2021 arlig snitt-  arlig snittrante- marknads-
ranta, % kostnad, mkr véarde, mkr

Laneportfolj exkl. derivat 0,8 +119

Derivatportfolj -0,3 -45 +103

Laneportfolj inkl. derivat 0,5 +74 +103

Rante- och kapitalbindning

Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivat uppgick
till 0,9 ar (1,1) och genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till
2,0 &r (2,5). Av koncernens utestdende 1an sd l6per 2 913 mkr (2 105)
med fast rinta varav 2 613 mkr (1 805) avser certifikat.

Likvida medel och checkrdkningskredit
Koncernens likvida medel uppgick vid érets utging till 1 150 mkr (0)
och utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 0 mkr (63). Beviljad
kreditlimit pa checkrakningskrediten uppgick till 600 mkr (600).

FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING

@ Bank, 50%
SFF-obligation, 6%
@ Obligation, 9%
Certifikat, 14%
Outnyttjat kreditutrymme, 21%

 /

Derivatavtal
per 31 december 2021

Rante- och marginalforfall Laneforfall

Lane- Arlig Kredit- Utnyttjat, Typ Nominellt Ater- Swap- Marknads-
. . belopp, snittranta’, avtal, mkr belopp, staende rénta, vérde,
Férfalloar mkr % mkr mkr  16ptid, ar % mkr
2022 6 282 0,9 5680 3925 Ranteswap 1000 2,9 0,05 12,4
2023 6 104 1,1 6 220 5918 Ranteswap 1000 1,4 -0,09 3,7
2024 2191 1,3 4771 2971 Ranteswap 1000 1,9 -0,05 57
2025 - - - - Ranteswap 500 2,5 -0,02 5,0
>2026 196 0,9 1960 1960 Rénteswap 500 3,1 0,05 7,0
Totalt 14 773 1,0 18 630 14773 Ranteswap 500 2,6 0,00 4,7
Totalt 4500 2,3 -0,02 38

Outnyttjat kreditutrymme? 3855 0,1

Finansiella instrument 4 500 0,0

Totalt 1,1

1 Arlig snittranta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2021-12-31.
2 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme paverkar den arliga snittrantan med 0,10 procentenheter.
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Kassaflode

Koncernens kassaflédesanalys i sasmmandrag, mkr

2021 2020
3 man 3 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN okt-dec okt-dec

Driftdverskott

Central administration

Aterléaggning avskrivningar och nedskrivningar

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandring av rorelsekapital

Forandringar i rérelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar

Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder

Summa forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer

Forvarv av fastigheter

Avyttring av fastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning

Aterkdp av egna aktier

Nyemission efter avdrag for transaktionskostnader

Nyupplaning rantebarande skulder

Amortering och I6sen av réntebarande skulder/leasingskuld

Féréndring av checkrékningskredit

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens borjan

Likvida medel vid periodens slut

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Rapportering per Affarsenhet per den 31 december Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2021
Indelat per affarsenhet Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Hyresintakter 259 169 267 277 225 116 274 1587
Serviceintakter

Taxebundna delar 46 21 36 52 29 19 34 237

Fastighetsskotsel 20 14 20 34 19 8 24 139
Ovriga intakter 1 0 0 1 1 0 1 4
Reparation och underhall -13 -7 -9 -15 -10 -5 -10 -69
Taxebundna kostnader -43 -20 -34 -51 =27 -18 -30 -222
Fastighetsskatt -14 -1 -17 -17 -17 -7 -22 -106
Ovriga fastighetskostnader -31 -24 -32 -43 -31 -12 -36 -209
Fastighetsadministration -13 -9 -9 -16 -9 -5 -1 -72
Driftoverskott 212 133 222 222 180 97 224 1289
Central administration/finansnetto -259
Forvaltningsresultat 1030
Fastighet, realiserad 2 3 10 - - - - 16
Fastighet, orealiserad 272 141 294 405 21 286 181 1790
Réntederivat - - - - - - - 36
Resultat fore skatt - - - - - - - 2872
Uthyrbar area, kvm 289 540 158 569 215019 299 257 207 306 135 043 206 687 1511 421
Hyresvéarde 358 231 343 401 301 158 348 2141
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 88 94 91 91 90 95 92
Overskottsgrad, % 65 65 69 66 66 68 67 66
Fastighetsbestandet 1 januari 3580 2617 4167 4111 4075 1686 4276 24 512
Forvarv 190 103 11 42 112 238 - 696
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 307 124 179 133 323 46 107 1219
Forsaljningar -48 -70 -106 - - - - -224
Orealiserade vardeforandringar 272 141 294 405 21 286 181 1790
Fastighetsbestandet 31 december 4301 2916 4545 4690 4721 2256 4563 27993

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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2020

Indelat per affarsenhet Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen

Hyresintakter 249 166 238 267 210 113 272 1513

Serviceintakter

Taxebundna delar 41 22 34 45 27 17 34 220

Fastighetsskotsel 20 13 21 29 17 7 22 129
Ovriga intakter 2 2 2 3 2 1 3 16
Reparation och underhall -13 -7 -1 -14 -1 -5 -10 -70
Taxebundna kostnader -38 -18 -33 -44 -25 -17 -29 -203
Fastighetsskatt -13 -1 -17 -17 -16 -7 -22 -103
Ovriga fastighetskostnader -33 -24 -31 -39 -31 -1 -35 -205
Fastighetsadministration -13 -9 -11 -15 -10 -5 -1 -76
Driftéverskott 201 133 192 215 162 92 223 1219
Central administration/Finansnetto - - - - - - - -261
Forvaltningsresultat - - - - - - - 958
Fastighet, realiserad - - -4 - - - - -4
Fastighet, orealiserad 64 14 65 80 -18 36 -43 198
Réntederivat - - - - - - - 0
Resultat fore skatt - - - - - - - 1152
Uthyrbar area, kvm 277782 160 604 202 945 291 478 200 829 116 016 205 440 1455 094
Hyresvarde 344 228 341 380 285 146 346 2070
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 88 86 89 89 94 95 89
Overskottsgrad, % 65 66 66 63 64 67 68 66
Fastighetsbestandet 1 januari 3197 2468 3803 3828 3789 1590 4210 22885
Forvarv - - - - - 38 - 38
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 320 135 424 203 305 23 109 1518
Forsaljningar - - -127 - - - - -127
Orealiserade vardeforandringar 64 -14 65 80 -18 36 -43 198
Fastighetsbestandet 31 december 3581 2617 4165 4111 4076 1687 4275 24 512

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

Hyresgasten Biograf Falan Svenska Bio, Falun.
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Finansiella nyckeltal

I delarsrapporten presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa matt ger virdefull kompletterande information till investerare,
beddmare och bolagets ledning da de méjliggdr utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beriknar finan-
siella matt pd samma sitt, dr dessa inte alltid jimforbara med métt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska dirfor inte ses som en
ersittning for mace som definieras enligt IFRS. I nedanstiende tabell presenteras métt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare
aterfinns definitionerna av dessa métt pa sidan 31 samt beskrivning av de olika nyckeltalens syfte i arsredovisningen for 2020. Finansiella mal for
2021 fastslagna av styrelsen dterfinns pé sid 27 i denna rapport.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2021 2020 2021 2020
3 man 3 man 12 man 12 man
Aktien okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 141 344 134 071 141 344 134 071
Genomeshnittligt antal aktier, tusen 136 443 134 071 134 669 134 166
Nagon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
2021 2020 2021 2020
3 man 3 man 12 man 12 man
Forvaltningsresultat okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Resultat fére skatt 1149 554 2872 1152
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -884 -327 -1 806 -194
Vardeférandring derivat -15 2 -36 0
Forvaltningsresultat 250 229 1030 958
EPRA earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 250 229 1030 958
Aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultat 7 6 -42 -29
Resultat hanforligt till innehav utan bestdammande inflytande -6 0 -17 1
EPRA Earnings 251 235 971 930
EPRA Earnings per aktie, kr 1,84 1,75 7,21 6,93
Belaningsgrad
Réntebérande skulder 14748 13 247
Aterlaggning
Likvida medel -1150 0
Utnyttjad checkrakningskredit 0 63
Nettoskuld 13 598 13310
Forvaltningsfastigheter 27 993 24 512
Belaningsgrad, % 48,6 54,3
Sékerstalld belaningsgrad
Nettoskuld 13 598 13310
Ej sakerstalld skuld -4 353 -1803
Sakerstalld skuld 9245 11 507
Forvaltningsfastigheter 27 993 24 512
Sékerstélld belaningsgrad, % 33,0 46,9
Soliditet
Eget kapital 11 823 9148
Totala tillgangar 29437 24 890
Soliditet, % 40,2 36,8
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2021 2020 2021 2020
3 man 3 man 12 man 12 man
Réntetickningsgrad okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Forvaltningsresultat 250 229 1030 958
Aterlaggning
Finansiella kostnader 51 45 190 191
Summa 301 274 1220 1149
Finansiella kostnader 51 45 190 191
Rantetackningsgrad, ggr 5,9 6,1 6,4 6,0
Nettoskuld genom EBITDA
Réntebarande skulder 14 748 13 247
Likvida medel -1 150 0
Checkrékningskredit 0 63
Nettoskuld 13 598 13 310
Driftdverskott 1289 1219
Central administration -75 -76
Aterlaggning
Avskrivningar 4 5
EBITDA 1218 1148
Nettoskuld genom EBITDA 1,1 11,6
EPRA NRV/NTA
Eget kapital 11 823 9148
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -74 -57
Aterlaggning
Verkligt varde av finansiella instrument -39 -3
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 2104 1592
EPRA NRV 13 815 10 680
EPRA NRYV per aktie 97,7 79,7
Avdrag:
Verkligt varde av finansiella instrument 39 3
Bedodmd verklig uppskjuten skatt p& temporara skillnader, ca 4%’ -392 -297
EPRA NTA 13 461 10 386
EPRA NTA per aktie 95,2 77,5
EPRA NDV
Eget kapital 11 823 9148
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -74 -57
EPRA NDV 11749 9091
EPRA NDV per aktie 83,1 67,8

1 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berékningen 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 indirekt via bolag dér nominell skattesats uppgar till 6 procent.

Di6s Fastigheter AB Bokslutskommuniké 2021 23



> Finansiella nyckeltal, forts.

2021 2020 2021 2020

. 3 man 3 man 12 man 12 man
OVRIGA NYCKELTAL okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 221 10,4
Eget kapital per aktie, kr 83,6 68,2
Resultat per aktie, kr 7,03 3,27 17,08 6,81
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fore skatt 1149 554 2872 1152
Aterlaggning

Fastigheter, orealiserad vardeférandring -874 -329 -1790 -198

Derivat, orealiserad vardeférandring -15 2 -36 0
Avskrivningar 1 1 4 5
Aktuell skatt 6 -12 -53 -75
Summa 267 216 997 884
Genomshnittligt antal aktier, tusen 136 443 134 071 134 669 134 166
Kassaflode per aktie, kr 1,96 1,61 7,40 6,58
Nettouthyrning, mkr
Nytecknade kontrakt 27 45 159 244
Uppsagda kontrakt -21 -36 -128 -193
Nettouthyrning 6 9 31 51
OVRIG INFORMATION
Kontrakterade hyresintakter, mkr 493 472 1909 1834
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90 89 89
Overskottsgrad, % 65 63 68 66
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,4
EPRA Vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor 189 177
Hyresvérde, arsbasis, hela portfolien 2110 2070
EPRA Vakansgrad, % 9,0 8,6
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Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgérs av koncerngemensamma funk-
tioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag. Intikterna
uppgick till 175 mkr (181) och resultatet efter skatt till 183 mkr
(177). Intikterna bestod i huvudsak av salda ganster till koncernens
dotterbolag. Bolagets likvida medel uppgick per den 31 december
tll 1 129 mkr (0) och utnyttjad checkkredit uppgick till 0 mkr (83).

Moderbolagets resultatréikning och
totalresultatrdakning i sammandrag, mkr

Rintebirande externa skulder, exklusive checkrikningskredit, upp-
gick till 5 412 mkr (3 401) varav utgivna foretagscertifikat uppgick
till 2 610 mkr (1 803). Den genomsnittliga drsrantan baserad pa
forhillanden per den 31 december uppgick till 1,1 procent (1,2).
Moderbolaget tillimpar RFR 2 ”Redovisning for juridiska personer”.

Moderbolagets balansrékning
i sammandrag, mkr

2021 2020
B 12 méan 12 man 2021 2020
RESULTATRAKNING jan-dec jan-dec TILLGANGAR 31 dec 31 dec
Intékter 175 181 Andelar koncernforetag 2265 2265
Bruttoresultat 175 181 Fordringar koncernforetag 16 481 14 983
Ovriga tillgangar 18 17
Central administration -213 =217 Likvida medel 1129 _
Rérelseresultat -38 -36 SUMMA TILLGANGAR 19 893 17 265
Resultat fran andelar i koncernféretag 142 154 EGET KAPITAL OCH SKULDER
F!nans!ella intakter 402 367 Eget kapital 3475 2041
Finansiella kostnader -321 -296 Obeskattade reserver 16 16
Resultat efter finansiella poster 185 189 e
Avséattningar - 1
Bokslutsdispositioner B 7 Rénteb&rande skulder 5412 3401
Resultat efter bokslutsdispositioner 185 182 Skulder koncernfdretag loese 1o
Checkrakningskredit - 83
Aktuell skatt 2 5 Ovriga skulder 42 46
Resultat efter skatt 183 177 SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 19 893 17 265
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 183 177
Arets totalresultat 183 177
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Ovrig information

Personal och organisation

Antalet anstillda uppgick per den 31 december till 144 personer
(162), varav 61 kvinnor (69). Merparten av de anstillda, 95 personer
(109), arbetar pé vira affirsenheter, resterande arbetar vid vart huvud-
kontor i Ostersund. Inom virt koncept Pick-Pack-Post har vi idag

5 anstillda (4), varav 5 kvinnor (4).

Risker och osdkerhetsfaktorer
Effekter av Covid-19

Restriktioner och begrinsningar till f6ljd av Covid-19 pandemin har
under héstet 2021 ldttats men runct arsskiftet har vissa restriktioner
aterinforts dll foljd av 6kad smittspridning. Férutsittningarna for
vara hyresgister att bedriva sin verksamhet paverkas dé frimst inom
restaurang- och besdksniringen. Bedomningen ir fortsatt att riskerna
for osikra fordringar och kundf6rluster 4r hdgre 4n innan pandemin
dd viss osdkerhet kvarstar kring lonsamhet och finansiell status f6r
hyresgister inom speciellt utsatta segment. Hotell, café, restaurang
och sillanképshandel har upplevt minskad omsittning och firre antal
besokare, vilket paverkat betalningsférméga och likviditetssituation
och saledes dkar risken for instillda eller uppskjutna hyresinbetal-
ningar. Férindrade behov och beteenden kan paverka efterfrigan pd
kommersiella lokaler vilket kan fi negativ effekt pa hyresnivier och
fastighetsvirden samt leda till 6kade langsiktiga vakanser och fi
negativ inverkan pa finansieringscovenanter.

Effekter av tidigare eller gillande restriktioner eller atgirder rela-
terade till Covid-19 har och kan paverka oss enligt foljande:

— Miénadsvis betalning istillet for kvartalsvis paverkar likviditeten.

— Begrinsningar, eller viljan att vistas i, folksamlingar och rese-
restriktioner kan paverka besoksniringen negativt. Det kan komma
paverka omsittningen och omsittningsbaserade hyresintikeer.
Hyreskontrakt med omsittningsinslag har nistan alltid bashyra.
Andelen hyreskontrakt med omsittningsinslag uppgar dill cirka 6
procent av kontrakterade hyresintikeer.

— Regeringen har beslutat kring fortsatta hyresstd for tredje kvartalet
2021. Rabatter avseende 2021 har limnats med cirka 9 mkr.

Frén 23 december infordes restriktioner, som sedan ytterligare frstirktes
den 12 januari 2022, for att forhindra spridningen av Covid-19. Lis
mer om gillande restriktioner pd Regeringens hemsida regeringen.se.

Generella risker

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

Global och svensk konjunktur same rinteldge paverkar efterfrigan
och prisnivé for svensk fastighetsmarknad.

Vira fastigheter redovisas [6pande till verkligt virde dir virdeforind-
ringen redovisas i resultatrikningen. Effekeerna av virdeférandringar
paverkar resultat- och balansrikning och saledes relaterade nyckeltal.
Effekterna av stdrre negativ paverkan hanteras genom ett diversifierat
bestand i centrala ldgen i stider med tillvéixt.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE Forandring fastighetvérde, %

7,5 0,0 +7,5
Fastighetsvarde, mkr 25 894 27993 30092
Soliditet, % 35,6 40,2 441
Belaningsgrad, % 52,5 48,6 452
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Kassaflodet utgdrs av intikter och kostnader och ir frimst hanforliga
till hyresnivéer, fastighetskostnader, uthyrningsgrad och rinteniva. En
forandring av dessa poster paverkar kassaflédet och siledes resultatet.
Effekten for storre negativ paverkan hanteras med en diversifierad
hyresgiststruktur, god kostnadskontroll och aktiv rinteriskhantering.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE Foérindring Resultateffekt, mkr'

Kontrakterade hyresintakter +-1% +/-19
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/-21
Fastighetskostnader -1+ 1% +-7
Rénteniva for rantebarande skulder -/+ 1%-enhet +/-114

1 Uppraknat till arstakt.

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

En hillbar affirsmodell och ett hillbart agerande ir en forutsittning
for langsiktigt virdeskapande. Genom god intern kontroll och rutiner
tar vi ansvar for en lingsikdgt hallbar verksamhet.

Inga visentliga forandringar i bedomningen av risker, forutom de
risker relaterade till Covid-19 som ovan beskrivits har uppstatt efter
publiceringen av arsredovisningen 2020. Fér mer information kring
risker och riskhantering hinvisas till Diés drsredovisning for 2020,
sidorna 60-62, 76 och 8o.

Transaktioner med nérstaende

Inga visentliga transaktioner med nirstdende har skett under perioden.
De transaktioner med nirstdende som forekommit bedoms ha skett
till marknadsmissiga villkor.

Sdsongsvariationer

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

Redovisningsprinciper
Diés foljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av
dessa (IFRIC). Denna delarsrapport idr upprittad enlige IAS 34,
Delirsrapportering samt Arsredovisningslagen. Moderbolagets redo-
visning upprittas enligt RFR 2, Redovisning for juridiska personer
samt Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 limnas sivil
i noter som pé annan plats i delarsrapporten. Fastighetstransaktioner
under kvartal fyra redovisas med utgingspunkt i preliminira kope-
skillingsberikningar. Den slutliga képeskillingsberdkningen kommer
erhéllas under forsta kvartalet 2022. Tillimpade redovisningsprinciper
i delarsrapporten verensstimmer med de redovisningsprinciper som
tillimpades vid upprittandet av koncern och érsredovisningen for
2020, not 1.

Ovriga indrade och nya IFRS standarder med ikrafttridande under
aret eller kommande perioder bedoms inte ha ndgon visentlig paverkan
pé koncernens redovisning och finansiella rapporter.

1Arsredovisning 2020 finns tillgénglig pa www.dios.se.
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Kvartalsresultat i korthet

2021-12-31 2021-09-30 2021-06-30 2021-03-31  2020-12-31 2020-09-30 2020-06-30 2020-03-31
Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Intakter, mkr 500

Driftoverskott, mkr

Forvaltningsresultat, mkr

Periodens resultat, mkr

Overskottsgrad, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Soliditet, %

Belaningsgrad fastigheter, %

Genomshnittlig rénta vid periodens slut, %

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat per aktie, kr

Resultat per aktie efter skatt, kr

Eget kapital per aktie, kr

Borskurs per aktie, kr

1 Inkluderar kostnader for I6ftesprovision och derivat.

Mmal

VERKSAMHETSMAL OCH FINANSIELLA MAL Utfall 2021 Mal 2021

Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 6 10!

Energianvandning, % Al

Avkastning pa eget kapital, arsbasis, %

Utdelning av arets resultat?, %

Belaningsgrad, %

Soliditet, %

1 Tillvéixten i forvaltningsresultat per aktie ska uppga till 10 procent i genomsnitt éver perioden 2021-2023.
2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeforandringar och uppskjuten skatt.
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Tre skal till att investera i Dios

Unik position

Vi ar marknadsledande fastighetsagare

i vara stader. Var position ger oss en unik

mojlighet att paverka stadens utveckling.
Tillsammans med kommunen och andra

aktorer driver vi tillvaxt som okar uthyrnings-

graden, ger hogre hyresintakter och dkar
vardet pa vara fastigheter.

AKTIEKURS (SEK)

[y

(6=

Starka stabila
kassafloden

Vart valdiversifierade bestand, med en

bra mix av hyresgaster, ger stabila
intéaktsstrommar. 30 procent av intakterna
kommer fran skattefinansierad verksamhet
och 8 procent fran bostader.

)

Vdardeskapande
projektporifolj

Vi utvecklar nya och befintliga lokaler
samt bostader. Darigenom skapar vi
hogre fastighetsvarden, stigande kassa-
floden och 6kade floden av manniskor
i staden. Det skapar attraktiva platser
som positivt paverkar kringliggande
verksambheter. Vi har 100 000 kvm
under produktion och ytterligare

200 000 kvm i tidiga skeden.
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Aktien

Aktieutveckling

Akdekursen vid drets utging stod i 118,8 kr per aktie (76,8) vilket
motsvarar ett borsvirde om 16 844 mkr (10 331) samt en avkastning
om 54,7 procent (-10,5) for de senaste 12 manaderna. Inkluderas
utdelningen si uppgick aktens totalavkastning till 60,6 procent (-7,9)
for perioden. I grafen pa foregdende sida illustreras kurser f6r bade
Dids och indexen, for de senaste 12 manaderna. Avkastningen har
for OMX Stockholm 30 Index varit 29,1 procent (5,8) och OMX
Stockholm Real Estate PI 43,6 procent (-5,7).

Per den 31 december hade Diés 18 733 aktiedgare (18 065).
Andelen utlandsigda aktier uppgick till 24,3 procent (23,0) av
totala antalet aktier, som under perioden har 6kat och uppgick ll
141 785 165 (134 512 438). Enskilt storsta dgare var AB Persson
Invest med 15,4 procent (15,4) av aktierna. De tio stdrsta dgarna
stod f6r 53,0 procent (52,0) av innehav och roster.

Arsstimman 2021 beslutade att bolaget far dterkpa tio procent av
samtliga utestdende aktier i bolaget. Under mars 2020 dterkdptes
441 418 aktier till en snittkurs om 64,6 kr.

Inga nya flaggningar av dgandefordndringar har 4gt rum under
perioden. I tabellen till héger framgér de tio enskilt storsta dgarna
i Dis Fastigheter AB.

Dibs Fastigheter AB ir noterad pi Nasdaq OMX Nordiska Bérs
Stockholm, lista Mid Cap. Aktiens id dr DIOS och ISIN-koden
ir SE0001634262.

Avkastning och substansviirde

Var mélsittning ir att avkastningen pa eget kapital ska verstiga

12 procent. Avkastningen for aret uppgick till 22,1 procent (10,4).
Det egna kapitalet uppgick vid utgdngen av dret ¢ill 11 823 mkr

(9 148) och det langsiktiga substansvirdet, EPRA NRV, uppgick till
13 815 mkr (10 680). Beriknat per aktie uppgick EPRA NRV ill 97,7
kr (79,7) vilket medfor att aktiekursen per den 31 december utgjorde
122 procent (96) av lingsiktigt substansvirde. Substansvirdet uttrycke
enligt EPRA NTA uppgick for aret till 95,2 kr (77,5) per aktie.

Intjiining

Resultat per aktie for dret uppgick till 17,08 kr (6,81) medan det
langsiktiga resultatet per aktie, uttryckt som EPRA EPS, uppgick till
7,21 kr (6,93). EPRA EPS ska visa pa den lingsiktiga intjaningsfor-
mégan per aktie och beriknas som forvaltningsresultatet med avdrag
for 20,6 procents bolagsskatt hinforlige till forvaleningsresultatet
minus minoritetens del av resultatet.

Dids Fastigheter AB Bokslutskommuniké 2021

Storsta aktiedgare
i Dios Fastigheter AB per den 31 december 2021

. Innehav och
AGARE Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 21818 606 15,4
Backahill Inter AB 14 857 452 10,5
Nordstjernan AB 14 308 698 10,1
Pensionskassan SHB Fdérsakringsforening 8 096 827 57
Avanza Pension 3049 500 2,2
BlackRock 3030939 21
Vanguard 2970039 2,1
Karl Hedin 2485 547 1,8
ODIN Fonder 2210777 1,6
Sten Dybeck, inklusive bolag och familj 2175183 1,5
Summa storsta dgare 75003 568 53,0
Innehav av egna aktier 441 418 0,3
Ovriga dgare 66 340 179 46,7
TOTALT 141785 165 100,0

Kélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data
frén bland annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
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Rapportens granskande

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att bokslutskommunikén ger en rittvisande versike av foretagets och koncernens verksamhet,
stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i koncernen stir infor.
Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal f6r granskning av bolagets revisor.

Finansiella rapporter finns i sin helhet tillgdngliga pa Di6s hemsida www.dios.se.

Ostersund den 11 februari 2022

Bob Persson Peter Strand Eva Nygren Ragnhild Backman
Ordforande Ledamot Ledamot Ledamot
Tobias Lonnevall Anders Nelson Tomas Mellberg
Ledamot Ledamot Ledamot
Personalrepresentant
Knut Rost
Verkstillande direketor

Kalendarium
Arsredovisning 2021 Vecka 11, 2022 FORESLAGEN UTDELNING 3,52 KR PER AKTIE
Arsstimma 2022 5 april 2022 1:a utbetalningstillfille, 12 april 2022 0,88 kr per aktie
QI, Delarsrapport jan-mars 28 april 2022 2:a utbetalningstillfille, 12 jul 2022 0,88 kr per aktie
Q2, Delarsrapport jan-juni 7 juli 2022 3:e utbetalningstillfille, 12 okt 2022 0,88 kr per aktie
Q3, Delarsrapport jan-sept 21 okt 2022 4:e utbetalningstillfille, 12 jan 2023 0,88 kr per aktie

Handelser efter rapportperioden
I januari 2022 tillerdddes fem fastigheter i Skellefted omfattande ca 40 000 kv med ett underliggande fastighetsvirde pa 810 mkr.

For ytterligare information kontakta géarna
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 séddan som Diés Fastigheter AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksforordning.
Informationen Iédmnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 11 februari 2022 kl. 07:00 CET.
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Definitioner

Antal aktier vid periodens utgdng
Faktiskt antal utestaende aktier vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat, pa rullande 12-manaders basis, hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i forhallande till genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare. Genomsnittligt eget kapital berdaknas som summan av ingaende och
utgadende balans dividerad med tva.

Beldningsgrad fastigheter

Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.

Direktavkastning
Periodens driftdverskott dividerat med fastigheternas marknadsvarde 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 uthyringsgrad
Periodens kontrakterade hyresintékter dividerat med hyresvéardet vid periodens
utgang.

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra for outnyttjiade lokaler dividerat med det totala hyresvéardet.

EPRA Earnings

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanforligt till skattemassiga
forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med skatteplik-
tigt férvaltningsresultat avses forvaltningsresultat med avdrag fér bland annat
skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NRV/Net reinstatement value per share

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

EPRA NTA/Net tangible assefs 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 enligt balansrakningen justerad fér innehav
utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet dividerat med antal utestdende
aktier.

EPRA Vakansgrad

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

Férvaltningsresultat
Intékter minus fastighetskostnader, kostnader for central administration och
finansnetto.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestaende aktier vid periodens bdrjan, 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.

Dids Fastigheter AB Bokslutskommuniké 2021

Definitioner av nyckeltal har @ndrats under perioden.

Kontrakterade hyresintdkter
Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyresrabatter inklusive
serviceintakter.

Hyresviirde
Utgaende hyra for perioden med tillagg for bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Jamforbart bestand

Jamforbart 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.

Kassaflade per aktie
Resultat fore skatt, justerat for orealiserade vardeforandringar plus av-
skrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Nettoskuld
Nettoskuld berdknas som rantebarande skulder minus likvida medel plus
utnyttjad checkrakning.

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

Projektfastighet

Nyproduktion eller féradlingsfastighet med en beslutad investering uppgaende
till minst 20 procent av initiala marknadsvardet och en projekttid Gverstigande 12
manader. En projektfastighet aterfors som forvaltningsfastigheter 12 man efter
fardigstallande.

Nyproduktion
Mark och fastigheter med pagaende nyproduktion/totalombyggnad.

Fortdlingsfastighet

Fastigheter med pagéaende eller planerad om- eller tillbyggnad som vasentligt
paverkar fastighetens driftsdverskott, standard och/eller &ndrar anvandningen
av fastigheten.

Hyresgdistanpassning
Fastigheter med pagaende ombyggnad eller anpassning av lokaler som ar av
mindre karaktar.

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

Rintefiickningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella kostnader i forhallande
till finansiella kostnader under perioden.

Serviceintikter
Intakter avseende taxebundna delar och intékter for fastighetsskotsel.

Skuldsiittningsgrad

Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital vid periodens utgang.

Solidifet

Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

Siikerstilld beldningsgrad

Nettoskuld minus upplupet anskaffningsvarde pa certifikaten samt nominelit
belopp for ej sakerstallda obligationer dividerat med fastigheternas bokférda
varde vid periodens utgang.

Overskottsgrad

Periodens driftéverskott dividerat med periodens kontrakterade hyresintakter.
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Presentation av bokslutskommunikén

DIOS KOMMUNIKATION 2021, FOTOGRAFER: GORAN STRAND, JENNY REHNMAN OCH ULRIKA ERIKSSON

Di6s presenterar bokslutskommunikén for investerare,
analytiker, media och andra intresserade

den 11 februari 2022 kl. 10.00

Vd Knut Rost och CFO Rolf Larsson l) enterar resultatet
som foljs av en frigestund. Presentationen ér pa engelska och
sker via en webbsind telekonferens.

Detaljer och telefonnummer till telekonferens finns tillgingliga pa:

https://investors.dios.se/ Sweden/rapporter-oeh-presentationer/

kalender/eventdetaljer/2021/

Presentationen kan iven ses i efterhands.



